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L edel sespategning

Bestyrelsen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2017 for K/S Marielyst Strandpark 3.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabs oven. Selskabet opfylder betingelserne for at
undlade at lade arsregnskabet revidere.

Arsregnskabet giver efter vores opfattelse et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 31. december 2017 samt af resultatet af sel skabets aktiviteter for 2017.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Randers, den 22/03/2018

Bestyrelse

Seren Hindenburg Sgrensen
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Revisors erklaering om opstilling af finansielle
oplysninger
Til ledelsen i K/S Marielyst Strandpark 3

Vi har opstillet arsregnskabet for K/S Marielyst Strandpark 3 for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2017 pagrundlag af selskabets bogfaring og evrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerel se, balance og noter.

Vi har udfart opgaven i overensstemmelse med | SRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle
oplysninger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere Dem med at udarbejde og prassentere arsregnskabet i
overensstemmel se med arsregnskabsioven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisorloven og FSR —
danske revisorers Etiske regler for revisorer, herunder principper vedregrende integritet, objektivitet, faglig
kompetence og forngden omhu.

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

Daen opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklaaringsopgave med sikkerhed, er vi ikke
forpligtet til at verificere ngjagtigheden eller fuldstaandigheden af de oplysninger, De har givet ostil brug for
at opstille arsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om, hvorvidt
arsregnskabet er udarbejdet i overensstemmel se med arsregnskabsi oven.

Nykgabing Mors, 22/03/2018

S. Leicht Simonsen , mne8819

statsautoriseret revisor

LEICHT SIMONSEN STATSAUTORISERET REVISOR ApS
CVR: 10415837
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L edelsesberetning

Hovedaktiviteter
Selskabets aktiviteter er udlejning af jendommen beliggende Marielyst Strandpark 4, Vaggerl gse.

Udviklingen i aktiviteter og gkonomiske forhold

Ejendommen har fra 1. august 2016 staet tom, dalejer ikke har ensket at fortsaete |ejekontrakten. Selskabets
ledelse arbejde pa at finde en ny lejer eller alternativt at sedge ejendommen, hvis det ikke er muligt at finde
enny lger.

Sel skabets resultatopgerel se for 2017 udviser et underskud pa DKK 284.179. Selskabets balance pr. 31.
december 2017 udviser en negativ egenkapital pa DKK 3.823.353.

K apitalber edskabet

Sel skabets udlejningsgjendom star pt. uden Iejer, og der vil derfor vaare negativ likviditet fradrifteni 2018,
og indtil der findesen ny lgjer.

Det vil derfor vaae ngdvendigt med investorindskud for at kunne betal e driftsomkostninger og rente og
bidrag palan samt til at nedbringe kassekreditten. Investorerne har tilkendegivet at ville understette driften
med de forngdne indbetalinger i niveauet TDKK 600 til at sikre, at selskabet kan afvikle sine forpligtelser i
takt med at de forfalder.

Usikkerhed ved indregning og maling

Selskabets investeringsejendom indregnes i arsregnskabet til en skennet markedsvaardi opgjort pa grundlag
af afkastbaserede vaadiansadtel sesmodeller. Disse modeller indeholder skan over g endommens fremtidige
afkast og de fremtidige afkastkrav. Ejendommens fremtidige afkast er skennet pa grundlag af egne erfarings
tal og budgetter. Da gjendommen pt. stér uden lgjer, er det sveat at skanne, hvor meget der kan opnasi leje
ved genudlgning. Ledelsen har derfor anlagt en meget forsigtig vurdering af den fremtidige leje ved
genudlgjning.

Det anvendte afkastkrav er ligeledes fastsat pa grundlag af egne erfaringstal. Der er usikkerhed forbundet
med det anvendte afkastkrav og da denne faktor har stor betydning for vaadien af selskabets
investeringsegjendomme, er der som falge heraf - usikkerhed forbundet med den indregnede vaardi af

sel skabets investeringsegendom. Det er dog ledelsens vurdering, at de anvendte sken i forbindelse med
vagdiansadtelsen er rimelige forsvarlige.

Arets vaadiregulering af jendommen er baseret pa et afkastkrav pa 8,8%. /ndring af afkastkravet i op-
eller nedadgaende retning med 0,5% vil pavirke vaadien af jendommen med kr. -300.000 henholdsvis kr.
300.000.

Begivenheder efter balancedagen
Der er ikke efter balancedagen indtruffet forhold, som har vassentlig indflydel se pa bedemmel sen af
arsrapporten.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med érsregnskabsl ovens bestemmel ser for Regnskabsklasse B.
Der er foretaget tilvalg af enkelte regler i regnskabsklasse C.

Arsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste &r.

Generelt om indregning og maling
| resultatopgerel sen indregnes indtaegter | takt med at de indtjenes, mens omkostninger indregnes med de
belgb, der vedrerer regnskabsaret.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil tilflyde sel skabet
og aktivets vaadi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske ressourcer vil fraga
selskabet og forpligtel sens vaardi kan males palideligt.

Ved farste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfalgende males aktiver og forpligtelser
som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden arsrapporten
aflasgges, og som be- eller afkradter forhold der eksisterede pa balancedagen.

RESULTATOPGYREL SEN:

Nettoomsagtning
Husl ejeindtaagter er periodiseret sdledes, at de dakker perioden frem til regnskabsarets udlgb.

Ejendomsomkostninger
Ejendomsomkostninger omfatter alle omkostninger vedregrende drift af egendommen, herunder skatter og
afgifter, forsikringer og vedligehol delse.

Administrationsomkostninger
Administrationsomkostninger indeholder omkostninger til ekstern forvaltning af g endommene,
kontoromkostninger mv.

Dagsveaxr diregulering af investeringsejendomme

Vaadiregulering af investeringsejendomme indregnes i resultatopgerel sen. Forbedringer tillaagges den
regnskabsmaessige vaadi pa investeringsaktiverne og udgangspunktet for arets veardireguleringer er
dagsvaadi primo med tillagy af forbedringer.

Skatter
Arsregnskabet indehol der ikke skat, idet kommanditselskabet ikke er selvstaandigt skattepligtigt, og
skattepligten pahviler de enkelte kommanditister.

BALANCEN:

I nvesteringsegjendom

| nvesteringsejendommen males ved farste indregning til kostpris, der omfatter ggendommens

anskaffel sessum og direkte tilknyttede omkostninger. Investeringsejendommen males herefter til dagsvaadi

og vaadireguleringer indregnes i resultatopgerel sen.

Opgerelsen af dagsvaardien foretages af ledelsen. | nvesteringsejendommen males pa baggrund af en
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afkastbaseret model. Princippet i maling til dagsvaardi indebagrer, at jendommens forventede
nettolg eindtaggt (mulige g eindtaggter fratrukket de til e endommen knyttede driftsomkostninger) for det
kommende ar kapitaliseres med et til gendommen individuelt fastsat afkastkrav.

Tilgodehavender
Tilgodehavender malestil amortiseret kostpris, hvilket seadvanligvis svarer til nominel vaardi. Der
nedskrives il imgdegael se af forventede tab efter en individuel vurdering af tilgodehavender.

Gadd

Gadd til realkreditinstitutter indregnes ved |anoptagel se til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte
transaktionsomkostninger. | efterfalgende perioder males prioritetsgadd til amortiseret kostpris svarende til
den kapitaliserede veardi ved anvendelse af den effektive rente, sdledes at forskellen mellem provenuet og
den nominelle vaardi indregnesi resultatopgerel sen over |aneperioden.

Andre gaddsforpligtel ser, som omfatter gadd til leverandgrer samt anden gadd, males til amortiseret
kostpris, hvilket ssedvanligvis svarer til nominel vaadi.

CVR-nr. 31177340
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Resultatopgerelse 1. jan. 2017 - 31. dec. 2017

Note 2017 2016
Kr. Kr.
N[00 0 015 <1 0 o o SR 0 544.238
EjendomSOmMKOSININGES ......cceiiiieieieriee e 1 -26.187 -30.075
AdministrationsoMKOSININGEr .......ccovieeviee e 2 -43.891 -83.845
Dagsvaadiregulering af investeringsgiendomme ...........ccccceeeveneee 0 -4.700.000
Bruttor @SUTal ......ocooiveeieeeee e -70.078  -4.269.682
Resultat af ordinaer primagr drift ......cccooveeveiieiieee e -70.078  -4.269.682
Andrefinansielle iINAtaagter .........cccccoeveivie v 3 0 6.893
@vrige finansielle OMKOStNINGEr ......ccooeverevereeeeee e 4 -214.101 -206.666
Ordinaert resultat far skat ......ccccceveevevieniee e -284.179  -4.469.455
ATBISTESUIAL ..ot -284.179  -4.469.455
Fordlag til resultatdisponering
OVEITAIT rESUITAL ......oeeeeieeseeeeee e -284.179  -4.469.455
0= SRS -284.179  -4.469.455
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Balance 31. december 2017

Aktiver

INVesteringSgendomIME ........cccvevieciee e

Materielle anlaagsaktiver i alt ...,

Anlaegsaktiver 1 alt ..o

Andretilgodehavender ...

Tilgodehavender 1 alt .......cocooirinineee e

Omsaningsaktiver i alt ......cccoveieiice e

Aktiver i alt

Note

2017
kr.
3.800.000

3.800.000

3.800.000
5.601
5.601

5.601

3.805.601
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2016
kr.
3.800.000

3.800.000

3.800.000
1.875
1.875

1.875

3.801.875
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Balance 31. december 2017

Passiver

Registreret kapital MV. .....cccoviiiiiiecee e
OVErfart reSUItal ........cocoveereneseee s

Egenkapital i @lt ....cooeiiiieee e
Gadd til real KreditiNSLTULLEr ......eeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeees

Langfristede gaddsforpligtelser i alt ......ccococevieieieiincienees

Gaad til DANKEr ...
Anden gadd, herunder skyldige skatter og skyldige bidrag til

socia sikring

Kortfristede gaddsforpligtelser i alt ......cccoovvviiieieiiieece

Gaddsforpligtelser i alt .....oocooeeeeieee e

Passiver i alt

Note

2017

kr.
1.058.695
-4.882.048

-3.823.353
5.302.000
5.302.000
2.326.954

0

2.326.954

7.628.954

3.805.601
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2016

kr.
1.058.695
-4.872.985

-3.814.290
5.302.000
5.302.000
2.289.593

24.572

2.314.165

7.616.165

3.801.875
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Egenkapitalopgerelse 1. jan. 2017 - 31. dec. 2017

Registreret o orfort
kapital | alt
resultat
mv.

kr. kr. kr.
Egenkapital, PrimoO ......ocoooieiee e 1.058.695 -4.872.985 -3.814.290
KapitalfOrNgielSe ....ocvveeeeee e 275.116 0 275.116
ATEES TESUITAL oottt eneeeens 0 -284.179 -284.179
Egenkapital, UItIMO .....ccooiiieieee e 1.333.811 -5.157.164 -3.823.353

Stamkapitalen udger DKK 10.000.000, hvoraf DKK 1.333.811 er indbetalt kontant. | 2017 er der indbetalt
kontant DKK 275.116.
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Noter

1. Ejendomsomkostninger

Vedligeholdelse
Ejendomsskatter
Forsikring
Forbrugsafgifter

Udl g ningsannoncer
Diverse omkostninger

2. Administrationsomkostninger

Regnskab, revision, selskabs- og g endomsadministration
Radgivning
Gebyrer mv.

3. Andrefinansielle indtasgter

Amortisering af prioritetsgedd

4. @vrige finansielle omkostninger

Realkredit Danmark
Jyske Bank, kassekredit
Kreditorrenter
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2017 2016
kr. kr.
7.623 8.071
2.544 2.544
13.924 13.692
596 850
1.500 3.220

0 1.698
26.187 30.075
2017 2016
kr. kr.
43.341 57.500
0 26.345

550 0
43.891 83.845
2017 2016
Kkr. kr.

0 6.893

0 6.893

2017 2016
kr. kr.
104.205 97.027
109.895 109.639
1 0
214.101 206.666
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5. Materielle anlaegsaktiver i alt

Kostpris primo
Kostprisultimo

Vaadireguleringer primo
Veardireguleringer ultimo

Regnskabsmaessig vaer di ultimo
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Investerings-

g endom
Kr.

10.440.392

10.440.392

-6.640.392

-6.640.392

3.800.000

Offentlig gjendomsvurdering /10 2017: 8.650.000

Anvendte naglefaktorer ved beregning af dagsvaardi ved brug af afkastbaseret model:

Nettol g eindteagt (lgjeindtesgter ved fuld udlejning med

fradrag af driftsomkostninger mv.)
Afkastkrav

2017
kr.

2016
kr.

425.864
8,8%

Udsving i afkastkravet vil give fglgende dagsvaadi:

Dagsvaadi ved en stigning i afkastprocent pa 0,5%
Dagsvaadi ved et fald i afkastprocent pa 0,5%

3.500.000
4.100.000

Afkastkravet er fastlagt af ledelsen under hensyntagen til jendommens beliggenhed,

vedligehol del sesstand og udlejningsgrad, herunder vilkar og betingelser i |ejekontrakter.

425.968
8,8%

3.500.000
4.100.000

Driftsomkostninger er skgnnede med udgangspunkt i de omkostninger, der forventes at medga til
driften af investeringsejendommen i et normalt &r, herunder omkostninger til reparation og

vedligeholdelse for at opretholde egendommen i den nuvaarende vedligehol del sesstand.

Safremt ejendommen ikke har vaaet fuldt udliejet, er der i dagsvaardien foretaget fradrag for tab af

legjeindtaegter for ikke udlejede arealer.

6. Langfristede gaddsforpligtelser i alt

Gadd til reakreditinstitutter

Gadd i alt Afdrag naeste  Langfristet Restgadd
ultimo ar andel efter 5ar
kr. Kr. kr. kr.
5.302.000 0 5.302.000 4.254.353
5.302.000 0 5.302.000 4.254.353
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7. Oplysning om usikkerhed om going concern

Da selskabet har staet uden Igjer til investeringsejendommen siden 1. august 2016, vil der veae
negativ likviditet fradrifteni 2018, og indtil der findesen ny legjer.

Det vil derfor vaae ngdvendigt med investorindskud for at kunne betal e driftsomkostninger og
rente og bidrag palan samt til at nedbringe kassekreditten. Investorerne har tilkendegivet at ville
understette driften med de forngdne indbetalinger til at sikre, at selskabet kan afvikle sine
forpligtelser i takt med at de forfalder.

8. Oplysning om usikkerhed ved indregning og maling

Sel skabets investeringsejendom indregnes i arsregnskabet til en skannet markedsvaardi opgjort pa
grundlag af afkastbaserede vaadiansadtel sesmodeller. Disse modeller indeholder skan over
gjendommens fremtidige afkast og de fremtidige afkastkrav. Ejendommens fremtidige afkast er
skegnnet pa grundlag af egne erfarings tal og budgetter. Da gjendommen pt. stér uden lgjer, er det
svaat at skenne, hvor meget der kan opnési leje ved genudlejning. Ledelsen har derfor anlagt en
meget forsigtig vurdering af den fremtidige leje ved genudigjning.

Det anvendte afkastkrav er ligel edes fastsat pa grundlag af egne erfarings tal. Der er usikkerhed
forbundet med det anvendte afkastkrav og da denne faktor har stor betydning for veardien af

sel skabets investeringsegendomme, er der som felge heraf - usikkerhed forbundet med den
indregnede vaardi af selskabets investeringsejendom. Det er dog ledel sens vurdering, at de
anvendte skan i forbindel se med vaadiansadtel sen er rimelige forsvarlige.

Arets vaadiregulering af ejendommen er baseret pé et afkastkrav pa 8,8%. Andring af
afkastkravet i op- eller nedadgéende retning med 0,5% vil pavirke vaadien af ejendommen med
kr. -300.000 henholdsvis kr. 300.000.

9. Oplysning om eventualfor pligtelser

Selskabet har indgaet en selskabs- og ejendomsadministrationsaftale. Aftalen er uopsigelig indtil
31/12 2018. Det arlige honorar udger TDKK 59.

10. Oplysning om pantsagtninger og sikker hedsstillelser

Til sikkerhed for gadd til reakreditinstitutter TDKK 5.302, er der givet pant i grunde og
bygninger, hvis regnskabsmaessige vaardi pr. 31/12 2017 udger TDKK 3.800.

Selskabet har udstedt gjerpantebrev paA TDKK 4.000, der giver pant i ovenstdende grunde og
bygninger. Ejerpantebrevet er deponeret til sikkerhed for bankgadd.

11. Information om gennemsnitligt antal ansatte

Antal personer beskadtiget i gennemsnit: 0 (2016: 0)

CVR-nr. 31177340



