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Ledelsespåtegning

Ledelsen har dags dato aflagt årsrapporten for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2016 for K/S

Værftsvej 23, Aalborg.

Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Jeg anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmæssig, og efter min opfattelse giver årsregnskabet

et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2016 samt af

resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2016.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, som be-

retningen omhandler.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Klampenborg, den 10. februar 2017

Direktion

Stig Holmboe Thorsen
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning

Til kapitalejerne i K/S Værftsvej 23, Aalborg

Konklusion

Vi har revideret årsregnskabet for K/S Værftsvej 23, Aalborg for regnskabsåret 1. januar - 31. december

2016, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance og noter. Årsregnskabet udar-

bejdes efter årsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og fi-

nansielle stilling pr. 31. december 2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1.

januar - 31. december 2016 i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udført vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yder-

ligere krav, der er gældende i Danmark. Vores ansvar ifølge disse standarder og krav er nærmere be-

skrevet i revisionspåtegningens afsnit ”Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet”. Vi er uafhængi-

ge af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler)

og de yderligere krav, der er gældende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores øvrige etiske forpligtel-

ser i henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnåede revisionsbevis er tilstræk-

keligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for årsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et årsregnskab, der giver et retvisende billede i overens-

stemmelse med årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledel-

sen anser nødvendig for at udarbejde et årsregnskab uden væsentlig fejlinformation, uanset om denne

skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af årsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsætte

driften; at oplyse om forhold vedrørende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde årsregn-

skabet på 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 gøre dette.

Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet

Vores mål er at opnå høj grad af sikkerhed for, om årsregnskabet som helhed er uden væsentlig fejlin-

formation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspåtegning med en

konklusion. Høj grad af sikkerhed er et højt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revisi-

on, der udføres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav,

der er gældende i Danmark, altid vil afdække væsentlig fejlinformation, når sådan findes. Fejlinformatio-

ner kan opstå som følge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som væsentlige, hvis det med rimelig-

hed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse på de økonomiske beslutninger, som

regnskabsbrugerne træffer på grundlag af årsregnskabet.
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning

Som led i en revision, der udføres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de

yderligere krav, der er gældende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel

skepsis under revisionen. Herudover:

 Identificerer og vurderer vi risikoen for væsentlig fejlinformation i årsregnskabet, uanset om

denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfører revisionshandlinger som reaktion på

disse risici samt opnår revisionsbevis, der er tilstrækkeligt og egnet til at danne grundlag for vo-

res konklusion. Risikoen for ikke at opdage væsentlig fejlinformation forårsaget af besvigelser er

højere end ved væsentlig fejlinformation forårsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sam-

mensværgelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesættelse af intern

kontrol.

 Opnår vi forståelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme re-

visionshandlinger, der er passende efter omstændighederne, 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 regnskabsmæssige skøn og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

 Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af årsregnskabet på grundlag af regnskabsprincippet

om fortsat drift er passende, samt om der på grundlag af det opnåede revisionsbevis er væsent-

lig usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om sel-

skabets evne til at fortsætte driften. Hvis vi konkluderer, at der er en væsentlig usikkerhed, skal

vi i vores revisionspåtegning gøre opmærksom på oplysninger herom i årsregnskabet eller, hvis

sådanne oplysninger ikke er tilstrækkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er

baseret på det revisionsbevis, der er opnået frem til datoen for vores revisionspåtegning. Frem-

tidige begivenheder eller forhold kan dog medføre, at selskabet ikke længere kan fortsætte drif-

ten.

 Tager vi stilling til den samlede præsentation, struktur og indhold af årsregnskabet, herunder

noteoplysningerne, samt om årsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begi-

venheder på en sådan måde, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den øverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmæssige

placering af revisionen samt betydelige revisionsmæssige observationer, herunder eventuelle betydeli-

ge mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om årsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for

konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning

I tilknytning til vores revision af årsregnskabet er det vores ansvar at læse ledelsesberetningen og i den

forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er væsentligt inkonsistent med årsregnskabet eller vores

viden opnået ved revisionen eller på anden måde synes at indeholde væsentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder krævede oplysninger i hen-

hold til årsregnskabsloven.

Baseret på det udførte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse

med årsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabslovens krav. Vi har ikke fun-

det væsentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Aalborg, den 10. februar 2017

Redmark
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 29 44 27 89

Jørgen Jensen
statsautoriseret revisor
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Selskabsoplysninger

Selskabet K/S Værftsvej 23, Aalborg

c/o Stig Holmboe Thorsen

Strandvejen 298

2930 Klampenborg

CVR-nr.: 26 19 43 34

Hjemsted: Gentofte

Regnskabsår: 1. januar - 31. december

Direktion Stig Holmboe Thorsen

Komplementar Komplementaranpartsselskabet Værftsvej

Revision Redmark

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Hasseris Bymidte 6

9000 Aalborg

Bankforbindelse Spar Nord Bank A/S, Skelagervej 15, 9100 Aalborg
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Ledelsesberetning

Selskabets væsentligste aktiviteter

Kommanditselskabet har i lighed med tidligere år drevet en erhvervsejendom i Aalborg.

Udvikling i aktiviteter og økonomiske forhold

Årets bruttofortjeneste udgør 1.137 t.kr. mod 1.078 t.kr. sidste år. Årets resultat udgør 1.952 t.kr. mod

1.932 t.kr. sidste år. Ledelsen anser årets resultat for tilfredsstillende.

Kommanditselskabets kapital ejes af kommanditisterne med 8.192.000 kr. og af komplementaren med

128.000 kr.
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Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for K/S Værftsvej 23, Aalborg er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens be-

stemmelser for en klasse B-virksomhed. 

Ændring i anvendt regnskabspraksis

Overgangsbestemmelserne i bek. nr. 1849 af 15. december 2015 er anvendt vedrørende indregning og

måling af gæld vedrørende investeringsejendomme. 

Gæld vedrørende investeringsejendomme er indtil 31. december 2016 målt til dagsværdi. Fra 1. januar

2016 måles gæld vedrørende investeringsejendomme til amortiseret kostpris. På bestående lån anses

dagsværdien pr. 31. december 2015 som ny kostpris pr. 1. januar 2016. 

Den beløbsmæssige virkning af ovenstående ændringe udgør en forøgelse af årets resultat før skat med

t.kr. 0. Årets skat af ovenstående ændringer udgør t.kr. 0, hvorefter årets resultat efter skat forøges

med t.kr. 0. Balancesummen er uændret, mens egenkapitalen pr. balancedagen forøges med t.kr. 0. 

Bortset fra ovenstående samt nye og ændrede præsentations- og oplysningskrav som følge af lov. Nr.

738 af 1. juni 2015 er årsregnskabet aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste år. 

Resultatopgørelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder lejeindtægter vedrørende investeringsejendomme, andre driftsindtægter,

omkostninger vedrørende investeringsejendomme samt eksterne omkostninger.

Lejeindtægter vedrørende investeringsejendomme

Lejeindtægter indeholder indtægter ved udlejning af ejendomme og indregnes i resultatopgørelsen i

den periode, som lejen vedrører.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration.

Omkostninger vedrørende investeringsejendomme

Omkostninger vedrørende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrørende drift af ejen-

domme, reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger.

Værdiregulering af investeringsejendomme

Værdiregulering af investeringsejendomme indeholder værdireguleringer af ejendomme til dagsværdi

samt gevinst/tab ved afhændelse af ejendomme.
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Anvendt regnskabspraksis

Finansielle indtægter og omkostninger

Finansielle indtægter og omkostninger indeholder renter, realiserede og urealiserede kursgevinster og -

tab vedrørende finansielle aktiver og forpligtelser samt amortisering af finansielle aktiver og forpligtel-

ser mv. Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrø-

rer regnskabsåret.

Skat af årets resultat

Kommanditselskabets regnskab belastes ikke med skatter, idet skattetilsvaret skal opgøres under

hensyntagen til kommanditisternes øvrige indkomstforhold. 

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme måles ved første indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes købspris

og eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme måles efterfølgende til en skønnet dagsværdi. Ejendommene værdiansættes

ud fra en afkastbaseret model, hvor forventede fremtidige pengestrømme for det kommende år sam-

men med et afkastkrav er fastsat af en ekstern valuar danner grundlag for ejendommenes dagsværdi.

Den anvendte værdiansættelsesmodel er uændret i forhold til sidste regnskabsår.

Omkostninger, der tilfører en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaf-

felsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillægges kostprisen som

en forbedring. Omkostninger, der ikke tilfører en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber,

indregnes i resultatopgørelsen under ”omkostninger vedrørende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som øvrige materielle anlægsaktiver, bortset fra grunde, en begrænset le-

vetid. Den værdiforringelse, der finder sted, efterhånden som en investeringsejendom forældes, afspej-

les i investeringsejendommens løbende måling til dagsværdi. Der foretages derfor ikke systematiske af-

skrivninger over investeringsejendommens brugstid.

Værdireguleringer indregnes i resultatopgørelsen under posten ”værdireguleringer af ejendomme”.

Tilgodehavender

Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi. Der ned-

skrives til nettorealisationsværdien med henblik på at imødegå forventede tab.

Periodeafgrænsningsposter

Periodeafgrænsningsposter, som er indregnet under aktiver, omfatter afholdte omkostninger vedrøren-

de efterfølgende regnskabsår.
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Anvendt regnskabspraksis

Gældsforpligtelser

Finansielle gældsforpligtelser indregnes ved lånoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af af-

holdte transaktionsomkostninger. I efterfølgende perioder indregnes de finansielle forpligtelser til

amortiseret kostpris svarende til den kapitaliserede værdi ved anvendelse af den effektive rente, såle-

des at forskellen mellem provenuet og den nominelle værdi indregnes i resultatopgørelsen over lånepe-

rioden.

Gæld til realkreditinstitut og kreditinstitutter er således målt til amortiseret kostpris, der for kontantlån

svarer til lånets restgæld. For obligationslån svarer amortiseret kostpris til en restgæld beregnet som lå-

nets underliggende kontantværdi på låneoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden fo-

retaget afskrivning af lånets kursregulering på optagelsestidspunktet. 

Andre gældsforpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.

Periodeafgrænsningsposter

Under periodeafgrænsningsposter indregnes modtagne betalinger vedrørende indtægter i de efterføl-

gende år.
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Resultatopgørelse 1. januar - 31. december

2016 2015

Note kr. kr.

Bruttofortjeneste 1.136.998 1.078.325

Værdiregulering af investeringsejendomme 838.000 880.000

Driftsresultat 1.974.998 1.958.325

Øvrige finansielle omkostninger -22.592 -26.311

Årets resultat 1.952.406 1.932.014

Forslag til resultatdisponering:

Overføres til overført resultat 1.952.406 1.932.014

Disponeret i alt 1.952.406 1.932.014
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Balance 31. december

Aktiver

2016 2015

Note kr. kr.

Anlægsaktiver

1 Investeringsejendomme 16.623.400 15.495.000

Materielle anlægsaktiver i alt 16.623.400 15.495.000

Anlægsaktiver i alt 16.623.400 15.495.000

Omsætningsaktiver

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 437.950 417.892

Andre tilgodehavender 40.885 36.666

Periodeafgrænsningsposter 4.904 4.789

Tilgodehavender i alt 483.739 459.347

Omsætningsaktiver i alt 483.739 459.347

Aktiver i alt 17.107.139 15.954.347
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Balance 31. december

Passiver

2016 2015

Note kr. kr.

Egenkapital

Stamkapital 300.000 300.000

2 Overført resultat 14.948.043 13.475.637

Egenkapital i alt 15.248.043 13.775.637

Gældsforpligtelser

Gæld til realkreditinstitutter 0 603.997

Langfristede gældsforpligtelser i alt 0 603.997

3 Gældsforpligtelser 603.993 603.920

Gæld til pengeinstitutter 658.585 428.474

Anden gæld 246.158 208.006

Periodeafgrænsningsposter 350.360 334.313

Kortfristede gældsforpligtelser i alt 1.859.096 1.574.713

Gældsforpligtelser i alt 1.859.096 2.178.710

Passiver i alt 17.107.139 15.954.347

4 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

5 Eventualposter
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Noter

2016 2015
kr. kr.

1. Investeringsejendomme

Kostpris 1. januar 2016 9.084.000 9.084.000

290.400 0

Kostpris 31. december 2016 9.374.400 9.084.000

Regulering til dagsværdi 1. januar 2016 6.411.000 5.531.000

838.000 880.000

Regulering til dagsværdi 31. december 2016 7.249.000 6.411.000

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2016 16.623.400 15.495.000

Ved opgørelse af afkastet for ejendommen tages udgangspunkt i forventede lejeindtægter ved

fuld udlejning af ejendommen. Forventede drifts-, administrations- og vedligeholdelsesomkostnin-

ger fratrækkes. Den herefter beregnede værdi korrigeres for indregnet tomgangsleje for en pas-

sende periode samt forventede omkostninger til indretning og større vedligeholdelsesarbejder

mv., ligesom deposita og forudbetalt leje tillægges. Afkastsatsen er fastsat på baggrund af ekster-

ne mægleres bedømmelser af markedsniveauet.

Den anvendte værdiansættelsesmetode er uændret i forhold til sidste år.

Ved fastsættelsen af markedsværdien (bogført værdi) er følgende afkastprocenter lagt til grund:

Vægtet gennemsnitlig afkastprocent 7,5

2. Overført resultat

Overført resultat 1. januar 2016 13.475.637 12.023.623

Årets overførte overskud eller underskud 1.952.406 1.932.014

Udbetalt til kommanditister i året -480.000 -480.000

14.948.043 13.475.637
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Noter

31/12 2016 31/12 2015
kr. kr.

3. Gældsforpligtelser

Afdrag
første år

kr.

Restgæld
efter 5 år

kr.

Gæld i alt
31/12 2016

kr.

Gæld i alt
31/12 2015

kr.

Gæld til
realkreditinstitutter 603.993 0 603.993 1.207.917

603.993 0 603.993 1.207.917

4. Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter, 604 kr., er der givet pant i grunde og bygninger, hvis

regnskabsmæssige værdi pr. 31. december 2016 udgør 16.623 t.kr.

Til sikkerhed for gæld til pengeinstitut, 659 t.kr.,  er der givet pant i grunde og bygninger, hvis

regnskabsmæssige værdi pr. 31. december 2016 udgør 16.623 t.kr.

Til sikkerhed for gæld til pengeinstitut, 659 t.kr.,  er der givet transport i den ikke indbetalte del af

kommanditisternes stamkapital på i alt 8.020 tkr.

5. Eventualposter

Eventualforpligtelser

Der er ingen eventualforpligtelser.
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