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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSEL SKAB

L edel sespategning

Leddsen har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabsdret 1. januar - 31. december 2017 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 2017 samt af resul-
tatet af salskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2017.

L edd sen anser betingdsernefor at undladerevision af arsregnskabet for 2017 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 9. marts 2018

Direktion

Betina Hyttel

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 Plejehjem

Vi har opstillet &rsregnskabet for K/S Irmtraut Plgjehjem for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2017
pa grundlag af selskabets bogfering og gvrige 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 vares faglige ekspertisetil 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. | overensstemmelse med revisorlovens § 16, stk. 3 skal vi oplyse, at vi ikke
har vaaret uafhamngige ved opstilling af arsregnskabet.

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

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erkleeringsopgave 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 udarbgidet i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Randers S@, den 9. marts 2018

Kvist & Jensen

Statsautoriseret Revisiongpartnersd skab
CVR-nr.36 7177 85

B. Nygaard Pedersen
statsautoriseret revisor
MNE-nr. 9566
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSEL SKAB

Sel skabsoplysninger

Selskabet K/S Irmtraut Plgehjem

Tronholmen 3

8960 Randers S@

CVR-nr.: 31186455

Hjemsted: Randers

Regnskabsar: 1. januar 2017 - 31. december 2017

10. regnskabsar

Bestyrelse Carina Dahl, formand

Betina Hyttel

René Bech
Direktion Betina Hyttel
K omplementar Komplementarselskabet IRMTRAUT Plgehjem ApS
Revisor Kvist & Jensen Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Bankforbindelser Sparekasse K6InBonn (tysk farsteprioritet)

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

L edel sesber etning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets hovedaktivitet er at gje og udlgje et tysk plgehjem i Irmtraut ved Frankfurt am Main.

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 16 ekontrakt.

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
vaadireguleret fra 37,5 mio. kr. til 39,3 mio. kr. — opskrivningen andrager t.kr. 1.840. Investeringsgendom
e indregnet til en faktor 11 (huslge x faktor 11 = dagsvaadien). Den indregnede vaardi af € endommen
svarer til et nettoafkast pa ca. 8% (nettohuslge/ dagsvaardi x 100 = nettoafkast).

De finansidle instrumenter i Sparekassen KolnBonn er vagdireguleret med t.kr. +1.678. Denne regulering,
somi gvrigt bestdr i en positiv udvikling i rentecap/renteswap fart direkte pa egenkapitalen.

Udvikling i aktiviteter og gkonomiske for hold

Avrets bruttofortjeneste udger 3.342 t.kr. mod 3.366 t.kr. sidste &. Det ordinage resultat efter skat udger
2.143 t.kr. mod 665 t.kr. sidste ar. Ledelsen anser arets resultat for tilfredsstillende.
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSEL SKAB

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for K/S Irmtraut Plgjehjem er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabsl ovens bestemmel
ser for en klasse B-virksomhed.

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

Bruttofortjeneste
Bruttofortjeneste indeholder nettoomsadning, andre driftsindtaagter samt eksterne omkastninger.

Nettoomsagning indregnes i resultatopgerelsen, safremt levering og risikcovergang til keber 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.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration og investeringsg endommen.

Omkostninger vedragrende investeringsejendomme 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

Vaadiregulering af investeringsejendomme indeholder vaardireguleringer af g endomme til dagsvesrdi samt
gevinst/tab ved afhaaddse af jendomme.

Finansielle indtasgter og omkostninger

Finansidle indtasgter 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.

Skat af aretsresultat

Arets skat, der bestér af arets aktuelle selskabsskat og andring i udskudt skat, indregnes i resultatopgerel-
sen med den ddl, der kan henfares til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan henfares
til posteringer direkte i egenkapitalen.

Balancen
I nvesteringsej endomme

Investeringsglendomme males ved farste indregning til kostpris, der omfatter g endommenes kabspris og
eventudle direkte tilknyttede omkastninger.
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSEL SKAB

Anvendt regnskabspraksis

Investeringsgendomme males efterfalgende til en skennet dagsveadi. Ejendommene vagdiansadtes ud fra
en afkastbaseret model, hvor forventede fremtidige pengestramme for det kommende a&r sammen med et af -
kastkrav er fastsat af en ekstern valuar danner grundlag for e endommenes dagsvaedi. Den anvendte vaadi-
ansattelsesmodd er uaandret i forhold til sidste regnskabsar.

Omkostninger, der tilferer en investeringsgiendom nye éler 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’.

Investeringse endomme har som gvrige materielle anlaggsaktiver, bortset fra grunde, en begramset levetid.
Den vaadiforringdse, 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 resultatopgerelsen under posten ”vaardireguleringer af ejendomme’.

Finansielle anlaegsaktiver
Andreveerdipapirer og kapitalandele

Vaadipapirer og kapitalandele, der er indregnet under anlaggsaktiver, omfatter barsncterede obligationer og
aktier, der malestil dagsvaardi pa balancedagen. Bersnoterede vagdipapirer malestil berskurs.

Andre vegdipapirer, som ikke er bersnoterede, males til kostpris. Der foretages nedskrivning til genindvin-
dingsvazdien, séfremt denne er lavere end den regnskabsmaessige vaadi.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket seadvanligvis svarer til nomind vagdi. Der nedskri-
ves til nettorealisationsvagrdien 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 nomindle vaadi indregnesi resultatopgarelsen over |aneperioden.

Gaddsforpligtelser vedrarende investeringsejendomme males til amortiseret kostpris.
Andre gaddsforpligtelser méles til amortiseret kostpris, hvilket saadvanligvis svarer til nomind veadi.

Periodeafgr aensningsposter
Under periodeafgraansningsposter indregnes modtagne betalinger vedrarende indteegter i de efterfa@igende ar.
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSEL SKAB

Resultatopger else 1. januar - 31. december

Note 2017 2016
Bruttofortjeneste 3.341.912 3.366.444
1 Vaadiregulering af investeringsgendomme 1.839.696 -253.713
Driftsresultat 5.181.608 3.112.731
Andre finansidle indtasgter 119.642 291.176
2 @vrigefinansidle omkostninger -3.158.466 -2.739.132
Resultat for skat 2.142.784 664.775
Skat af arets resultat 0 0
Aretsresultat 2.142.784 664.775
Fordag til resultatdisponering:
Overfarestil overfart resultat 2.142.784 664.775
Disponeret i alt 2.142.784 664.775
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSEL SKAB

Balance 31. december

Aktiver
Note 2017 2016
Anlaegsaktiver
3 Investeringsg endomme 39.309.072 37.469.376
Materielle anlaggsaktiver i alt 39.309.072 37.469.376
Andre vegrdipapirer og kapitalandde 0 0
Finansidle anlasgsaktiver i alt 0 0
Anlaggsaktiver i alt 39.309.072 37.469.376
Omsagtningsaktiver
Andre tilgodehavender 0 345.028
Krav paindbetaling af virksomhedskapital 0 1.000.000
Tilgodehavender i alt 0 1.345.028
Likvide beholdninger 513.917 314.388
Omsatningsaktiver i alt 513.917 1.659.416
Aktiver i alt 39.822.989 39.128.792
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSEL SKAB

Balance 31. december

Passiver
Note 2017 2016
Egenkapital
4 Virksomhedskapital 10.000.000 10.000.000
5 Ikkeindbetalt virksomhedskapital -1.000.000 0
6 Ovefert resultat -15.879.615 -19.700.225
Egenkapital i alt -6.879.615 -9.700.225
Gaddsforpligtelser
Ansvarlig |anekapital 1.051.483 1.050.000
Gadd til pengeinstitutter 39.655.236 40.608.519
Langfristede gaddsforpligtelser i alt 40.706.719 41.658.519
Gaddsforpligtd ser (kortfristet ddl af langfristet del) 1.250.000 1.150.000
Gadd til pengeinstitutter 1.523.964 3.198.156
Leverandarer af varer og tjenesteydd ser 31.498 33.363
Anden gadd 3.174.674 2.773.252
Periodeaf graansningsposter 15.749 15.727
Kortfristede gaddsforpligtelser i alt 5.995.885 7.170.498
Gaddsforpligteser i alt 46.702.604 48.829.017
Passiver i alt 39.822.989 39.128.792
7 Pantsstninger og sikker hedsstillelser
8 Eventualposter
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSEL SKAB

Noter

Veaxdiregulering af investeringsejendomme

Vaadiregulering, investeringsg endomme
Vaadiregulering, renteswap/-cap

@vrigefinansielle omkostninger

Finansidle omkostninger, tilknyttede virksomheder
Andre finansidle omkostninger

I nvesteringse endomme

Kostpris 1. januar 2017

Kostpris 31. december 2017

Regulering til dagsveardi 1. januar 2017

Arets regulering til dagsvaadi

Regulering til dagsveerdi 31. december 2017

Regnskabsmaessig veerdi 31. december 2017

2017 2016
1.839.696 -1.932.624

0 1.678.911

1.839.696 -253.713
2.827 2.829
3.155.639 2.736.303
3.158.466 2.739.132
54.733.453 54.733.453
54.733.453 54.733.453
-17.264.077 -15.331.453
1.839.696 -1.932.624
-15.424.381 -17.264.077
39.309.072 37.469.376

Ved opgerelse af afkastet for de enkdte g endomme tages udgangspunkt i forventede Igeindtasgter
ved fuld udlgning af gendommene. Forventede drifts-, administrations- og vedligehol dd sesomkost-
ninger fratraskkes. Den herefter beregnede vaardi korrigeres for indregnet tomgangdee for en pas-
sende periode samt forventede omkostninger til indretning og starre vedligenoldesesarbgder mv.,

ligesom deposita og forudbetalt |g e tillagges.

Den anvendte vaadiansadte sesmetode er usandret i forhold til sidste &r.

Virksomhedskapital

Virksomhedskapital 1. januar 2017 10.000.000 10.000.000
10.000.000 10.000.000
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSEL SKAB

Noter

31/12 2017 31/12 2016

5. lkkeindbetalt virksomhedskapital
Ikkeindbetalt virksomhedskapital 1. januar 2017 -1.000.000 0
-1.000.000 0

6. Overfert resultat

Overfart resultat 1. januar 2017 -19.700.225 -20.364.999
Arets overfarte overskud dler underskud 2.142.784 664.774
Arets regulering af renteswap/-cap 1.677.826 0
-15.879.615 -19.700.225

Pantsaetninger og sikker hedsstillelser

Til sikkerhed for engagement med Sparkasse KélnBonn e der afgivet pant i gendommen 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 pa 2 mio. EUR 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 afgivet en prorate kaution (+30%) overfor Spar Nord Bank A/S engagement.

Ved udlan til kommanditselskabet, dds som ansvarlige 1an dler melemregning efter april 2012,
reduceres hadtdse krone til krone Kommanditisterne har defor ikke en ens hadtdse overfor
andenprioritetsbanken pr. 31.12.2017.

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 fortsagte kontrakten i yderligere 5 ar.
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