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Ledelsespategning

Ledelsen aflaegger hermed &rsrapporten for 2016 for K/S Korsgrvej. Ledelsen erklaerer:
- At drsrapporten er aflagt i overensstemmelse med den danske &rsregnskabslov.

- At den valgte regnskabspraksis anses for hensigtsmaessig og de udgvede regnskabsmaessige skgn for
forsvarlige.

- At 3rsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver og passiver, finansielle stilling
samt resultatet.

- Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold,
beretningen omhandler.
Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kgbenhavn, den 15. maj 2017

Bestyrelse

Jesper Bach Morten Reimer Hansen Tommy Ulrich Nielsen
Formand



Den uafhaengige revisors pategning pa arsregnskabet

Til kapitalejerne i K/S Korsgrvej

Konklusion
Vi har revideret arsregnskabet for K/S Korsgrvej for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2016, der
omfatter resultatopggrelse, balance og noter, herunder anvendt regnskabspraksis ("drsregnskabet").

Det er vores opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og fi-
nansielle stilling pr. 31. december 2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1.
januar - 31. december 2016 i overensstemmelse med drsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderli-
gere krav, der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er nsermere beskre-
vet i revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af drsregnskabet". 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 forplig-
telser i henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opndede revisionsbevis er tilstraek-
keligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for drsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et drsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstem-
melse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen an-
ser for ngdvendig for at udarbejde et drsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne skyl-
des besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af drsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortszette
driften; at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde drsregn-
skabet pd 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 drsregnskabet som helhed er uden vaesentlig fejlin-
formation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspdtegning med en
konklusion. Hgj grad af sikkerhed er et hgit niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revisi-
on, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav,
der er geeldende i Danmark, altid vil afdaekke vaesentlig fejlinformation, ndr sadan findes. Fejlinformatio-
ner kan opstd som fglge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis det med rimelig-
hed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pd de gkonomiske beslutninger, som regn-
skabsbrugerne traeffer pd grundlag af &rsregnskabet.

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

o Identificerer og vurderer vi risikoen for veesentlig fejlinformation i &rsregnskabet, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfgrer revisionshandlinger som reaktion pa
disse risici samt opndr revisionsbevis, der er tilstreckkeligt 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 fordrsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sam-
mensveergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesaettelse af intern kon-
trol.

e Opndr vi forstdelse 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.
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Den uafhaengige revisors pategning pa arsregnskabet

e 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.

e 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
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 veaesentlig usikkerhed, skal vi i vo-
res revisionspategning ggre opmaerksom pad oplysninger herom i &rsregnskabet eller, hvis sddanne
oplysninger ikke er tilstreckkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa
det revisionsbevis, der er opndet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begiven-
heder eller forhold kan dog medfgre, at selskabet ikke lzengere kan fortsaette driften.

e Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af drsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om drsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begiven-
heder pd en s&dan méade, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse 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 drsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for
konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med &rsregnskabet eller vores vi-
den opndet ved revisionen eller pd anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i henhold
til 3rsregnskabsloven.

Baseret pd det udferte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse
med &rsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med darsregnskabslovens krav. Vi har ikke
fundet veesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Aalborg, den 15. maj 2017

PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 33 77 12 31

Sgren Korgaard-Mollerup
Statsautoriseret revisor



Ledelsesberetning

Vaesentligste aktiviteter
Selskabets vaesentligste aktiviteter er drift og udlejning af investeringsejendom.

K/S Korsgrvej ejede ejendommen Korsgrvej 91, Slagelse, der var erhvervet med henblik pd udlejning.

Selskabet har afhaendet og solgt investeringsejendommen i 2016 — driften af investeringsejendommen er
hermed ophgrt og Ledelsen indstiller, at Selskabet lukkes ned, nér det er muligt

Udvikling i aktiviteter og gkonomiske forhold
Ejendommen har i regnskabsdret 2016 veeret fuldt udlejet. Der er realiseret lejeindtaegt svarende til 4 kvar-
taler.

Lejer meddelte den 21. juni til selskabet, at de gnskede at ggre brug af deres forkgbsret og erhverve ejen-
dommen mod den forud fastsatte kgbesum pa TDKK 24.700, jf. lejekontraktens §15.

Der henvises til note 1 for Ledelsens vurdering af veesentlige regnskabsmaessige skgn.

Betydningsfulde handelser, indtruffet efter regnskabsarets afslutning

I Igbet af regnskabséaret og ved realiseringen af salget af ejendommen, er det kommet til Ledelsens kend-
skab, at administrator har lavet en potentiel ansvarspddragende fejl i det grundlag hvorpd Selskabet i 2010
traf beslutningen om at give lejer kgbsoption til det ovenfor fastsatte belgb.

Ledelsen har med opbakning fra samtlige Investorer besluttet, at Selskabet udtager staevning mod Admini-
strator til afggrelse ved voldgift.



Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for K/S Korsgrvej for 2016 er aflagt i overensstemmelse med den danske &rsregnskabslovs
bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B.

MEndring i anvendt regnskabspraksis

K/S Korsgrvej har som fglge af lov nr. 738 af 1. juni 2015 (aendring af rsregnskabsloven) aendret an-
vendt regnskabspraksis for maling af geeldsforpligtelser vedrgrende investeringsejendomme. Geaelden ved-
rgrende investeringsejendomme er hidtil blevet malt til dagsvaerdi, men méles fremadrettet til amortiseret
kostpris. Ved aendringen har K/S Korsgrvej anvendt lempelsen fra lempelsesbekendtggrelsen til drsregn-
skabsloven og indregnet gaelden til kostpris svarende til den seneste dagsveerdi pr. 31. december 2015.
Efterfglgende er gaelden indregnet til kostpris. Der er derfor ikke aendret sammenligningstal.

Bortset fra ovennaevnte omrader er den anvendte regnskabspraksis uzendret i forhold til sidste ar.

Generelt om indregning og madling
I resultatopggrelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes vaerdiregulerin-
ger af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopggrelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, her-
under afskrivninger og nedskrivninger.

Aktiver indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde selska-
bet, og aktivets veerdi kan males pélideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, ndr det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fragd sel-
skabet, og forpligtelsens veerdi kan méles palideligt.

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

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant
effektiv rente over Igbetiden. Amortiseret kostpris opggres som oprindelig kostpris med fradrag af even-
tuelle afdrag samt tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og no-
minelt belgb.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden drsrapporten
aflaegges, og som be- eller afkraefter forhold, der eksisterede p& balancedagen.

Resultatopggrelsen

Generelt
Huslejeindtaegter og omkostninger er periodiseret sdledes, at de daekker perioden frem til regnskabs-
arets udlgb. Opkraevede bidrag til deekning af varme indgdr ikke i huslejeindtaegter.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til ejendommen og administration.

Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme

Veaerdiregulering af investeringsejendomme indregnes i resultatopggrelsen. Forbedringer tillzegges den
regnskabsmaessige veerdi pd investeringsaktiverne og udgangspunktet for drets veerdireguleringer er
dagsveerdi primo med tillaeg af forbedringer.



Anvendt regnskabspraksis

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer regn-
skabsdret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger, finansielle omkostninger, realise-
rede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrgrende geeld og transaktioner i fremmed valuta samt
amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser.

Skat
Selskabet er ikke et selvstaendigt skattesubjekt, og regnskabet omfatter sdledes ikke skat af selskabets
driftsresultat.

Balancen

Materielle anlaegsaktiver
Investeringsejendomme males til dagsveerdi svarende til ejendommenes handelsveerdi. A£ndringer i dags-
veerdien indregnes i resultatopggrelsen.

Ejendomme under opfgrelse males til kostpris.

Dagsveerdien fastlaegges ved anvendelse af en ekstern vurdering foretaget af en sagkyndig vurderings-
mand eller alternativt baseret pd en anerkendt veerdianszettelsesmetode, baseret pd en afkastbaseret
model.

Ved anvendelsen af en afkastbaseret model opggres vaerdien pd basis af investeringsejendommens
driftsafkast og et individuelt fastsat forrentningskrav.

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

Fortjeneste eller tab ved afhaendelse af materielle anlaegsaktiver opggres som forskellen mellem salgspris
med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige vaerdi pd salgstidspunktet. Fortjeneste eller
tab indregnes i resultatopggrelsen.

Tilgodehavender
Tilgodehavender méles til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel vaerdi. Vaerdien re-
duceres med nedskrivning til imgdegdelse af forventede tab.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter kontante bankindestdender.

Gaeldsforpligtelser

Geeld til kreditinstitutter indregnes ved l&noptagelsen til det modtagne provenu med fradrag af afholdte
transaktionsomkostninger. 1 efterfglgende perioder males prioritetsgeeld til amortiseret kostpris, sdledes
at forskellen mellem provenuet og den nominelle veerdi indregnes i resultatopggrelsen som en renteom-
kostning over laneperioden.

Geeld i gvrigt males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vaerdi.



Resultatopggrelse 1. januar - 31. december

Bruttofortjeneste

Regulering til dagsvaerdi, Netto..........cooeviiiiiiiiieii e

Resultat fgr finan

sielle poster.............ccoooviiiii .

Andre finansielle OmMKOStNINGEr.........ccoiiiiiieieeieeee e

Arets resultat......

Forslag til resulta

Overfgrt resultat.....

tdisponering

2016
DKK

Note

1.711.509

2 0

1.711.509

3 -865.077

846.432

846.432

846.432

2015
DKK

1.744.780

1.015.283

2.760.063

-1.163.889

1.596.174

1.596.174

1.596.174



Balance 31. december

Aktiver Note 2016 2015

DKK DKK
InvesteringsejenNdOML. .. ..cocviiiiieeeeeieie e e e e 24.700.000 24.700.000
Materielle anlaegsaktiver............ccccccooiiiviiiiie e, 4 24.700.000 24.700.000
AnlaegsakriVer............ccoooiiiiiiiiii 24.700.000 24.700.000
Andre tilgodehavender............cccoov oo 18.265 17.197
Tilgodehavender................cccoo i 18.265 17.197
LIKVIEN.......corie e e 13.344 196.314
Omsaetningsaktiver..............ccooo i, 31.609 213.511
AKEIVEN ... 24.731.609 24.913.511
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Balance 31. december

Passiver

Indskud kommanditister.......coeiviiiiiiiiiiii e
Overfart resultat.......coiveviiiii

Egenkapital...........ccc.ooooiiiii

Geeld til kreditinstitutter......c.ovvveeii i,
Langfristede gaeldsforpligtelser............c....ccoooiiiiniiiiinnnnnnn,

Kortfristet del af langfristet gaeld........coovmmmmmmiiiiiiiiie
ANdEn Gl ....cevuiiii i
Kortfristede gaeldsforpligtelser............cc...oviiiiiiiiinnnn,
Gaeldsforpligtelser...............ooomiiiiiii e

PaSSIVEL........cceiii i

Eventualposter mv.

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

1

Note

2016
DKK

5.775.000
-3.021.228

2.753.772

18.512.266
18.512.266

3.099.204
366.368
3.465.571
21.977.837

24.731.609

2015
DKK

5.475.000
-3.867.660

1.607.340

0
0

22.941.085
365.085
23.306.171
23.306.171

24.913.511



1 Oplysning om usikkerhed ved indregning og maling

Ved udarbejdelse af &rsrapporten foretager ledelsen en raekke regnskabsmaessige vurderinger
og sk@n for indregning og veerdianseettelse af selskabets aktiver og forpligtelser. Udviklingen
pa finans- og ejendomsmarkederne er preeget af en stabilisering, ejendomsmarkedet bevaeger
sig generelt i en positiv retning, men ogsd med stor diversitet og uforudsigelighed, hvilket
medfgrer at der fortsat er en vis usikkerhed knyttet til veerdianszettelse af selskabets aktiver
og forpligtigelser, herunder specielt til selskabets investeringsejendomme.

Vaerdiansaettelse af ejendomme

Vurderingen af ejendommens dagsveerdi er foretaget pd baggrund af kgbsoptionen i lejekontrak-
ten, hvorefter lejer har overtaget ejendommen pr. 1. januar 2017 til TDKK 24.700. Denne veerdi
svarer med den nuvaerende nettoindtjening til et afkastkrav pd 7,75%.

Der har ikke vaeret involveret eksterne eksperter ved maling af dagsveerdien.

Usikkerhed ved going concern

Selskabets finansielle risici knyttede sig primeert til finansiering af Selskabets ejendom og dermed
til risikoen for rentezendringer mv., samt endvidere Investorernes mulighed for at honorere ind-
betalingsforpligtelse i takt med at de forfalder. Da ejendommen er afhaendet i 2016, er Selska-
bets vaesentligste finansielle risici dermed elimineret.

Selskabet forventes at traede i likvidation i Igbet af 2017.

Selskabets 1&n hos Realkredit Danmark er indfriet i januar 2017 efter salget af ejendommen.

Selskabets 1&n hos Danske Bank er indfriet i januar 2017 efter salget af ejendommen.
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2

3

2016
DKK

Regulering til dagsvaerdi, netto
Dagsveerdiregulering af geeld vedrgrende investeringsejendom.................. 0
0

Andre finansielle omkostninger
Renteomkostninger i @VHgt.........ocvvvviiiiiieir e 865.077
865.077

Investeringsejendom

Kostpris 1. Januar 2016........ccuiiiiiiiiiiiieiesir e e e s re s s s e s s e s e r s e nas
Kostpris 31. december 2016...............cccooiiiiiiiiiiiin i
Veerdireguleringer til dagsvaerdi 1. januar 2016........cccooeeriiiiiiieeecrereeeee
Veaerdireguleringer til dagsvaerdi 31. december 2016..............c......ceeeeeee

Regnskabsmaessig veerdi 31. December 2016................cccevvciiiiiiiiiniinnneens

2015
DKK

1.015.283

1.015.283

1.163.889

1.163.889

Investerings-

ejendomme

47.620.413

47.620.413

-22.920.413
-22,920.413

24.700.000

Ejendommen er vaerdiansat ved kgbsoption i lejekontrakten. Der er derfor ikke lavet fglsom-

hedsanalyse.
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5 Egenkapital

Indskud /
Regulering af
1/1-16 Stamkapital Arets resultat 31/12-16

DKK DKK DKK DKK
Kommanditkapital.................... 24.000.000 0 0 24.000.000
Heraf ikke indbetalt................... -18.525.000 300.000 0 -18.225.000
Indskud kommanditister...... 5.475.000 300.000 0 5.775.000
Overfgrt resultat.................c..... -3.867.660 0 846.432 -3.021.228
I | 1.607.340 300.000 846.432 2.753.772

Der er udstedt 240 andele af DKK 100.000.

Den eneste fuldt ansvarlige deltager i selskabet er selskabets komplementar ApS Korsgrvej
Komplementar der som komplementar hzefter direkte og ubegraenset for alle selskabets forplig-
telser med hele sin formue.

2016 2015
DKK DKK
6 Langfristede geeldsforpligtelser

Afdrag, der forfalder inden for 1 &r, er opfart under kortfristede
forpligtelser. @vrige forpligtelser er indregnet under langfristede
forpligtelser.
Forpligtelserne forfalder efter nedenstdende orden:
o G SRR 15.119.308 0
=Yty T o T TR | 3.392.958 0
Langfristetdel.............c..oo i, 18.512.266 0
(T [<Ta1 {oT g S 3.099.204 22.941.085

21.611.470 22.941.085
Regulering 1. januar 2016......cccoooeeeriiiieiieeceeeeeeee e 0 1.015.283
Rrets regulering, NELO........ceevereereeiree ettt 0 -1.015.283
Regulering 31. december 2016................c.ooovmiiiiiiiineeennn. 0 0

Regnskabsmaessig veerdi 31. december 2016.................... 21.611.470 22.941.085
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7 Eventualposter mv.

Kontraktlige forpligtelser
Kommanditselskabet har indgdet selskabsadministrationsaftale med Kristensen Fund and Asset

Management A/S, der ophgrer pr. 31. marts 2017. Honoraret i opsigelsesperioden udggr TDKK
25.

8 Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for prioritetsgaeld pd TDKK 21.611 er der ved ejerpantebrev givet pant i grund
og bygning, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2016 udggr i alt TDKK 24.700.

Herudover har 2. prioriteten sikkerhed i kommanditisternes resthaeftelse.
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