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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSEL SKAB

L edel sespategning

Leddsen har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabsdret 1. januar - 31. december 2016 for K/S
IRMTRAUT Plgehjem.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabsl oven.

Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmeessig, og efter vores opfattelse giver arsregnskabet et
retvisende billede af sdlskabets aktiver, passiver og finansidle stilling pr. 31. december 2016 samt af resul-
tatet af salskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2016.

L edd sen anser betingdsernefor at undladerevision af arsregnskabet for 2016 for opfyldt.

L edd sesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegarelse for de forhold, som beret-
ningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendd se

Randers S@, den 18. mgj 2017

Direktion

Betina Hyttel
Direkter

Bestyrelse

Carina Dahl Betina Hyttel René Bech

Formand
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSEL SKAB

Revisors erkleering om opstilling af arsregnskab

Til kommanditisternei K/SIRMTRAUT Plgehjem

Vi har opstillet arsregnskabet for K/S IRMTRAUT Plgehjem for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2016 pa grundlag af sel skabets bogfering og avrige oplysninger, som De har tilveebragt.

Arsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og noter.

Vi har udfart opgaven i overensstemme se med SRS 4410, Opgaver om opstilling af finansidle oplysnin-
ger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise il at assistere Dem med at udarbejde og praesentere arsregnskabet i
overensstemmese med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisorloven og FSR
— danske revisorers Etiskeregler for revisorer, herunder principper vedrgrendeintegritet, objektivitet, faglig
kompetence og fornaden omhu.

Arsregnskabet samt ngjagtigheden og fuldstaandigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillingen af
arsregnskabet, er Deres ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansidle oplysninger ikke er en erklaaringsopgave med sikkerhed, er vi ikke
forpligtet til at verificere ngjagtigheden dler fuldstaandigheden af de oplysninger, De har givet os til brug
for at opstille arsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- dler reviewkonklusion om, hvorvidt ars-
regnskabet er udarbgdet i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Randers S@, den 18. mgj 2017

Kvist & Jensen

Statsautoriseret Revisiongpartnersd skab
CVR-nr.36 7177 85

B. Nygaard Pedersen

statsautoriseret revisor
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSEL SKAB

Sel skabsoplysninger

Sel skabet K/SIRMTRAUT Plgehjem
Tronholmen 3
8960 Randers SO
CVR-mr.: 31186455
Stiftet: 15. november 2007
Regnskabsar: 1. januar 2016 - 31. december 2016
9. regnskabsar
Bestyrelse Carina Dahl, Formand
Betina Hyttel
René Bech
Direktion Betina Hyttel, Direktar
K omplementar Komplementarselskabet IRMTRAUT Plgehjem ApS
Administrator Erik Nidsen
Revisor Kvist & Jensen Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Bankfor bindelser Sparekasse KéInBonn / West LB (tysk farsteprioritet)

Spar Nord Bank A/S (dansk andenprioritet)
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSEL SKAB

L edelsesher etning

Hovedaktivitet
Selskabets hovedaktivitet er at gje og udlgje et tysk plgehjem i Irmtraut.

Ejendommen
Ejendommen er nyopfert i 1987, og er totalrenoveret i 2003. Ejendommen er indrettet efter de forskrifter og
krav som HELVITA-GRUPPEN har til deresindretninger pa tidspunkt for indgael se af 1gekontrakt..

Plgehjemmet ligger idyllisk i den mindre by IRMTRAUT, godt integreret i e bebodsesomrade. Byerne
ligger meget tadt ved hinanden, og der er ca. 70 kmi nordvestlig retning til Bonn.

Plgehjemmet bestar af 115 ordinaae sengepladser. Plgehjemmet opfylder de tidssvarende forskrifter og
krav. Ejendommen er pa 4.353 kvm. etagearedl. Der e et dgligt haveanlasg. Grunden er pai at 12.500
kvm, som ligger i &t lokalomrade med villaer omkring, hvor beboerne faler sig som en de af lokalomradet.
Ejendommen ligger pad Waldstrasse 20, 56479 Irmtraui.

Usikker hed ved indregning eller méaling

Der har ikke vazret vassentlige usikkerheder ved indregning og maling. Selskabets investeringsgendom er
nedskrevet fra 39,4 mio. kr. til 37,5 mio. kr. — nedskrivningen andrager t.kr. 1.933. Investeringsgendom er
indregnet til en faktor 10,5 (huslge x faktor 10,5 = dagsvaxdien). Den indregnede vaxdi af €endommen
svarer til et nettoafkast pa ca. 8,5% (nettohuslgie/ dagsvaardi x 100 = nettoafkast).

De finansidle instrumenter i Sparekassen KolnBonn er vagdireguleret med t.kr. +1.679. Denne regulering,
som i @vrigt bestdr i en positiv udvikling i rentecap/renteswap indtaegtsfart under "veadiregulering af
gendomme’ , jfr. den valgte regnskabspraksis for investeringsg endomme.

Udvikling i aktiviteter og gkonomiske for hold

Avrets bruttofortjeneste udger 3.366.444 kr. mod 3.195.380 kr. sidste &r. Det ordinage resultat efter skat
udger 664.775 kr. mod 382.446 kr. sidste ar. Ledesen anser arets resultat for tilfredsstillende.

L edd sens forventning til udvikling og indtjening det kommende &r er positive. Det er leddsens forventning,
at den tabte kapital vil blive reetablering via positiv drift eler kapitalforhgje se de kommende ar.

Kapital beredskab:
Selskabets kapitalberedskab er pa niveau med tidligere & . Det er et krav at kommanditisterne tilfare
likviditet for at kunne service projektes andenprioritet.

Begivenheder efter regnskabsarets udigb
Der e ikke indtruffet begivenheder efter regnskabsdrets afslutning, som vil pavirke vurderingen af
sdl skabets forhold vessentligt.
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSEL SKAB

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for K/S IRMTRAUT Plgehjem er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabslovens be-
stemmelser for en klasse B-virksomhed.

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

Omregning af fremmed valuta

Transaktioner i fremmed valuta omregnes til transaktionsdagens kurs. Valutakursdifferencer, der opstar
mellem transaktionsdagens kurs og kursen pa betalingsdagen, indregnes i resultatopgerelsen som en finan-
sid post.

Tilgodehavender, gadd og andre monetaare poster | fremmed val uta, omregnes til balancedagens val utakurs.
Forskelen mellem balancedagens kurs og kursen pa tidspunktet for tilgodehavendets dler gaddsforpligtel -
sens opstaen eler indregning i seneste arsregnskab indregnes i resultatopgarelsen under finansidle indtaeg-
ter og omkaostninger.

Anlagysaktiver og andre ikke-monetaare aktiver, der er kabt i fremmed valuta og som ikke anses for at vage
investeringsaktiver malestil kursen pa transaktionsdagen.

Resultatopgarel sen

Bruttofortjeneste
Bruttofortjeneste indeholder nettoomsadning, andre driftsindtaagter samt eksterne omkastninger.

Nettoomsagning indregnes i resultatopgerelsen, safremt levering og risikoovergang til kaber har fundet sted
inden drets udgang, og safremt indtaegten kan opgeres paliddigt og forventes modtaget. Nettoomsagtningen
indregnes eksklusive moms og afgifter og med fradrag af rabatter i forbinddse med salget.

L g eindtaegter vedrgrende investeringsejendomme

Leendtaagter indeholder indtasgter ved udlgning af gendomme samt opkraevede fadlesomkostninger og
indregnes i resultatopgarelsen i den periode, som lgen vedrarer. Indteggter vedrarende varmeregnskabet
indregnesi balancen som mellemvarender med |gere.

Omkostninger vedr gr ende investeringsejendomme

Omkostninger vedragrende investeringsegendomme indeholder omkaostninger vedrgrende drift af € endomme,
reparations- og vedligeholdd sesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger. Omkostninger ved-
rgrende varmeregnskabet indregnes i balancen som mellemvagende med Igere.

Vax diregulering af investeringsej endomme

Veaadiregulering af investeringsejendomme indeholder vaardireguleringer af g endomme til dagsvesrdi samt
gevinst/tab ved afhasddse af jendomme.
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSEL SKAB

Anvendt regnskabspraksis

Finansielle indtasgter og omkostninger

Finansidle indtesgter og omkostninger indeholder renter, realiserede og urealiserede kursgevinster og kurs-
tab vedragrende finansidle aktiver og forpligtelser, amortisering af finansidle aktiver og forpligtelser samt
tillaag og godtgerelser under acontoskatteordningen mv. Finansidle indtaegter og omkostninger indregnes i
resultatopgerelsen med de bel gb, der vedrarer regnskabsaret.

Renteomkostninger og gvrige omkostninger pa lan til finansiering af fremstilling af immaterielle og materi-
eleanlagsaktiver, og som vedrarer fremstillingsperioden, indregnesikkei kostprisen for anlaggsaktivet.

Balancen

I nvesteringsej endomme
Investeringsgendomme males ved farste indregning til kostpris, der omfatter gendommenes kabspris og
eventudle direkte tilknyttede omkastninger.

Investeringsgendomme males efterfglgende gendom for giendom til en skennet dagsvaadi. Ejendommene
vagdiansadtes ud fra en afkastbaseret modd, hvor forventede fremtidige pengestregmme for det kommende
ar sammen med et afkastkrav er fastsat af en ekstern valuar danner grundlag for € endommenes dagsvaadi.
Den anvendte vaardiansadtelsesmodd er uaandret i forhold til sidste regnskabsar.

Omkostninger, der tilfarer en investeringsgiendom nye eler forbedrede egenskaber i forhold til anskaffel-
sestidspunktet og som derved forbedrer e endommens fremtidige afkast, tillaayges kostprisen som en forbed-
ring. Omkastninger, der ikke tilfarer en investeringsgiendom nye dler forbedrede egenskaber, indregnes i
resultatopgerelsen under " omkostninger vedrgrende investeringsegendomme’.

Investeringsg endomme har som gvrige materielle anlaggsaktiver, bortset fra grunde, en begramset levetid.
Den vaadiforringd se, der finder sted, efterhanden som en investeringsgjendom foraddes, afspglesi investe-
ringsgjendommens | gbende maling til dagsveardi. Der foretages derfor ikke systematiske af skrivninger over
investeringsg endommens brugstid.

Vaadireguleringer indregnes i resultatopgarelsen under posten ”vaardireguleringer af ejendomme’”.

Tilgodehavender
Tilgodehavender fra salg og tjenesteyddser males til amortiseret kostpris, hvilket ssdvanligvis svarer til
nominel vaadi. Der nedskrivestil nettorealisationsvaardien med henblik pa at imadega forventede tab.

Gaddsforpligtelser

Finansidle gaddsforpligtelser indregnes ved |anoptagdse til det modtagne provenu med fradrag af afholdte
transaktionsomkostninger. | efterfa@gende perioder indregnes de finansidleforpligtelser til amortiseret kost-
pris svarende til den kapitaliserede vaardi ved anvenddse af den effektive rente, saledes at forskelen mellem
provenuet og den nomindlevaadi indregnesi resultatopgarelsen over |aneperioden.

Gaddsforpligtelser vedrarende investeringsejendomme males til amortiseret kostpris.
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSEL SKAB

Anvendt regnskabspraksis

Andre gaddsforpligtelser méles til amortiseret kostpris, hvilket saadvanligvis svarer til nomind veadi.

Periodeafgr sensningsposter
Under periodeafgraansningsposter indregnes modtagne betalinger vedrarendeindteegter i de efterfa@igende ar.
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSEL SKAB

Resultatopger else 1. januar - 31. december

Note 2016 2015
Bruttofortjeneste 3.366.444 3.195.380
Vaadiregulering af investeringsg endomme -253.713 -79.078
Driftsresultat 3.112.731 3.116.302
Finansidle indtaagter 291.176 117.681
Finansidle omkostninger -2.739.132 -2.851.537
Resultat for skat 664.775 382.446
Skat af arets resultat 0 0
Aretsresultat 664.775 382.446

Fordag til resultatdisponering:

Oveafarestil overfart resultat 664.775 382.446
Disponeret i alt 664.775 382.446
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSEL SKAB

Balance 31. december

Aktiver
Note 2016 2015
Anlaegsaktiver
1 Investeringsd endomme 37.469.376 39.402.000
Materielle anlaggsaktiver i alt 37.469.376 39.402.000
Anlaegsaktiver i alt 37.469.376 39.402.000
Omsagtningsaktiver
Andre tilgodehavender 345.028 260.148
Krav paindbetaling af virksomhedskapital 1.000.000 1.000.000
Tilgodehavender i alt 1.345.028 1.260.148
Likvide beholdninger 314.388 287.936
Omsagtningsaktiver i alt 1.659.416 1.548.084
Aktiver i alt 39.128.792 40.950.084
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSEL SKAB

Balance 31. december

Passiver

2016 2015
Egenkapital
Virksomhedskapital 10.000.000 10.000.000
Overfart resultat -19.700.225 -20.364.999
Egenkapital i alt -9.700.225 -10.364.999
Gaddsforpligtelser
Ansvarlig |anekapital 1.050.000 1.053.175
Langfristede gaddsforpligtel ser 40.608.519 41.867.835
Langfristede gaddsforpligtelser i alt 41.658.519 42.921.010
Kortfristet dd af langfristet gedd 1.150.000 1.150.000
Gadd til pengeinstitutter 3.198.156 4.837.104
Leverandarer af varer og tjenesteydd ser 3.625 31.125
Anden gedd 2.802.990 2.375.844
Periodeaf graansningsposter 15.727 0
Kortfristede gaddsforpligtelser i alt 7.170.498 8.394.073
Gaddsforpligtelser i alt 48.829.017 51.315.083
Passiver i alt 39.128.792 40.950.084

6 Pantsetninger og sikker hedsstillelser
7 Eventualposter
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSEL SKAB

Noter
2016 2015
1. Investeringsejendomme
Kostpris 1. januar 2016 54.733.453 54.733.453
Kostpris 31. december 2016 54.733.453 54.733.453
Regulering til dagsveardi 1. januar 2016 -15.331.453 -13.644.781
Arets regulering til dagsvaadi -1.932.624 -1.686.672
Regulering til dagsveerdi 31. december 2016 -17.264.077 -15.331.453
Regnskabsmaessig veerdi 31. december 2016 37.469.376 39.402.000

2. Virksomhedskapital
Virksomhedskapital 1. januar 2016 10.000.000 10.000.000
10.000.000 10.000.000

3. Overfert resultat

Overfart resultat 1. januar 2016 -20.364.999 -20.747.445
Arets overfarte overskud dler underskud 664.774 382.446

-19.700.225 -20.364.999

4.  Langfristede gaddsforpligte ser

Sparekasse KéInBonn (EUR) 32.758.316 33.447.762
Sparnord Bank A/S (DKK) 9.000.203 9.570.073

41.758.519 43.017.835
Heraf forfalder inden for 1 &r -1.150.000 -1.150.000

40.608.519 41.867.835

Andel af gedd, der forfalder efter 5 ar 29.500.000 32.000.000
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSEL SKAB

Noter

31/12 2016 31/12 2015
5.  Gaddsforpligteser

Afdrag Restgedd Gadd i alt Gadd i alt
forste ar efter 5ar 31/12 2016 31/12 2015
Ansvarlig |anekapital 0 1.050.000 1.050.000 1.053.175

Langfristede
gaddsforpligtel ser 1.150.000 29.500.000 41.758.519 43.017.835
1.150.000 30.550.000 42.808.519 44.071.010

Pantseetninger og sikker hedsstillelser

Til sikkerhed for engagement med Sparekasse KélnBonn er der afgivet pant i €endommen og
transport i lgekontrakter, transport i forsikring. Herudover har farsteprioriteten ingen sikkerhed.

Der e ikke afgivat nogen form for sikkerhed overfor WestLB, dog har Spk. KolnBonn afgivet
garanti overfor WestLB.

Til sikkerhed for engagement med Sparnord Bank A/S er der afgivet pant i gendommen (efter
farsteprioriteten) og transport i lejekontrakter (efter farsteprioriteten). De enkdte kommanditister har
endvidere af givet en prorate kaution (+30%) overfor Spar Nord Bank A/S' engagement.

Ved udlan til kommanditse skabet, dels som ansvarlige |an eller mellemregning efter april/maj 2012,
reduceres hadtdse krone til krone Kommanditisterne har defor ikke en ens hadtdse overfor
andenprioritetsbanken pr. 31.12.2016.

Herudover er seskabets aktiver ikke pantsat.

Eventualposter

Ejendommen er udlget til HELVITA-GRUPPEN pa en 25-arig uopsigelig lgje-/forpagtningskontrakt
|gbende fra indgaelsen i 2007. Selskabet har herudover afgivet en option til HELVITA-GRUPPEN
saledes de kan fortsagtte kontrakten i yderligere 5 ar.
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