@edmark

K/S Handelsvej

c/o Crescendo A/S, Chr. X's Vej 56-58, 8260 Viby J

CVR-nr.2751 1376
Arsrapport

1. januar - 31. december 2015

Dirigent

. . A member of e
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

CVR-nr.: 29442789 o
redmark.dk ! sv\f)s;.tﬁag(;],unor\‘s

| o
/.



@edmark

Indholdsfortegnelse

P3tegninger
Ledelsespategning

Revisors erklaering om opstilling af arsregnskab

Ledelsesberetning
Selskabsoplysninger
Ledelsesberetning

Arsregnskab 1. januar - 31. december 2015
Anvendt regnskabspraksis
Resultatopggrelse

Balance

Noter

N

W

11

60935 K/S Handelsvej - Arsrapport for 2015



@edmark

Ledelsespategning

Ledelsen har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2015 for K/S
Handelsvej.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabsioven.

Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmaessig, og efter vores opfattelse giver arsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2015 samt af re-
sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2015.

Ledelsen anser betingelserne for at undlade revision af arsregnskabet for 2015 for opfyldt.
Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold, som be-
retningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Viby J, den 16. maj 2016

Bestyrelse

Gert Rasmussen Bo Strandbygaard Jgrgensen Erik Berg Andersen
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Revisors erklaering om opstilling af arsregnskab

Til kommanditisterne i K/S Handelsvej

Vi har opstillet arsregnskabet for K/S Handelsvej for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2015 pa
grundlag af selskabets bogfgring og gvrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance og noter.

Vi har udfgrt opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle oplysnin-
ger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere Dem med at udarbejde og prasentere arsregnska-
bet i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisorloven
og FSR — danske revisorers Etiske regler for revisorer, herunder principper vedrgrende integritet, objekti-
vitet, faglig kompetence og forngden omhu.

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

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

Aarhus, den 16. maj 2016

Redmark

Bt Revisionspartnerselskab
89

statsautoriseret revisor statsautoriseret revisor
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Selskabsoplysninger

Selskabet K/S Handelsvej
c/o Crescendo A/S
Chr. X's Vej 56-58
8260 Viby J
Telefon: 87334488
Telefax: 87334489
Hjemmeside: www.crescendo.dk
E-mail: post@crescendo.dk
CVR-nr.: 27511376
Stiftet: 18. maj 2004
Hjemsted: Arhus
Regnskabsar: 1. januar - 31. december
12. regnskabsar
Bestyrelse Gert Rasmussen

Bo Strandbygaard J@rgensen
Erik Berg Andersen

Administrator Crescendo Administration ApS
Revisor Redmark, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Sommervej 31C

8210 Aarhus V

Generalforsamling Ordinaer generalforsamling afholdes 26. maj 2016 pa selskabets
adresse.
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Ledelsesberetning

Hovedaktivitet

Kommanditselskabets formal er at investere i erhvervsejendomme og dermed beslaegtet virksomhed.
Kommanditselskabet blev stiftet den 18. maj 2004 og har siden erhvervet ejendommene:

- Matr. nr. 10ag og 10af, Hjallese By, Dalum, beliggende Handelsvej 20-24, 5260 Odense S

Usaedvanlige forhold
Der er ingen usadvanlige forhold i regnskabet.

Usikkerhed ved indregning eller maling
Der er ingen usikkerheder ved indregning eller maling.

Udvikling i aktiviteter og pkonomiske forhold

Arets nettoomsaetning udggr 2.346.869 kr. mod 3.757.447 kr. sidste ar. Det ordineere resultat udger
-11.145.089 kr. mod -12.596.122 kr. sidste ar. Ledelsen anser arets resultat for utilfredsstillende.

Selskabets resultat er praeget af nedskrivning af selskabets ejendom. Ejendommen er nedskrevet til veerdi
i modtaget kpbstilbud. Selskabet forventer at szlge ejendommen i sommeren 2016.

Begivenheder efter regnskabsarets udigb

Efter regnskabsarets afslutning er der ikke indtruffet begivenheder, som vil kunne forrykke selskabets fi-
nansielle stilling veesentligt.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for K/S Handelsvej er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabslovens bestemmelser for
en klasse B-virksomhed.

Arsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste &r og aflaegges i danske kroner.

Generelt om indregning og maling

| resultatopgerelsen indregnes indteegter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes vardiregulerin-
ger af finansielle aktiver og forpligtelser. | resultatopgg@relsen indregnes ligeledes alle omkostninger, her-
under afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefgrsler som fglge af andrede
regnskabsmaessige skgn af belgb, der tidligere har veeret indregnet i resultatopggrelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil tilflyde selska-
bet, og aktivets veerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fraga sel-
skabet, og forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

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

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

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden arsrapporten
aflaegges, og som vedrgrer forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopggrelsen

Lejeindtaegter vedrgrende investeringsejendomme

Lejeindtaegter indeholder indteegter ved udlejning af ejendomme samt opkraevede feellesomkostninger og
indregnes i resultatopggrelsen i den periode, som lejen vedrgrer. Indtaegter vedrgrende varmeregnskabet
indregnes i balancen som mellemvaerender med lejere.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration.

Omkostninger vedrgrende investeringsejendomme
Omkostninger vedrgrende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrgrende drift af ejen-
domme, reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger.
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Anvendt regnskabspraksis

Vaerdiregulering af investeringsejendomme
Vardiregulering af investeringsejendomme indeholder veerdireguleringer af ejendomme og hermed for-
bundne gzeldsforpligtelser til dagsvaerdi samt gevinst/tab ved afhandelse af ejendomme.

Finansielle poster

Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger samt realiserede og urealiserede kursavan-
cer og -tab vedrgrende finansielle aktiver og forpligtelser. Finansielle indtaegter og omkostninger indreg-
nes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer regnskabsaret.

Renteomkostninger og gvrige omkostninger pa lan til finansiering af fremstilling af immaterielle og mate-
rielle anlaegsaktiver, og som vedrgrer fremstillingsperioden, indregnes ikke i kostprisen for anlagsaktivet.

Balancen

Investeringsejendomme

Ejendommene matr. nr. 10ag og 10af, Hjallese By, Dalum, beliggende Handelsvej 20-24, 5260 Odense S,
vaerdiansaettes i fgrste regnskabsar til anskaffelsessum inklusiv kgbsomkostninger.

Grunde uden pabegyndt bebyggelse vaerdiansaettes til anskaffelsessum inklusiv kebsomkostninger.

Investeringsejendomme males efterfglgende ejendom for ejendom til en sk@nnet dagsvaerdi. Ejendom-
mene vaerdiansattes ud fra en afkastbaseret cash flow-model, baseret pad forventede fremtidige netto-
pengestremme for det kommende ar. Dagsvaerdimalingen foretages pa baggrund af estimerede lejeind-
taegter og forventede driftsomkostninger inkl. planlagt vedligeholdelse. Den anvendte veerdiansattelses-
model er uaendret i forhold til sidste regnskabsar.

Ombkostninger, der tilfgrer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaffel-
sestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tilleegges kostprisen som en for-
bedring. Omkostninger, der ikke tilfgrer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, indreg-
nes i resultatopggrelsen under “omkostninger vedrgrende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som gvrige materielle anleegsaktiver, bortset fra grunde, en begraenset leve-
tid. Den veerdiforringelse, der finder sted, efterhdnden som en investeringsejendom foraeldes, afspejles i
investeringsejendommens Igbende maling til dagsvaerdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskriv-
ninger over investeringsejendommens brugstid.

Veerdireguleringer indregnes i resultatopggrelsen under posten “vaerdireguleringer af ejendomme”.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel vaerdi. Der nedskri-
ves til nettorealisationsveerdien med henblik pa at imgdega forventede tab.
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Anvendt regnskabspraksis

Periodeafgransningsposter

Periodeafgransningsposter, som er indregnet under aktiver, omfatter afholdte omkostninger vedrgrende
efterfglgende regnskabsar.

Selskabsskat og udskudt skat

Som fplge af at K/S Handelsvej ikke er et selvstandigt skattesubjekt, omfatter drsrapporten ikke skat af
selskabets driftsresultat.

Gealdsforpligtelser

Finansielle galdsforpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af af-
holdte transaktionsomkostninger. | efterfglgende perioder indregnes de finansielle forpligtelser til amorti-
seret kostpris svarende til den kapitaliserede veerdi ved anvendelse af den effektive rente, saledes at for-
skellen mellem provenuet og den nominelle veerdi indregnes i resultatopg@relsen over laneperioden.

Galdsforpligtelser vedrgrende investeringsejendomme males til amortiseret kostpris.
Andre geaeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel veerdi.
Periodeafgraensningsposter

Under periodeafgraensningsposter indregnes modtagne betalinger vedrgrende indtaegter i de efterfgigen-
de ar.
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Resultatopggrelse 1. januar - 31. december

2015 2014
Note kr. kr.
Nettoomsatning 2.346.869 3.757.447
Andre eksterne omkostninger -259.196 -167.557
Ombkostninger vedrgrende investeringsejendomme -278.763 -3.197
Verdiregulering af investeringsejendomme -12.580.500 -15.742.000
Driftsresultat -10.771.590 -12.155.307
Andre finansielle indtaegter 21.487 39.568
Andre finansielle omkostninger -394.986 -480.383
Arets resultat -11.145.089 -12.596.122
Forslag til resultatdisponering:
Disponeret fra overfgrt resultat -11.145.089 -12.596.122
Disponeret i alt -11.145.089 -12.596.122
K/S Handelsvej - Arsrapport for 2015 8
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Balance 31. december

Aktiver
2015 2014
Note kr. kr.
Anlagsaktiver
4 Investeringsejendomme 13.919.500 26.500.000
Materielle anlaegsaktiver i alt 13.919.500 26.500.000
Anlaegsaktiver i alt 13.919.500 26.500.000
Omsaetningsaktiver
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 184.751 247.461
Andre tilgodehavender 503.508 10.033
Periodeafgraensningsposter 1.577 1.559
Tilgodehavender i alt 689.836 259.053
Likvide beholdninger 909.875 3.288.140
Omsatningsaktiver i alt 1.599.711 3.547.193
Aktiveri alt 15.519.211 30.047.193
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Balance 31. december
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Passiver
2015 2014
kr. kr.
Egenkapital
5 Virksomhedskapital 400.000 400.000
6 @vrige reserver 840.000 840.000
7 Overfprt resultat -7.729.575 3.415.514
Egenkapital i alt -6.489.575 4.655.514
Geaeldsforpligtelser
Gaeld til realkreditinstitutter 18.504.072 19.874.570
Deposita 1.165.430 3.765.719
Langfristede gaeldsforpligtelser i alt 19.669.502 23.640.289
Kortfristet del af langfristet gaeld 1.370.499 1.282.209
Anden geeld 848.126 469.181
Periodeafgraensningsposter 120.659 0
Kortfristede geeldsforpligtelser i alt 2.339.284 1.751.390
Geaeldsforpligtelser i alt 22.008.786 25.391.679
Passiver i alt 15.519.211 30.047.193

10 Pantsa®tninger og sikkerhedsstillelser
11 Eventualposter
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Noter

1. Usikkerhed om going concern

Selskabet har tabt kapitalen som fglge af nedskrivning af selskabets ejendom. Ejendommen er
nedskrevet til veerdi i kgbstilbud. Der vil pa selskabets kommende generalforsamling blive taget

stilling til selskabets fremtid.

2015 2014
kr. kr.

2. Omkostninger vedrgrende investeringsejendomme
Varme 32.484 0
El, vand og gas 52.839 0
Ejendomsskat og forsikring 78.386 3.197
Vedligeholdelse 97.054 0
Bygningssyn/vurdering 18.000 0
278.763 3.197

3. Andre finansielle omkostninger

Vederlag komplementar 71.756 179.335
Andre renteomkostninger 323.230 301.048
394.986 480.383
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Noter

31/12 2015 31/12 2014
kr. kr.

4. Investeringsejendomme
Kostpris 1. januar 2015 42.245.231 42.245.231
Kostpris 31. december 2015 42.245.231 42.245.231
Regulering til dagsvaerdi 1. januar 2015 -15.745.231 -3.231
Arets regulering til dagsveerdi -12.580.500 -15.742.000
Regulering til dagsvaerdi 31. december 2015 -28.325.731 -15.745.231
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2015 13.919.500 26.500.000

Ved opggrelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede lejeindtaeg-
ter ved fuld udlejning af ejendommene. Forventede drifts-, administrations- og vedligeholdelses-
omkostninger fratraekkes. Den herefter beregnede veerdi korrigeres for indregnet tomgangsleje
for en passende periode samt forventede omkostninger til indretning og sterre vedligeholdelses-
arbejder mv., ligesom deposita og forudbetalt leje tilleegges. Afkastsatserne er fastsat pa baggrund

af eksterne maegleres bedgmmelser af markedsniveauet.

5. Virksomhedskapital

Virksomhedskapital 1. januar 2015 400.000 400.000
400.000 400.000
6. (@vrige reserver

@vrige reserver 1. januar 2015 840.000 840.000
840.000 840.000

7. Overfort resultat
Overfgrt resultat 1. januar 2015 3.415.514 16.891.636
Udloddet resultat 0 -880.000
Arets overfgrte overskud eller underskud -11.145.089 -12.596.122
-7.729.575 3.415.514
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Noter
8. Geldsforpligtelser
Afdrag Restgeeld Geeldialt Galdialt
forste ar efter 5 ar 31/12 2015 31/12 2014
kr. kr. kr. kr.
Geeld til
realkreditinstitutter 1.370.499 12.455.156 19.874.571 21.156.779
Deposita 0 0 1.165.430 3.765.719
1.370.499 12.455.156 21.040.001 24.922.498
31/12 2015 31/12 2014
kr. kr.
9. Andengeld
Moms 0 455,181
Andre skyldige poster 848.126 14.000
848.126 469.181
10. Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for gaeld til realkreditinstitutter, DKK 19.874.571, er der givet pant i grunde og
bygninger, hvis regnskabsmaessige veerdi pr. 31. december 2015 udggr DKK 13.919.500.
- 3 Pantebreve store DKK 31.076.000
11. Eventualposter

Eventualforpligtelser

Selskabet har indgdet aftale om selskabs- og ejendomsadministration med Crescendo
Administration ApS. Forpligtelsen for begge aftaler belgber sig til opsigelsesperioden pa tre
maneder, i alt DKK 35.147.
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