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LEDELSESPATEGNING

Ledelsen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for 1. januar - 31. december 2016 for
Alexander Foss Gade 12 K/S.

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.

Ledelsen anser fortsat betingelserne for at undlade revision for opfyldte.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Aalborg, den 5. april 2017

Daglig ledelse:

Jacob F. Christensen Anders G. Christensen
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REVISORS ERKLZRING OM OPSTILLING AF FINANSIELLE OPLYSNINGER
Til ejerne af Alexander Foss Gade 12 K/S

Vi har opstillet arsregnskabet for Alexander Foss Gade 12 K/S for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2016 pa grundlag af selskabets bogfering og @vrige oplysninger, som ledelsen har
tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter resultatopggrelse, balance, noter og anvendt regnskabspraksis.

Vi har udfert opgaven i overensstemmelse med den internationale standard, Opgaver om opstilling af
finansielle oplysninger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere ledelsen med at udarbejde og praesentere ars-
regnskabet i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i
revisorloven og FSR - danske revisorers Etiske regler for revisorer, herunder principper vedragrende
integritet, objektivitet, faglig kompetence og fornaden omhu.

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

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklaeringsopgave med sikkerhed, er vi
ikke forpligtet til at verificere ngjagtigheden eller fuldstaendigheden af de oplysninger, ledelsen har
givet os til brug for at opstille arsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller
reviewkonklusion om, hvorvidt arsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med
arsregnskabsloven.

Aalborg, den 5. april 2017

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 2022 26 70

Seren Baerentsen
Statsautoriseret revisor



|IBDO "

LEDELSESBERETNING

Vaesentligste aktiviteter
Virksomhedens vaesentligste aktiviteter er drift og udlejning af investeringsejendomme. Investerings-
ejendommen omfatter en boligejendom.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold

Selskabets resultat og wokonomiske udvikling levede op til forventningerne, og den primaere
ejendomsdrift for veerdiregulering af investeringsejendomme og gaeld har udvist et tilfredsstillende
positivt resultat efter renter.

Arets resultat udger 8,9 mio. kr. efter opskrivning af selskabets investeringsejendom med 8 mio. kr. og
anses som tilfredsstillende. Resultat fer opskrivning udger 0,9 mio. kr.

Anvendt regnskabspraksis er aendret pa folgende omrdder:

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

Arsagen til praksisandringen er en andring i arsregnskabsloven vedtaget i 2015, hvorefter det ikke
laengere er muligt at indregne gaeld vedrarende investeringsejendomme til dagsvaerdi.

Der er sket tilpasning af sammenligningstal, ligesom at reguleringen fremgar af egenkapitalnoten.

Den akkumulerede virkning af praksiseendringen udger en forggelse af arets resultat med 1.343 tkr.,
der vedrgrer arets amortisering af forskellen mellem dagsvardien og den nominelle vaerdi pr. 1. januar
2016 og en dagsvaerdiregulering. Balancesummen og egenkapitalen pr. 1. januar 2016 er reduceret med
1.343 tkr., som fglge af andringen.

Betydningsfulde begivenheder, indtruffet efter regnskabsarets afslutning
Der er ikke efter regnskabsarets afslutning indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for
virksomhedens finansielle stilling.
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RESULTATOPG@RELSE 1. JANUAR - 31. DECEMBER

BRUTTOFORTJENESTE.......couiiiiiiiiiiiiiiiieniieniienenes
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme................
DRIFTSRESULTAT ...cuuitiiiiiiiiiiii i

Andre finansielle indtagter......ccovvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinene,
Andre finansielle omkostninger........ccvvvviiiiiiiiiiiiiiiiinnnn.

RESULTAT FOR SKAT ..iiiiiiiiiiiiiiiiiiieiiieeeiieeeneerennenes
SKat af Arets FeSUILAL. ..eueee et eeeeneeeeeeeeneeneeneeneens

ARETS RESULTAT...ccuuiiiniiiieriieeiineeiineeineeenneenineennnnns

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING

Note

2016
kr.

1.893.367

7.972.712

9.866.079

16.767
-944.987

8.937.859

0

8.937.859

8.937.859

8.937.859

2015
kr.

1.420.742

0

1.420.742

36.834
-735.101

722.475

0

722.475

722.475

722.475
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BALANCE 31. DECEMBER

AKTIVER

INnvesteringsejeNdOMME. ... vvirertirietieieereneeeenneeeenneeaenaees
Materielle anlaegsaktiver........c.cooiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieenn,
ANLZEGSAKTIVER. ...ttt iiieeeeeeeeneeneeneenaanaas
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser...........c...cceeeee.
Periodeafgraansningsposter.....ooveiveieiiiieiriieiiiierenneenennees
Tilgodehavender........coouiiiiiiiiiiiiiiiiiii i
Likvide beholdninger..........c.ccooiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii e
OMSZETNINGSAKTIVER. ....c.vitiitiiiiinieieeieeieeieeneeneenaenaenes

AKTIVER. ...

PASSIVER

Selskabskapital..eeeeueeeereereiieereieiriieeraneerenneerenneeeennneanes
Overfart overskUd. ....oooiiiiiiiiiiiiii et

EGENKAPITAL ...

Geeld til realkreditinstitutter.......covviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiin,
Langfristede geeldsforpligtelser.........c..ccooiiiiiiiiiiiiiininn...

Leverandgrer af varer og tjenesteydelser........cccoevvvevnninennn..
Geeld, tilknyttede virksomheder.........ccoviiiiiiiiiiiiiiiiiiiienanns

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Medarbejderforhold

Note

2016
kr.

48.500.000
48.500.000

48.500.000
33.209
516.767

625

4.129
554.730
2.399.311
2.954.041

51.454.041

500.000
9.660.334

10.160.334

24.393.000
24.393.000

31.230
11.862.908
4.813.872
192.697
16.900.707

41.293.707

51.454.041

2015
kr.

40.527.288
40.527.288

40.527.288
8.160

0

40.592
19.565
68.317
1.812.676
1.880.993

42.408.281

500.000
722.475

1.222.475

24.393.000
24.393.000

111.091
11.742.908
4.756.797
182.010
16.792.806

41.185.806

42.408.281
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NOTER
2016 2015
kr. kr.
Andre finansielle omkostninger
Tilknyttede virksomheder........cceiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeae, 161.000 120.000
Finansielle omkostninger i @vrigt......cccvvvviiiiiiiiniiiinnenennnns 783.987 615.101
944,987 735.101

Skat af arets resultat
Selskabet er et Kommanditselskab, hvorfor det er de enkelte deltagere, der er skatte-
subjekter.

Materielle anlagsaktiver

Investerings-

ejendomme
KOSEPris 1. JANUAT 2016, .. .eeiinntieieerenterenneeeenaeeeeneeeesnnesesnnesennsesonnssnnnes 35.387.288
Kostpris 31. december 2016........ccueirtiiitinneinrtieneeeneeeneeaneeeneeaneeaneeaneens 35.387.288
Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 1. januar 2016........cccvviiiiiiiiiiiiiiiniineennnns 5.140.000
Arets Vaerdir@QULEIINGe . .....vv i 7.972.712
Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 31. december 2016............c.cocvvveviennnnn 13.112.712
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2016..........cccvevieiiiiiiieiinnenneennnnn. 48.500.000

Selskabets investeringsejendom er opfart i 2015 og er beliggende pa den tidligere eternitgrund
i Aalborg. Ejendommen er indregnet til dagsvaerdi og er fastsat med udgangspunkt i en
afkastbaseret model baseret pa forventet driftsresultat, og et vurderet afkastkrav i niveauet
3,75 % - 4,00 %. | den udstrakning markedsrenter, afkastkrav eller ejendommens forhold i
gvrigt @ndres, kan ejendommens vaerdi tilsvarende andre sig. Som falge heraf knytter der
sig i sagens natur en generel usikkerhed til vardiansattelse af ejendommen.

Egenkapital
Selskabs- Overfort
kapital overskud lalt
Egenkapital 31. december 2015......ccviiiviiiiiiiniinnennnnn. 500.000 2.129.219 2.629.219
Praksisaendringer....coueiiiiiiiiiiiiiiiiiieiii i ceeieeaae, -1.406.744 -1.406.744
Korrigeret egenkapital 1. januar 2016..........ccccceue..... 500.000 722.475 1.222.475
Forslag til arets resultatdisponering...........ccvcveveevenen., 8.937.859 8.937.859
Egenkapital 31. december 2016..........cccccevvvnennn.n.. 500.000 9.660.334 10.160.334
Langfristede geeldsforpligtelser
1/1 2016 31/12 2016 Afdrag Restgaeld
geld i alt geld i alt naeste ar efter 5 ar
Geeld til realkreditinstitutter... 24.393.000 24.393.000 0 24.393.000

24.393.000 24.393.000 0 24.393.000

Note
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NOTER

Note

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser 6
Til sikkerhed for mellemvarende med kreditforening 24.393 tkr. er der stillet sikkerhed i
investeringsejendom med en bogfart vaerdi pa 48.500 tkr.

Medarbejderforhold 7
Antal personer beskaeftiget i gennemsnit:
1(2015: 1)

Der er tale om et ejendomsselskab med en administrator, der foretager de lgbende
arbejdsopgaver.

Direktionen modtager saledes ikke vederlag.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for Alexander Foss Gade 12 K/S for 2016 er aflagt i overensstemmelse med den danske
arsregnskabslovs bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra regnskabs-
klasse C.

Arsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste ar, bortset fra folgende
andringer.

ZAndring i anvendt regnskabspraksis og klassifikation
Anvendt regnskabspraksis er endret pa falgende omrader:

e Den til investeringsejendommene tilknyttede gaeld var tidligere indregnet og malt til dagsvaerdi
med indregning af arets vaerdiregulering over resultatopggrelsen. Praksis andres til at geeld
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 vedrerende investeringsejendomme til dagsvaerdi.

Der er sket tilpasning af sammenligningstal, ligesom at reguleringen fremgar af egenkapitalnoten.

Den akkumulerede virkning af praksisaendringen udger en forggelse af arets resultat med 1.343 tkr.,
der vedrgrer arets amortisering af forskellen mellem dagsvaerdien og den nominelle vaerdi pr. 1.
januar 2016 og en dagsveerdiregulering. Balancesummen og egenkapitalen pr. 1. januar 2016 er
reduceret med 1.343 tkr., som fglge af aendringen.

RESULTATOPG@RELSEN

Nettoomsaetning
Huslejeindtaegter er periodiseret saledes, at de daekker perioden frem til regnskabsarets udlgb. Opkrae-
vede bidrag til dackning af varme indgar ikke i huslejeindtaegter.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til udlejning samt omkostninger til reklame,
administration, tab pa debitorer, operationelle leasingomkostninger mv.

Dagsvaerdiregulering 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 indtaegter og omkostninger indeholder renteindtaegter og -omkostninger, realiserede og
urealiserede kursgevinster og -tab vedrgrende vaerdipapirer, gaeld og transaktioner i fremmed valuta,
amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser samt tillaeg og godtgerelse under acontoskatteordnin-
gen mv. Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes med de belgb, der vedrarer regnskabsaret.

Skat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatop-
gorelsen med den del, der kan henfares til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der
kan henfares til posteringer direkte pa egenkapitalen.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

BALANCEN

Materielle anlaegsaktiver
Investeringsejendomme males til dagsvaerdi svarende til ejendommenes handelsvaerdi. Z&ndringer i
dagsveaerdien indregnes i resultatopggrelsen.

Ejendomme under opfarelse males til kostpris.

Dagsvaerdien fastlaegges ved anvendelse af en ekstern vurdering foretaget af en sagkyndig
vurderingsmand eller alternativt baseret pa en anerkendt vaerdiansaettelsesmetode, baseret pa en
afkastbaseret model.

Ved anvendelsen af en afkastbaseret model opgeres veaerdien pa basis af investeringsejendommens
driftsafkast og et individuelt fastsat forrentningskrav.

Efterfglgende omkostninger tillaegges anskaffelsessummen pa investeringsejendommene, nar det er
sandsynligt, at afholdelsen vil medfere fremtidige gkonomiske fordele for virksomheden. Andre
omkostninger til reparation og vedligeholdelse indregnes i resultatopggrelsen ved afholdelsen.

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

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket sadvanligvis svarer til nominel vaerdi. Vaerdien
reduceres med nedskrivning til imgdegaelse af forventede tab.

Periodeafgransningsposter, aktiver
Periodeafgraensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedregrende efter-
folgende regnskabsar.

Skyldig skat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af
arets skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt for
betalte acontoskatter.

Udskudt skat males af midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig og skattemaessig veerdi af aktiver
og forpligtelser.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfarselsberettiget skattemaessigt underskud,
males til den vaerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af frem-
tidig indtjening, eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatte-
enhed.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil vaere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. £ndring i udskudt skat som
folge af aendringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen bortset fra poster, der fares direkte pa
egenkapitalen.

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 resultatopggrelsen over laneperioden.

Amortiseret kostpris for kortfristede gaeldsforpligtelser svarer normalt til nominel vaerdi.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Periodeafgraensningsposter, passiver

Periodeafgraensningsposter indregnet under passiver omfatter modtagne betalinger vedrgrende
indtaegter i de efterfalgende ar.



