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Ledelsespadtegning

Komplementaren har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsdret 01.01.2016 -
31.12.2016 for K/S Frederikshavn Detail.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med 8rsregnskabsloven.
Det er vores opfattelse, at rsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31.12.2016 samt af resultatet af virksomhedens aktiviteter for regnskabsaret

01.01.2016 - 31.12.2016.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Kgbenhavn, den 07.06.2017

Direktion

Jgrn Eiler Vestergaard Allan Pram Nielsen
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

Til kapitalejerne i K/S Frederikshavn Detail

Konklusion

Vi har revideret drsregnskabet for K/S Frederikshavn Detail for regnskabsdret 01.01.2016 - 31.12.2016, der
omfatter resultatopggrelse, balance, egenkapitalopggrelse og noter, herunder anvendt regnskabspraksis.
Arsregnskabet udarbejdes efter rsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at rsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finan-
sielle stilling pr. 31.12.2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsdret 01.01.2016 -
31.12.2016 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

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

Ledelsens ansvar for drsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmelse
med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for
ngdvendig for at udarbejde et 8rsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvi-
gelser 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 &rsregnskabet
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 ggre dette.

Revisors ansvar for revisionen af drsregnskabet

Vores mal er at opnd hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vaesentlig fejlinforma-
tion, 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 udfgres i
overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er geeldende i Dan-
mark, altid vil afdaekke veesentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformation kan opstd som fglge 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 treeffer pa grundlag af
drsregnskabet.

Som led i en revision, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er geeldende i Danmark, fortager vi faglige vurderinger og opretholder professionel skep-
sis under revisionen. Herudover:
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

. Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfgrer 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 fordrsaget af besvigelser er hgjere end ved vaesentlig
fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvaergelser, dokumentfalsk, be-
vidste udeladelser, vildledning eller tilsidesaettelse af intern kontrol.

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

. Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de
regnskabsmaessige skgn og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

. Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af drsregnskabet pd grundlag af regnskabsprincippet om
fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opndede revisionsbevis er vaesentlig usik-
kerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til
at fortszette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisions-
pategning ggre opmaerksom pa oplysninger herom i 8rsregnskabet eller, hvis sddanne oplysninger ikke
er tilstreekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der
er opndet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog
medfgre, at selskabet ikke laengere kan fortseette driften.

. Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af 8rsregnskabet, herunder noteop-
lysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder pa en
sadan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om bl.a. 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.

I tilknytning til vores revision af drsregnskabet 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 p& anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i henhold til
drsregnskabsloven.
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

Baseret pd det udfgrte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med
drsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet
vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Kgbenhavn, den 07.06.2017

Deloitte
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr.: 33963556

Kim Takata Micke
statsautoriseret revisor
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Ledelsesberetning

Hovedaktivitet
Virksomhedens hovedaktivitet er at eje og udleje ejendommen matr. nr. 23 bk og 23 eg, Frederikshavn
Jorder, beliggende Gl. Skagensvej 79 og 85, 9900 Frederikshavn med et samlet areal pa 2.520 m?2.

Selskabet har ingen ansatte.

Udvikling i aktiviteter og gkonomiske forhold

Arets resultat er pavirket af en nedskrivning pa 5.800 t.kr. af selskabets investeringsejendom, som er op-
taget til en vurderet dagspris pa@ 22.000 t.kr. (2015: 27.800 t.kr.). Ved vurderingen af ejendommens dags-
veerdi er anvendt et afkastkrav pd 7,50% p.a. (2015: 6,75% p.a.). Det forhgjede afkastkrav vurderes at
veere mere markedskonformt i dagens marked.

Usikkerhed vedrgrende indregning og maling

Veerdiansaettelsen af investeringsejendommen er baseret pa ledelsens skgn af ejendommens realistiske
dagsveerdi pr. balancedagen og er afhaengig af en raekke usikre faktorer, herunder fastlaaggelse af fremti-
digt lejeniveau, udlejningsgrad, fremtidige driftsomkostninger og afkastkrav under hensyntagen til det vur-
derede, aktuelle markedsniveau. Det er selskabets vurdering, at veerdiansaettelsen af investeringsejen-
dommen pr. 31. december 2016 udtrykker dagsveerdien af investeringsejendommen i den nuvarende
markedssituation.

Begivenheder efter balancedagen

Selskabet har i 2017 planlagt supplerende indbetalinger fra kommanditisterne, dels til indfrielse af pante-
brevsgeeld, der pr. 31. december 2016 udgjorde 2.857 t.kr., dels for at sikre at selskabet er i stand til at
honorere sine forpligtelser, som minimum frem til 31. december 2017.
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Resultatopgorelse for 2016
2016 2015
Note kr. kr.
Nettoomsaetning 1.847.404 1.836.385
Ejendomsomkostninger (45.119) (9.612)
Bruttoresultat 1.802.285 1.826.773
Andre driftsomkostninger (171.303) (118.832)
Driftsresultat 1.630.982 1.707.941
Andre finansielle omkostninger (618.973) (695.232)
Resultat fgr dagsveerdireguleringer og skat 1.012.009 1.012.709
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme (5.800.000) 200.000
Dagsvaerdiregulering af finansielle forpligtelser 0 11.280
Arets resultat (4.787.991) 1.223.989
Forslag til resultatdisponering
Overfgrt resultat (4.787.991) 1.223.989
(4.787.991) 1.223.989
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Balance pr. 31.12.2016

Investeringsejendomme
Materielle anlaegsaktiver

Anlaegsaktiver

Andre tilgodehavender
Krav pa indbetaling af virksomhedskapital

Tilgodehavender

Omsaetningsaktiver

Aktiver

2016 2015

Note kr. kr.
22.000.000 27.800.000

1 22.000.000 27.800.000
22.000.000 27.800.000

7.915 13.779

43.750 43.750

51.665 57.529

51.665 57.529

22.051.665 27.857.529
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Balance pr. 31.12.2016

2016 2015
Note kr. kr.
Virksomhedskapital 10.000 10.000
@vrige reserver 2.637.634 2.637.634
Overfgrt overskud eller underskud 257.461 5.045.452
Egenkapital 2.905.095 7.693.086
Geeld til kreditinstitutter i gvrigt 10.816.255 14.965.496
Langfristede gaeldsforpligtelser 2 10.816.255 14.965.496
Bankgeeld 332.615 618.955
Geeld til kreditinstitutter i gvrigt 4.693.939 1.521.560
Deposita 923.702 918.193
Geeld til virksomhedsdeltagere og ledelse 1.751.000 1.751.000
Anden geeld 629.059 389.239
Kortfristede gaeldsforpligtelser 8.330.315 5.198.947
Gaeldsforpligtelser 19.146.570 20.164.443
Passiver 22.051.665 27.857.529
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser 3

Nzertstdende parter med bestemmende indflydelse
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Egenkapitalopggrelse for 2016

Egenkapital
primo

Arets resultat
Egenkapital
ultimo

Overfort
Virksomheds- overskud eller
kapital @vrige reserver underskud Ialt
kr. kr. kr. kr.
10.000 2.637.634 5.045.452 7.693.086
0 0 (4.787.991) (4.787.991)
10.000 2.637.634 257.461 2.905.095
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Noter

Investe-

rings-

ejendomme

kr.

1. Materielle anlaegsaktiver

Kostpris primo 25.625.000
Kostpris ultimo 25.625.000
Dagsveerdireguleringer primo 2.175.000
Arets dagsvaerdireguleringer (5.800.000)
Dagsveerdireguleringer ultimo (3.625.000)
Regnskabsmaessig veerdi ultimo 22.000.000

Veerdianseettelsen af investeringsejendommen er baseret pa en normalindtjeningsmodel baseret pa et af-
kastkrav, der af ledelsen er fastsat til 7,50% p.a. (31.12.2015: 6,75% p.a.). Det forhgjede afkastkrav vur-
deres at vaere mere markedskonformt i dagens marked. Grundlejen fglger nettoprisindekset. Ejendommens
driftsomkostninger - inkl. vedligeholdelsesomkostninger, der ofte har et aperiodisk forlgb - er fastlagt med
udgangspunkt i en gennemsnitsbetragtning. Den arlige fastlagte normalindtjening er kapitaliseret med det
fastsatte afkastkrav. Afkastkravet er vurderet ud fra ejendommens beliggenhed, den uopsigelige Igbetid for
lejeaftalen henholdsvis sandsynlighed for lejeforlaengelse samt lejerens bonitet. Herefter korrigeres den ka-
pitaliserede vaerdi med tillaeg af deposita samt gvrige reguleringer.

Fastseettelse af dagsveerdi af investeringsejendommen er baseret pa skgn og vaerdien kan pavirkes af en
reekke usikre faktorer, herunder den forventede udvikling pd ejendomsmarkedet og ejendommens attrak-
tivitet. Det er ledelsens vurdering, at den opgjorte veerdi p& 22.000.000 kr. er det bedste udtryk for ejen-
dommens dagsveerdi pr. 31. december 2016, men kan afvige fra den faktiske salgspris, hvis ejendommen
skulle sgges solgt med rimelig tid til markedsfgring og forhandling, og sddanne afvigelser kan veere bety-
delige i forhold til den af ledelsen opgjorte dagsvaerdi.

Restgeeld
efter 5 ar
kr.

2. Langfristede gaeldsforpligtelser
Geeld til kreditinstitutter i gvrigt 5.396.619
5.396.619



K/S Frederikshavn Detail 12

Noter

3. Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
Selskabets investeringsejendom med en regnskabsmaessig veerdi pa 22.000.000 kr. er pantsat til sikkerhed
for realkreditlignende 1&n, pantebreve og bankgeeld.

Til sikkerhed for bankgeeld er der tillige afgivet transport i lejeindtaegter og indbetalinger fra kommanditi-
ster.

4. Nzertstdende parter med bestemmende indflydelse
Selskabets komplementar er Ejendomsselskabet Frederikshavn Detail ApS.
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Anvendt regnskabspraksis

Regnskabsklasse
Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse B

med tilvalg af enkelte bestemmelser for regnskabsklasse C.

FEndringer i anvendt regnskabspraksis

Som falge af andring af arsregnskabsloven har selskabet aendret regnskabspraksis for gaeld til realkredit-
institutter fra indregning til dagsvaerdi til indregning til amortiseret kostpris. Selskabet har gjort brug af
overgangsbestemmelserne i arsregnskabsloven, hvorved dagsvaerdien pr. 31.12.2015 er anvendt som
amortiseringsgrundlaget. Sammenligningstal er af denne arsag ikke tilpasset.

Generelt om indregning og maling
Aktiver indregnes i balancen, nar det som fglge af en tidligere begivenhed er sandsynligt, at fremtidige
gkonomiske fordele vil tilflyde virksomheden, og aktivets vaerdi kan méles palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, ndr virksomheden som fglge af en tidligere begivenhed har en retlig eller
faktisk forpligtelse, og det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fraga virksomheden, og for-
pligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved fgrste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Maling efter forste indregning sker som be-
skrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

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

I resultatopggrelsen indregnes indtaegter, i takt med at de indtjenes, mens omkostninger indregnes med de
belgb, der vedrgrer regnskabsaret.

Resultatopggrelsen
Nettoomsaetning
Nettoomsaetning bestar af huslejeindtaegter og indregnes i den periode, som huslejen daekker.

Ejendomsomkostninger

Ejendomsomkostninger omfatter omkostninger, der er medgaet til drift af virksomhedens investerings-
ejendom i regnskabsaret, herunder reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, ejendomsskatter og el,
vand og varme, der ikke er opkraevet direkte hos lejerne.

Andre driftsomkostninger
Andre driftsomkostninger omfatter selskabsomkostninger mv.

Andre finansielle omkostninger
Andre finansielle omkostninger bestdr af renteomkostninger, bankgebyrer og nettokurstab vedrgrende
geeld mv.
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Anvendt regnskabspraksis

Balancen

Investeringsejendomme

Selskabets ejendom er erhvervet med henblik pd udlejning og videresalg med gevinst for gje, hvorved
ejendommen betragtes som investeringsejendom. I henhold til &rsregnskabslovens § 38 kan investerings-
ejendommen indregnes til skgnnet dagsvaerdi, og eventuelle veerdireguleringer foretages over resultatop-
ggrelsen. Selskabet har valgt at fglge dette princip og anvender en normalindtjeningsmodel til fastsaettelse
af investeringsejendommens dagsvaerdi. Det vurderes &rligt, om der er behov for vaerdizendringer baseret
pd ejendommens stand og beliggenhed, afkastkrav og markedsudvikling.

Tilgodehavender
Tilgodehavender méles til amortiseret kostpris, der seedvanligvis svarer til nominel veerdi, med fradrag af
nedskrivninger til imgdegdelse af forventede tab.

Kreditinstitutter i gvrigt

Kreditinstitutter i gvrigt omfatter realkreditlignende gzeld og pantebreve og males pa tidspunktet for 18n-
optagelse til kostpris, svarende til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte transaktionsomkostnin-
ger. Efterfolgende males prioritetsgaeld til amortiseret kostpris. Dette betyder, at forskellen mellem prove-
nuet ved l8noptagelsen og den nominelle veerdi, der skal tilbagebetales, indregnes i resultatopggrelsen
over l&neperioden som en finansiel omkostning.

Andre finansielle forpligtelser
Andre finansielle forpligtelser males til amortiseret kostpris, der saedvanligvis svarer til nominel vaerdi.



