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LEDELSESPATEGNING

Bestyrelsen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for 1. januar - 31. december 2016 for
K/S Diagonalvej.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver 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.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Aarhus, den 19. april 2017

Bestyrelse:

Martin Born Michael Kiihn Thomsen Seren Emdal Skovsbal



|IBDO 5

DEN UAFHZNGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING
Til ejerne af K/S Diagonalvej

Konklusion

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

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver 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 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er gaeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere
beskrevet i revisionspategningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er
uafhangige af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s
Etiske regler) og de yderligere krav, der er gaeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige
etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnaede
revisionsbevis er tilstrackkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet
Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overens-
stemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som
ledelsen anser ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at
fortsaette driften; at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at
udarbejde arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen
enten har til hensigt at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ
end at gare dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vaesentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning
med en konklusion. Hgj grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at
en revision, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er gaeldende i Danmark, altid vil afdaekke vaesentlig fejlinformation, nar sadan
findes. Fejlinformationer kan opsta som folge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som
vaesentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de
gkonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne traeffer pa grundlag af arsregnskabet.

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

e Identificerer og vurderer vi risikoen for vasentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfarer revisionshandlinger som reaktion pa disse
risici samt opnar revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores
konklusion. Risikoen for ikke at opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er
hgjere end ved vaesentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte
sammensvargelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesaettelse af
intern kontrol.

e Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstaendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en
konklusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

e Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om
de regnskabsmaessige skan og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.
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DEN UAFH/NGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

e Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om
fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnaede revisionsbevis er vaesentlig
usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets
evne til at fortsaette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores
revisionspategning ggre opmaerksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sadanne
oplysninger ikke er tilstraekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa
det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige
begivenheder eller forhold kan dog medfare, at selskabet ikke laengere kan fortsaette driften.

e Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og
begivenheder pa en sadan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med ledelsen om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmaessige placering af
revisionen samt betydelige revisionsmaessige 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.

| tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberetningen og i
den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller
vores viden opnaet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde vaesentlig 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 vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Aarhus, den 19. april 2017

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 20222670

Ulrik Moeslund Olsen
Statsautoriseret revisor
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LEDELSESBERETNING

Vaesentligste aktiviteter
Selskabets vaesentligste aktiviteter er kab, salg, udlejning samt udvikling af ejendomme beliggende pa
Ryttervangen 2, 7323 Give.

Usikkerhed ved indregning og maling

Kommanditselskabets erhvervsejendom indregnes til dagsvaerdi efter reglerne om
investeringsejendomme. Der foretages saledes lgbende vaerdireguleringer til dagsvaerdi, hvorfor der
ikke skal foretages systematiske afskrivninger over ejendommens brugstid. Derudover males
prioritetsgaeld og anden gaeld vedrgrende investeringsejendommen til amortiseret kostpris.

Ejendommens vaerdi er fastlagt pa basis af en beregnet kapitalvaerdi. | den udstraekning markedsrenter
andrer sig og en investors rentekrav andres, eller ejendommens forhold i @vrigt aendres, kan
ejendommens vaerdi tilsvarende andre sig.

Ved vurdering af markedsvaerdi for ejendommen pr. 31. december 2016, er der anvendt et basis
afkastkrav pa 7,25%. Ved anvendelse af dette afkastkrav er investeringsejendommen opgjort til 9.800
tkr.

Zndringer af afkastkrav for investeringsejendommen vil pavirke den indregnede vaerdi af
investeringsejendommen i balancen samt vaerdireguleringen i resultatopggrelsen.

Safremt afkastkravet forhagjes med 0,25, vil den opgjorte vaerdi af investeringsejendommen falde med
327 tkr. Saledes pavirkes resultatopgarelsen og egenkapitalen negativt med 327 tkr.

Safremt afkastkravet saenkes med 0,25, vil den opgjorte vaerdi af investeringsejendommen stige med
350 tkr. Saledes pavirkes resultatopgarelsen og egenkapitalen positivt med 350 tkr.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold
Selskabets aktiviteter har forlgbet tilfredsstillende.

Selskabets investeringsejendom indregnes til dagsvaerdi, og der har i regnskabsaret vaeret en positiv
veerdiregulering pa DKK 80.000. Vardireguleringen er som fglge af driftsforbedringer, idet
afkastkravet er uandret i forhold til sidste ars regnskab.

Renses resultatopggrelsen for dagsvaerdiregulering pa investeringsejendomme, har selskabet opnaet et
resultat pa DKK 397.568,-.

Efter seneste aflagte arsregnskab, kan det konstateres, at selskabets lejer, Jem & Fix A/S, vedbliver at
vaere meget bonitetssteerk med fortsat @get omsaetning og indtjening samt yderligere
ekspansionsvaekst - nu med 112 butikker pa landsplan og dermed taet pa malet om 125. Det er hertil
opfattelsen, at lejer af butikken pa Ryttervangen 2, Give har en god drift.

Bestyrelsens medlemmer har uafhaengigt af hinanden flere gange i arets lgb besggt ejendommen og
hver gang fundet forholdene i orden.

Betydningsfulde begivenheder, indtruffet efter regnskabsarets afslutning
Der er ikke efter regnskabsarets afslutning indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for
selskabets finansielle stilling.
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RESULTATOPGORELSE 1. JANUAR - 31. DECEMBER

BRUTTOFORTJENESTE. ..ot e
Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme...................
DRIFTSRESULTAT ....neiiiiiiiieiee et e e et e e e e
Finansielle omkostninger.......ooviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii e,

ARETS RESULTAT ..couiiiniiiiiieiineeieiieeieeie e e e eaieeaneeans

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING

Note

2016
kr.

601.973

80.000

681.973

-204.405

477.568

477.568

477.568

2015
kr.

598.898

192.000

790.898

-218.607

572.291

572.291

572.291
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BALANCE 31. DECEMBER

AKTIVER

Investerings-eJendomMmMeE. ....oviiiiiiiiiiiiiiiiiiie i eeaanas
Materielle anlaegsaktiver...........ccoooiiiiiiiiiiiiiiiie

ANLZEGSAKTIVER ...t

AKTIVER ...t

PASSIVER

Indskudskapital......ooeiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii i e
OVerfart OVerskUd. ....ooveeeriiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeernnnnnaaens

EGENKAPITAL ...cuntiitiiiiiiiieiieeerieniteeneeeneenneaneeanees
Geeld til pengeinstitutter.....ccovvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeiieeens
ANden gald....oiiiiiiii i e e
Langfristede gaeldsforpligtelser...........ccoooviiiiiiiiiiiiinna.
Kortfristet del af langfristet gaeld.......cccvviiviiiiiiiiiiinnn..
Geeld til pengeinstitutter....ccovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii e,
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser..........ccccvvevnnnnnn..
ANden gald....oiiiiiii i e e e
Kortfristede geeldsforpligtelser...........ccooviiiiiiiiiiiniinnn.
G/ELDSFORPLIGTELSER........ccutiitiiiiieiniennieineennenneeanenes

PASSIVER ...ttt

Eventualposter mv.
Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Oplysning om usikkerhed ved indregning og maling

Note

2016
kr.

9.800.000
9.800.000

9.800.000

9.800.000

2.600.000
1.312.683

3.912.683

5.398.406
87.522
5.485.928

223.208
13.441

7
164.733
401.389

5.887.317

9.800.000

2015
kr.

9.720.000
9.720.000

9.720.000

9.720.000

2.600.000
835.115

3.435.115

5.622.380
82.374
5.704.754

225.168
206.444
0
148.519
580.131

6.284.885

9.720.000
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NOTER

2016 2015
kr. kr.

Personaleomkostninger
Antal personer beskaeftiget i gennemsnit:
0 (2015: 0)

Materielle anlaegsaktiver
Investerings-

ejendomme
KOStPris 1. JANUAN 2016, . .ciiiiiiietiiieiieetteeineeeeeennneeeeeennnneessennnneeseennns 9.586.884
Kostpris 31. december 2016.........coiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieiieeieeneenaaenn, 9.586.884
Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 1. januar 2016........ccevviiiiiiiiiiiiiiieeienannnns, 133.116
Arets Vaerdir@QUIEIINGEr .. .. et 80.000
Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 31. december 2016..........cccccvvvvvennnnnnn, 213.116
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2016...........ccoevviiiiiiiiiiriinnnnnnnnn, 9.800.000

Erhvervsejendommen bestar af en udlejningsejendom i Give, som blev opfert i 2012.
Ejendommens dagsvaerdi vurderes ved hjaelp af en afkastbaseret vaerdiansaettelsesmodel,
hvor veerdien opgeres pa baggrund af ejendommens driftsafkast og et individuelt fastsat
afkastkrav.

De kommende 5 ar forventes en arlig gennemsnitlig nettoleje pa 740 tkr. og en
udlejningsprocent pa 100 %.

Ved beregningen er anvendt et afkast i intervallet 7-8 %, som er fastlagt under hensyntagen
tii de gaeldende forhold pa ejendomsmarkedet pa balancedagen, ejendomstypen,
ejendommenes beliggenhed mv. Afkastkravet pa 7-8 % svarer ligeledes til det generelle
afkastkrav for tilsvarende erhvervsejendomme med tilsvarende beliggenhed.

Egenkapital
Indskuds- Overfort
kapital overskud | alt
Egenkapital 1. januar 2016........ccovviiiiiiiiiiiineeenennnns 2.600.000 835.115 3.435.115
Forslag til arets resultatdisponering............cceceveuvenen. 477.568 477.568
Egenkapital 31. december 2016...........c.ceevvveeinnnnn 2.600.000 1.312.683 3.912.683
Langfristede gaeldsforpligtelser
1/1 2016 31/12 2016 Afdrag Restgaeld
geeld i alt geldi alt naeste ar efter 5 ar
Geeld til pengeinstitutter............ 5.847.548 5.621.614 223.208 3.954.969
Andengald.....ccevvivniiiiiininaenn. 82.374 87.522 0 87.522

5.929.922 5.709.136 223.208 4.042.491

10

Note
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NOTER

Eventualposter mv.
Kommanditselskabet har indgaet en ejendomsadministrationsaftale. Denne kan opsiges med 6
maneders varsel ved udgangen af et halvar.

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for geeld til pengeinstitut, 5.622 tkr., er der givet pant i grunde og bygninger,
hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2016 udger 9.800 tkr.

Selskabet har udstedt ejerpantebreve pa i alt 7.200 tkr., der giver pant i ovenstaende grunde
og bygninger.

Nuvaerende og fremtidig udlodning af udbytte fra K/S-et skal godkendes af Handelsbanken.

Oplysning om usikkerhed ved indregning og maling

Kommanditselskabets erhvervsejendom indregnes til dagsvaerdi efter reglerne om
investeringsejendomme. Der foretages saledes lgbende vaerdireguleringer til dagsvaerdi,
hvorfor der ikke skal foretages systematiske afskrivninger over ejendommens brugstid.
Tilsvarende males prioritetsgeld og anden gald vedrarende investeringsejendommen til
amortiseret kostpris.

Ejendommens veerdi er fastlagt pa basis af en beregnet kapitalvaerdi. | den udstrackning
markedsrenter andrer sig og en investors rentekrav andres, eller ejendommens forhold i
@vrigt eendres, kan ejendommens vaerdi tilsvarende andre sig.

Ved vurdering af markedsvaerdi for ejendommen pr. 31. december 2016, er der anvendt et
basis afkastkrav pa 7,25%. Ved anvendelse af dette afkastkrav er investeringsejendommen
opgjort til 9.800 tkr.

/Zndringer af afkastkrav for investeringsejendommen vil pavirke den indregnede vaerdi af
investeringsejendommen i balancen samt vaerdireguleringen i resultatopggrelsen.

Safremt afkastkravet forhgjes med 0,25, vil den opgjorte vaerdi af investeringsejendommen
falde med 327 tkr. Saledes pavirkes resultatopgerelsen og egenkapitalen negativt med 327
tkr.

Safremt afkastkravet saenkes med 0,25, vil den opgjorte vaerdi af investeringsejendommen
stige med 350 tkr. Saledes pavirkes resultatopgarelsen og egenkapitalen positivt med 350 tkr.

11

Note
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for K/S Diagonalvej for 2016 er aflagt i overensstemmelse med den danske arsregnskabs-
lovs bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra regnskabsklasse C.

Arsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste ar, bortset fra folgende
a&ndringer.

Andring i anvendt regnskabspraksis og klassifikation
Anvendt regnskabspraksis er aendret pa fglgende omrader:

e Den til investeringsejendommene tilknyttede gaeld var tidligere indregnet og malt til dagsvaerdi
med indregning af arets vaerdiregulering over resultatopgerelsen. Praksis aendres, til at gaeld
vedrgrende investeringsejendomme fremover males til amortiseret kostpris.

Arsagen til praksisaendringen er en andring i arsregnskabsloven vedtaget i 2015, hvorefter det ikke
laengere er muligt at indregne gaeld vedrgrende investeringsejendomme til dagsveerdi.

Dagsvaerdi af gaeld fra sidste regnskabsar er anvendt som ny kostpris i indevaerende ar, og
sammenligningstal vedrerende praksisaendringen er ikke tilpasset, da overgangsbestemmelsen, jf.
bekg. nr. 1849 af 15/12 2015 § 1, er anvendt.

RESULTATOPG@RELSEN

Nettoomsatning
Huslejeindtaegter er periodiseret saledes, at de daekker perioden frem til regnskabsarets udlab.
Opkraevede bidrag til daekning af varme indgar ikke i huslejeindtaegter.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter ejendomsomkostninger og administration som periodiseret
saledes, at de dakker periodien frem til regnskabsarets udlab.

Dagsveaerdiregulering af investeringsejendomme

Vaerdiregulering af investeringsejendomme indregnes i resultatopgerelsen. Forbedringer tillaegges den
regnskabsmaessige vaerdi pa investeringsaktiverne og udgangspunktet for arets vaerdireguleringer er
dagsvaerdi primo med tillaeg af forbedringer.

Finansielle indtaegter og omkostninger
Finansielle indtagter og omkostninger indeholder renteindtagter og -omkostninger. Finansielle
indtaegter og omkostninger indregnes med de belgb, der vedrarer regnskabsaret.

BALANCEN

Materielle anlaegsaktiver

Investeringsejendomme males til dagsveerdi svarende til ejendommenes handelsvaerdi. Zndringer i
dagsvaerdien indregnes i resultatopggrelsen.

Ejendomme under opfarelse males til kostpris.

Dagsvaerdien fastlaegges ved anvendelsen af en afkastbaseret model, hvor vaerdien opggres pa
baggrund af investeringsejendommens driftsafkast og et individuelt fastsat forrentningskrav.

Efterfalgende omkostninger tillaegges anskaffelsessummen pa investeringsejendommene, nar det er
sandsynligt, at afholdelsen vil medfgre fremtidige @konomiske fordele for virksomheden. Andre
omkostninger til reparation og vedligeholdelse indregnes i resultatopggrelsen ved afholdelsen.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Fortjeneste eller tab ved salg af materielle anlaegsaktiver opgares som forskellen mellem salgspris med
fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige veerdi pa salgstidspunktet. Fortjeneste eller
tab indregnes i resultatopggrelsen.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter kontante bankindestaender.

Geeldsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved laneoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af afholdte
laneomkostninger. | efterfalgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris
svarende til den kapitaliserede vaerdi ved anvendelse af den effektive rente, saledes at forskellen
mellem provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopgerelsen over laneperioden.

Amortiseret kostpris for kortfristede gaeldsforpligtelser svarer normalt til nominel vaerdi.



