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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Ledelsespitegning

Ledelsen har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabséret 1. januar - 31. december 2016 for K/S
Exnersgade Esbjerg.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Jeg anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmassig, og efter min opfattelse giver arsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2016 samt af re-

sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2016.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegorelse for de forhold, som beret-
ningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Vedbak, den 11. maj 2017

Bestyrelse

Stig Christiansen ]
Fremming

Komplementar;

Komplementarselskabet Exnersgade Esbjerg ApS

W Claus Christiansen
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Den uafhangige revisors revisionspategning

Til kommanditisterne i K/S Exnersgade Esbjerg

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for K/S Exnersgade Esbjerg for regnskabséret 1. januar - 31. december
2016, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og noter. Arsregnskabet udarbej-
des efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og fi-
nansielle stilling pr. 31. december 2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1.
januar - 31. december 2016 i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderli-
gere krav, der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifslge disse standarder og krav er neermere beskrevet
i revisionspategningens afsnit Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er uathengige af sel-
skabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de
yderligere krav, der er gldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores ovrige etiske forpligtelser i hen-
hold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnéede revisionsbevis er tilstrekkeligt og eg-

net som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et &rsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstem-
melse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen an-
ser nedvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vasentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsatte
driften; at oplyse om forhold vedrarende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde arsregnska-
bet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at likvi-
dere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gere dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vasentlig fejlinfor-
mation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en konklu-
sion. Hoj grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der
udfores i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er gzl-
dende i Danmark, altid vil afdekke vaesentlig fejlinformation, nar sddan findes. Fejlinformationer kan op-
st som folge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vasentlige, hvis det med rimelighed kan for-
ventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de ekonomiske beslutninger, som regnskabsbruger-

ne treeffer pa grundlag af arsregnskabet.
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Den uafhzengige revisors revisionspitegning

Som led i en revision, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er geeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel
skepsis under revisionen. Herudover:

o Identificerer og vurderer vi risikoen for vesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om den-
ne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pa disse
risici samt opnér revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores kon-
klusion. Risikoen for ikke at opdage vasentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere
end ved vasentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvargel-
ser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesattelse af intern kontrol.

° Opnér vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revi-
sionshandlinger, der er passende efter omstaendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en kon-
klusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

° Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om
de regnskabsmassige sken og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

o Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet p& grundlag af regnskabsprincippet
om fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnaede revisionsbevis er vasentlig
usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets
evne til at fortsatte driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vasentlig usikkerhed, skal vi i vores
revisionspétegning gere opmaerksom pa oplysninger herom i drsregnskabet eller, hvis sddanne op-
lysninger ikke er tilstreekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa
det revisionsbevis, der er opndet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begi-
venheder eller forhold kan dog medfare, at selskabet ikke l&ngere kan fortsette driften.

. Tager vi stilling til den samlede prasentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder no-
teoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder
pé en sddan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den everste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmaessige pla-
cering af revisionen samt betydelige revisionsmassige observationer, herunder eventuelle betydelige
mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om arsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for
konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Den uafhzengige revisors revisionspitegning

[ tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at lase ledeisesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med &rsregnskabet eller vores vi-
den opnéet ved revisionen eller pa anden méade synes at indeholde vesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i henhold
til arsregnskabsloven.

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med

arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet vee-
sentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Kebenhavn, den 11. maj 2017

hornton
Jret Revisionspartnerselskab
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Selskabsoplysninger
Selskabet K/S Exnersgade Esbjerg
c/o Direktor Stig Christiansen
Rammetoften 21
2950 Vedbak
CVR-nr.: 31176077
Stiftet: 30. december 2007
Hjemsted: Rudersdal
Regnskabsér: 1. januar - 31. december
Bestyrelse Stig Christiansen
Claus Christiansen
Jesper Fremming
Komplementar Komplementarselskabet Exnersgade Esbjerg ApS
Daglig ledelse Stig Christiansen, Rammetoften 21, 2950 Vedbak
Revision Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Stockholmsgade 45
2100 Kebenhavn @
Bankforbindelser BREF kredit
Jyske Bank
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Kommanditselskabets formal er primeaert investering i helt eller delvist ejede investeringsejendomme med
henblik pé udlejning.

Usikkerhed ved indregning eller maling

Kommanditselskabets ejendom indregnes i arsregnskabet i henhold til afkastmodellen. Arets afkast er sat
til 6,5%. Afkastsatsen tager herefter hgjde for ejendommens stand og beliggenhed samt en vurdering af
lejernes brancheforhold, soliditet og uopsigelighedsaftaler.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold

Arets bruttofortjeneste udger 1.081.241 kr. mod 1.077.935 kr. sidste &r. Det ordinzre resultat efter skat
udger 697.496 kr. mod 914.271 kr. sidste ar. Ledelsen anser arets resultat for tilfredsstillende.

Begivenheder efter regnskabsarets udleb
Efter regnskabsdrets afslutning er der ikke indtruffet begivenheder, som vil kunne forrykke selskabets
finansielle stilling vasentlig.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for K/S Exnersgade Esbjerg er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestem-
melser for en klasse B-virksomhed.

Arsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste &r og aflegges i danske kroner.

Generelt om indregning og maling

I resultatopgerelsen indregnes indtagter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes vardiregulerin-
ger af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, her-
under afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageforsler som folge af &ndrede
regnskabsmaessige sken af belab, der tidligere har varet indregnet i resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde selska-
bet, og aktivets vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil fragd sel-
skabet, og forpligtelsens vaerdi kan males pélideligt.

Ved forste indregning méles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfolgende males aktiver og forplig-
telser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regnskabspost.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden arsrappor-
ten aflegges, og som vedrarer forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopgerelsen

Bruttoresultat

Bruttoresultat indeholder lejeindtagter, andre driftsindtagter samt eksterne omkostninger.

Lejeindtzegter vedrorende investeringsejendomme
Lejeindtzgter indeholder indtegter ved udlejning af ejendomme samt opkravede fallesomkostninger og
indregnes i resultatopgerelsen i den periode, som lejen vedrerer. Indtzgter vedrerende varmeregnskabet
indregnes i balancen som mellemvarender med lejere.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, administration, loka-
ler, tab pa debitorer og operationelle leasingomkostninger.

Omkostninger vedrorende investeringsejendomme

Omkostninger vedrorende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrerende drift af ejendom-
me, reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger. Omkostnin-
ger vedrerende varmeregnskabet indregnes i balancen som mellemvarende med lejere.
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Veaerdiregulering af investeringsejendomme

Veardiregulering af investeringsejendomme indeholder verdireguleringer af ejendomme til dagsvardi
samt gevinst/tab ved athendelse af ejendomme.

Finansielle indtagter og omkostninger

Finansielle indteegter og omkostninger indeholder renter, realiserede og urealiserede kursgevinster og -
tab vedrerende finansielle aktiver og forpligtelser mv. Finansielle indtegter og omkostninger indregnes i
resultatopgerelsen med de belob, der vedrorer regnskabsaret.

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme males ved forste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kebspris og
eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme maéles efterfalgende ejendom for ejendom til en skennet dagsvardi. Ejendomme-
ne verdianszttes ud fra en afkastbaseret model, hvor forventede fremtidige pengestremme for det kom-
mende ar sammen med et afkastkrav er fastsat af en ekstern valuar danner grundlag for ejendommenes
dagsvaerdi. Den anvendte vardiansettelsesmodel er uendret i forhold til sidste regnskabsar.

Omkostninger, der tilfarer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaf-
felsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillagges kostprisen som en
forbedring. Omkostninger, der ikke tilferer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, ind-
regnes i resultatopgerelsen under “omkostninger vedrarende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som evrige materielle anlagsaktiver, bortset fra grunde, en begranset leve-
tid. Den vardiforringelse, der finder sted, efterhanden som en investeringsejendom forzldes, afspejles i
investeringsejendommens lebende méling til dagsverdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskriv-
ninger over investeringsejendommens brugstid.

Verdireguleringer indregnes i resultatopgerelsen under posten “vardireguleringer af ejendomme”.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket sedvanligvis svarer til nominel verdi. Der ned-
skrives til nettorealisationsvaerdien med henblik pa at imedega forventede tab.

Periodeafgrznsningsposter
Periodeafgraensningsposter, som er indregnet under aktiver, omfatter atholdte omkostninger vedrerende
efterfolgende regnskabsér.
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Geeldsforpligtelser

Geld til realkreditinstitut og kreditinstitutter er malt til lanets restgald.

Andre galdsforpligtelser males til nominel veerdi.
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Resultatopgerelse 1. januar - 31. december

Note

2016 2015
Bruttoresultat 1.081.241 1.077.935
Verdiregulering af investeringsejendomme 0 300.000
Resultat for finansielle poster 1.081.241 1.377.935
@vrige finansielle omkostninger -383.745 -463.664
Arets resultat 697.496 914.271
Forslag til resultatdisponering:
Overfores til overfort resultat 697.496 914.271
Disponeret i alt 697.496 914.271
K/S Exnersgade Esbjerg - Arsrapport for 2016 10



Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Balance 31. december

Aktiver

Note 2016 2015
Anlaegsaktiver

2 Investeringsejendomme 18.300.000 18.300.000

Materielle anlegsaktiver i alt 18.300.000 18.300.000
Anlzegsaktiver i alt 18.300.000 18.300.000
Oms=tningsaktiver
Andre tilgodehavender 87.000 35.000
Periodeafgraensningsposter 15.092 14.337
Tilgodehavender i alt 102.092 49.337
Omsztningsaktiver i alt 102.092 49.337
Aktiver i alt 18.402.092 18.349.337
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Balance 31. december

Passiver

2016 2015
Egenkapital
Virksomhedskapital 174.000 324.000
Overfort resultat 2.025.884 1.328.388
Egenkapital i alt 2.199.884 1.652.388
Gezldsforpligtelser
Geld til realkreditinstitutter 12.414.000 12.414.000
Langfristede geldsforpligtelser i alt 12.414.000 12.414.000
Geld til pengeinstitutter 3.489.217 3.982.666
Leveranderer af varer og tjenesteydelser 20.000 19.000
Geld til tilknyttede virksomheder 138.975 138.975
Anden gzld 140.016 142.308
Kortfristede geldsforpligtelser i alt 3.788.208 4.282.949
Geldsforpligtelser i alt 16.202.208 16.696.949
Passiver i alt 18.402.092 18.349.337
K/S Exnersgade Esbjerg - Arsrapport for 2016 12



Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Noter

2016 2015

1.  Ovrige finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger, tilknyttede virksomheder 6.250 6.600
Andre finansielle omkostninger 377.495 457.064
383.745 463.664

2. Investeringsejendomme

Kostpris 1. januar 2016 18.300.000 19.149.640
Kostpris 31. december 2016 18.300.000 19.149.640
Regulering til dagsvaerdi 1. januar 2016 0 -1.149.640
Arets regulering til dagsvardi 0 300.000
Regulering til dagsvaerdi 31. december 2016 0 -849.640
Regnskabsmessig veerdi 31. december 2016 18.300.000 18.300.000

Ved opgprelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede lejeindtaegter
ved fuld udlejning af ejendommene. Forventede drifts-, administrations- og vedligeholdelsesom-
kostninger fratrazkkes. Den herefter beregnede vardi korrigeres for indregnet tomgangsleje for en
passende periode samt forventede omkostninger til indretning og sterre vedligeholdelsesarbejder
mv., ligesom deposita og forudbetalt leje tillegges. Afkastsatserne er fastsat pa baggrund af ekster-
ne magleres bedemmelser af markedsniveauet.

Den anvendte verdianszttelsesmetode er uandret i forhold til sidste ar.

Ved fastsattelsen af markedsverdien (bogfert vardi) er folgende afkastprocenter lagt til grund:
Vagtet gennemsnitlig afkastprocent 6,5

Folsomhedsanalyse:

ZAndringer i afkastsatserne har vasentlig betydning for méalingen af investeringsejendommene. En
stigning i afkastsatsen forer til et fald i markedsvaerdien. Markedsudviklingen kan medfere et &n-
dret krav til forrentningen af fast ejendom.

En forogelse af afkastkravet med 0,5 %-point vil betyde, at verdien af investeringsejendommene
reduceres med 1.291 t.kr.. Egenkapitalen vil dermed blive reduceret fra de nuvarende 2.200 t.kr. til
908 t.kr.

K/S Exnersgade Esbjerg - Arsrapport for 2016 13



Grant Thornton, Statsautoriserct Revisionspartnerselskab

Noter

3.  Virksomhedskapital

Virksomhedskapital 1. januar 2016
Udlodning af stamkapital

4. Overfart resultat

Overfort resultat 1. januar 2016
Arets overforte overskud eller underskud

5. Geeld til realkreditinstitutter

Geeld til realkreditinstitutter i alt

Andel af geeld, der forfalder efter 5 ar
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31/12 2016 31/12 2015
324.000 624.000
-150.000 -300.000
174.000 324.000
1.328.388 414.117
697.496 914.271
2.025.884 1.328.388
12.414.000 12.414.000
182.847 91.433
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