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Ledelsespategning

Ledelsen har dags dato aflagt drsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2016 for K/S
Bolig @stjyliand.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.

Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmaessig, og efter vores opfattelse giver arsregnskabet
et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2016 samt af
resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2016.

Ledelsen anser betingelserne for at undlade revision af drsregnskabet for 2016 for opfyldt.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold, som
beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Viby J, den 30. marts 2017

Bestyrelse

A

Klavs Lange Vejlang

S s

Jorgeg/Schockert Rasmussen
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Revisors erklaering om opstilling af arsregnskab

Til kommanditisterne i K/S Bolig @stjylland

Vi har opstillet drsregnskabet for K/S Bolig @stjylland for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2016
pa grundlag af selskabets bogfgring og @vrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og noter.

Vi har udfgrt opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle oplysnin-
ger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere Dem med at udarbejde og praesentere arsregnska-
bet i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisorlo-
ven og FSR — danske revisorers Etiske regler for revisorer, herunder principper vedrgrende integritet,
objektivitet, faglig kompetence og forngden omhu.

Arsregnskabet samt ngjagtigheden og fuldstaendigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillin-
gen 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 eller fuldstaendigheden af de oplysninger, De har givet os til
brug for at opstille arsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om, hvor-
vidt arsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Aarhus, den 30. marts 2017

Redmark

Statsautoriseret Revisionspartn
CVR-nr. 29 44 27 89

Lars Christensen n san omsen
statsautoriseret revisor statsautoriseret revisor

ab
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Selskabsoplysninger
Selskabet K/S Bolig @stjylland
c/o Crescendo A/S
Chr. X's Vej 56
8260 Viby J
Telefon: 87334488
Telefax: 87334489
Hjemmeside: www.crescendo.dk
E-mail: post@crescendo.dk
CVR-nr.: 3407 89 20
Stiftet: 7. december 2011
Hjemsted: Aarhus
Regnskabsar: 1. januar - 31. december
5. regnskabsar
Bestyrelse Klavs Lange Vejlang

Komplementar

Revisor

Bo Helligsge
Jargen Schockert Rasmussen

Bolig @stjylland Komplementar ApS
Redmark, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Sommervej 31C
8210 Aarhus V

K/s Bolig @stjylland - Arsrapport for 2016



@edmark

Ledelsesberetning

Selskabets vasentligste aktiviteter

Selskabets formal er at erhverve 16 raekkevillaer pd @stergards Allé, 8362 Hgrning samt at administrere,
udleje og salge ejendommene. Endvidere er det selskabets formdl at pdtage sig kautionsforpligtelser
over for finansielle aftaler og kontrakter af enhver art indgdet med Bolig @stjylland Komplementar ApS
som debitor.

Usadvanlige forhold
Der er ingen uszaedvanlige forhold i regnskabet.

Usikkerhed ved indregning eller maling
Der er ingen usikkerheder ved indregning eller maling.

Udvikling i aktiviteter og gkonomiske forhold

Arets nettoomsaetning udger 1.964.723 kr. mod 1.947.034 kr. sidste ar. Arets resultat udger 3.189.378
kr. mod 1.009.288 kr. sidste 3r. Ledelsen anser arets resultat for tilfredsstillende.

Begivenheder efter regnskabsarets udlgb

Efter regnskabsarets afslutning er der ikke indtruffet begivenheder, som vil kunne forrykke selskabets
finansielle stilling vaesentligt.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for K/S Bolig @stjylland er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabslovens bestemmel-
ser for en klasse B-virksomhed.

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

Generelt om indregning og maling

| resultatopggrelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes veerdiregule-
ringer af finansielle aktiver og forpligtelser. | resultatopggrelsen indregnes ligeledes alle omkostninger,
herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefgrsler som fglge af aendre-
de regnskabsmaessige sk@n af belgb, der tidligere har vaeret indregnet i resultatopggrelsen.

Aktiver indregnes i balancen, ndr 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 skonomiske fordele vil fraga sel-
skabet, og forpligtelsens vaerdi kan méles palideligt.

Ved f@rste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfplgende males aktiver og forplig-
telser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regnskabspost.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en kon-
stant effektiv rente over Igbetiden. Amortiseret kostpris opgares som oprindelig kostpris med fradrag af
eventuelle afdrag samt tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris
og nominelt belgb. Herved fordeles kurstab og kursgevinst over aktivets eller forpligtelsens Igbetid.

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

Resultatopggrelsen

Lejeindtaegter vedrgrende investeringsejendomme

Lejeindteegter indeholder indtaegter ved udlejning af ejendomme samt opkreevede feellesomkostninger
og indregnes i resultatopggrelsen i den periode, som lejen vedrgrer. Indtaegter vedrgrende varmeregn-
skabet indregnes i balancen som mellemvaerender med lejere.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration.

Omkostninger vedrgrende investeringsejendomme

Omkostninger vedrgrende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrgrende drift af ejen-
domme, reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger.
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Anvendt regnskabspraksis

Vardiregulering af investeringsejendomme

Veerdiregulering af investeringsejendomme indeholder verdireguleringer af ejendomme til dagsveerdi
samt gevinst/tab ved afhandelse af ejendomme.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indteegter og omkostninger indeholder renter. Finansielle indtaegter og omkostninger indreg-
nes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer regnskabsaret.

Balancen

Investeringsejendomme
Ejendommene veerdiansaettes i forste regnskabsar til anskaffelsessum inklusiv kebsomkostninger.

Grunde uden pabegyndt bebyggelse vaerdiansaettes til anskaffelsessum inklusiv kgbsomkostninger.

Ejendommene males efterfglgende ejendom for ejendom til en skgnnet dagsvaerdi. Ejendommene vaer-
dianseettes ud fra en afkastbaseret cash flow-model, baseret pa forventede fremtidige
nettopengestrgmme for det kommende ar. Dagsvaerdimalingen foretages pa baggrund af estimerede
lejeindteegter og forventede driftsomkostninger inkl. planlagt vedligeholdelse. Den anvendte vaerdian-
settelsesmodel er uzndret i forhold til sidste regnskabsar.

Omkostninger, der tilfgrer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaf-
felsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tilleegges kostprisen som
en forbedring. Omkostninger, der ikke tilfgrer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber,
indregnes i resultatopggrelsen under “omkostninger vedrgrende investeringsejendomme”.

Ejendommene har som gvrige materielle anizegsaktiver, bortset fra grunde, en begraenset levetid. Den
vaerdiforringelse, der finder sted, efterhdnden som en investeringsejendom foraeldes, afspejles i inve-
steringsejendommens Igbende maling til dagsvaerdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskrivnin-
ger over investeringsejendommens brugstid.

Opggrelsen af dagsvaerdi foretages af ledelsen.
Veerdireguleringer indregnes i resultatopggrelsen under posten “veerdireguleringer af ejendomme”,

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel veerdi. Der ned-
skrives til nettorealisationsvaerdien med henblik pa at imgdega forventede tab.

Periodeafgransningsposter

Periodeafgraensningsposter, som er indregnet under aktiver, omfatter afholdte omkostninger vedrgren-
de efterfglgende regnskabsar.
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Anvendt regnskabspraksis

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestdender i pengeinstitutter og kontantbeholdninger.

Selskabsskat og udskudt skat

Som fglge af at K/S Bolig @stjylland ikke er et selvsteendigt skattesubjekt, omfatter arsrapporten ikke
skat af selskabets driftsresultat.

Galdsforpligtelser

Finansielle geeldsforpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af af-
holdte transaktionsomkostninger.

Gald til realkreditinstitut og kreditinstitutter er saledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan
svarer til ldnets restgaeld. For obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgald beregnet som Ia-
nets underliggende kontantveerdi pa |3neoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden fo-
retaget afskrivning af lanets kursregulering pa optagelsestidspunktet.

Galdsforpligtelser vedrgrende investeringsejendomme males til dagsvaerdi. Vardireguleringer
indregnes i resultatopggrelsen under posten "vaerdireguleringer af ejendomme".

Andre gaeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket sadvanligvis svarer til nominel vaerdi.
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Resultatopggrelse 1. januar - 31. december

Note 2016 2015
Nettoomsaetning 1.964.723 1.947.034
Andre eksterne omkostninger -574.553 -524.077

1 Omkostninger vedrgrende investeringsejendomme -227.959 -211.928

2 Veerdiregulering af investeringsejendomme 2.518.290 298.080

Driftsresultat 3.680.501 1.509.109

3 @vrige finansielle omkostninger -491.123 -499.821

Arets resultat 3.189.378 1.009.288
Forslag til resultatdisponering:

Overfares til overfgrt resultat 671.088 1.009.288

Overfgres til reserve for dagsveerdi pa investeringsaktiver 2.518.290 0

Disponeret i alt 3.189.378 1.009.288
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Balance 31. december
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Aktiver
Note 2016 2015
Anlzegsaktiver
4 Investeringsejendomme 32.230.000 29.711.710
Materielle anlaegsaktiver i alt 32.230.000 29.711.710
Anlaegsaktiver i alt 32.230.000 29.711.710
Omsatningsaktiver
5 Andre tilgodehavender 7.814 19.981
Periodeafgransningsposter 18.315 16.537
Tilgodehavenderi alt 26.129 36.518
Likvide beholdninger 544.464 782.211
Omsatningsaktiver i alt 570.593 818.729
Aktiveri alt 32.800.593 30.530.439
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Balance 31. december

Passiver
Note 2016 2015
Egenkapital
6 Virksomhedskapital 7.500.000 7.500.000
7 Reserve for dagsvaerdi af investeringsaktiver 2.518.290 0
8 Overfgrt resultat 729.491 658.403
Egenkapital i alt 10.747.781 8.158.403
Galdsforpligtelser
9 Geeld til realkreditinstitutter 20.882.438 21.125.735
Deposita 819.523 860.517
Langfristede geaeldsforpligtelser i alt 21.701.961 21.986.252
Kortfristet del af langfristet geeld 246.074 253.005
Geeld til pengeinstitutter 5 5
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 77.775 2.658
10 Anden geeld 26.997 130.116
Kortfristede gaeldsforpligtelser i alt 350.851 385.784
Gaeldsforpligtelser i alt 22.052.812 22.372.036
Passiver i alt 32.800.593 30.530.439
11 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
12 Eventualposter
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Noter

Omkostninger vedrgrende investeringsejendomme

El, vand og gas

Ejendomsskat, renovation og forsikring
Vedligeholdelse

Faellesomkostninger

Omkostninger ved udlejning (syn mv.)

Vaerdiregulering af investeringsejendomme

Vaerdiregulering som fglge af a&ndret afkastkrav
Veerdiregulering gaeld

@vrige finansielle omkostninger

Andre finansielle omkostninger

Investeringsejendomme
Kostpris 1. januar 2016
Kostpris 31. december 2016

Arets regulering til dagsveerdi

Regulering til dagsveerdi 31. december 2016

Regnskabsmaessig veerdi 31. december 2016

2016 2015

641 0
138.968 123.543
46.066 -320
31.271 72.667
11.013 16.038
227.959 211.928
2.518.290 0
0 298.080
2.518.290 298.080
491.123 499.821
491.123 499.821
29.711.710 29.711.710
29.711.710 29.711.710
2.518.290 0
2.518.290 0
32.230.000 29.711.710

Ved opgerelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede lejeindtaeg-
ter ved fuld udlejning af ejendommene. Forventede drifts-, administrations- og vedligeholdelses-
omkostninger fratraekkes. Den herefter beregnede vaerdi korrigeres for indregnet tomgangsleje
for en passende periode samt forventede omkostninger til indretning og stgrre vedligeholdelses-
arbejder mv., ligesom deposita og forudbetalt leje tillaegges. Afkastsatserne er fastsat pa baggrund

af eksterne maegleres bedgmmelser af markedsniveauet.
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Noter
31/12 2016 31/12 2015
5.  Andre tilgodehavender
Mellemregning komplementar 6.067 0
Andre tilgodehavender 1.747 19.981
7.814 19.981
6. Virksomhedskapital
Virksomhedskapital 1. januar 2016 7.500.000 7.500.000
7.500.000 7.500.000
7. Reserve for dagsvaerdi af investeringsaktiver
Henlagt af drets resultat 2.518.290 0
2.518.290 0
8. Overfort resultat
Overfgrt resultat 1. januar 2016 658.403 -350.885
Udloddet resultat -600.000 0
Arets overfgrte overskud eller underskud 671.088 1.009.288
729.491 658.403
9. Gald til realkreditinstitutter
Geeld til realkreditinstitutter i alt 21.128.512 21.378.740
Heraf forfalder inden for 1 ar -246.074 -253.005
20.882.438 21.125.735
Andel af gald, der forfalder efter 5 ar 19.895.095 20.113.715
10. Anden geeld
Skyldige poster 26.997 51.877
Mellemregning komplementar 0 78.239
26.997 130.116
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Noter

11.

12,

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, DKK 21.128.512, er der givet pant i grunde og

bygninger, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2016 udggr DKK 32.230.000.

- Pantebrev DKK 14.105.000
- Pantebrev DKK 7.595.000

Eventualposter
Eventualforpligtelser

Selskabet har indgdet aftale om selskabs- og ejendomsadministration med Crescendo
Administration ApS. Forpligtelsen i alt belgber sig i hele opsigelsesperioden til DKK 1.127.056,

hvoraf DKK 433.845 er forpligtelse i 2017
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