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Ledelsespategning

Bestyrelsen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabséret 1. januar - 31. december
2015 for K/S Ostergade KBH Detail.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med Arsregnskabsloven.

Arsregnskabet giver efter vores opfattelse et retvisende billede af kommanditselskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2015 samt af resultatet af kommanditselskabets aktiviteter for 2015.
Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Odense, den 23. marts 2016

Bestyrelse

Anders Boelskift Anders Holmsberg Irvin Silberling Svensson
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Den uathangige revisors erklaeringer
Til kommanditisterne i K/S @stergade KBH Detail

Pategning pa arsregnskabet

Vi har revideret arsregnskabet for K/S @stergade KBH Detail for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2015, der omfatter resultatopgerelse, balance, noter og anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbej-
des efter arsregnskabsloven.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

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
anser ngdvendig for at udarbejde et drsregnskab uden vasentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet pa grundlag af vores revision. Vi har udfert
revisionen i overensstemmelse med internationale standarder om revision og yderligere krav ifglge dansk
revisorlovgivning. Dette kraever, at vi overholder etiske krav samt planlagger og udferer revisionen for at
opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet er uden vasentlig fejlinformation.

En revision omfatter udferelse af revisionshandlinger for at opna revisionsbevis for belgb og oplysninger i
arsregnskabet. De valgte revisionshandlinger afhaenger af revisors vurdering, herunder vurdering af risici
for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl. Ved risikovur-
deringen overvejer revisor intern kontrol, der er relevant for virksomhedens udarbejdelse af et arsregn-
skab, der giver et retvisende billede. Formalet hermed er at udforme revisionshandlinger, der er passende
efter omstendighederne, men ikke at udtrykke en konklusion om effektiviteten af virksomhedens interne
kontrol. En revision omfatter endvidere vurdering af, om ledelsens valg af regnskabspraksis er passende,
og om ledelsens regnskabsmaessige skon er rimelige, samt en vurdering af den samlede prasentation af ars-
regnskabet.

Det er vores opfattelse, at det opniede revisionsbevis er tilstreekkeligt og egnet som grundlag for vores
konklusion.

Revisionen har ikke givet anledning til forbehold.
Konklusion
Det er vores opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende billede af kommanditselskabets aktiver,

passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2015 samt af resultatet af kommanditselskabets aktiviteter
for regnskabséret 1. januar - 31. december 2015 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
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Den uafhaengige revisors erklaeringer

Udtalelse om ledelsesberetningen

Vi har i henhold til rsregnskabsloven gennemlast ledelsesberetningen. Vi har ikke foretaget yderligere
handlinger i tilleeg til den gennemforte revision af arsregnskabet. Det er pd denne baggrund vores opfattel-
se, at oplysningerne i ledelsesberetningen er i overensstemmelse med arsregnskabet.

Herning, den 23. marts 2016
PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 337712 31

Poul Spencer Poulsen Henning Jager Neldeberg
statsautoriseret revisor statsautoriseret revisor
-
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Selskabsoplysninger

Kommanditselskabet K/S @stergade KBH Detail
Magnoliavej 12 B, st. th.
5250 Odense SV

CVR-nr.: 32 55 42 88

Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december
Regnskabsér: 7. regnskabsar
Hjemstedskommune: Odense

Bestyrelse Anders Boelskift
Anders Holmsberg
Irvin Silberling Svensson

Revision PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Platanvej 4
Postboks 399
7400 Herning
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Beretning

Hovedaktivitet

Virksomhedens hovedaktivitet er at investere i fast ejendom samt at udvikle, adminstrere og udleje fast
ejendom.

Udvikling i dret

Kommanditselskabets resultatopggrelse for 2015 udviser et overskud pa DKK 15.702.199, og kommandit-
selskabets balance pr. 31. december 2015 udviser en egenkapital pd DKK 19.741.240.

Arets resultat er pavirket positivt af vaerdiregulering af ejendomme og prioritetsgzld til dagsvardi med
DKK 14.834.858.

Der henvises til note 1 for ledelsens vurdering af veesentlige usikkerheder ved indregning og maling.

Begivenheder efter balancedagen

Selskabet har efter balancedagen modtaget kgbstilbud pa ejendommen i overensstemmelse med den
indregning, der er foretaget pr. 31. december 2015.

Der er herudover ikke efter balancedagen indtruffet forhold, som har vasentlig indflydelse pa
bedgmmelsen af rsrapporten
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Resultatopgorelse 1. januar - 31. december

Note 2015 2014
DKK DKK
Lejeindtaegter 2.567.909 2.393.115
Driftsomkostninger -20.513 -28.980
Administrationsomkostninger -140.129 -119.265
Bruttoresultat for vardireguleringer 2.407.267 2.244.870
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme 2 14.834.858 3.562.973
Resultat for finansielle poster 17.242.125 5.807.843
Finansielle indteegter 3 1.457 1.162
Finansielle omkostninger 4 -1.541.383 -1.104.947
Arets resultat 15.702.199 4.704.058
Skat af arets resultat 0 0
Arets resultat 15.702.199 4.704.058
Resultatdisponering
Forslag til resultatdisponering
Foreslaet udbytte for regnskabsaret 0 0
Overfort resultat 15.702.199 4.704.058
15.702.199 4.704.058
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Balance 31. december

Aktiver

Note 2015 2014

DKK DKK

Investeringsejendom 63.500.000 48.721.244
Materielle anlaegsaktiver 5 63.500.000 48.721.244
Anlagsaktiver 63.500.000 48.721.244
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 0 10.000
Andre tilgodehavender 3.736.130 4.034.277
Tilgodehavender 3.736.130 4.044.277
Likvide beholdninger 1.379.658 2.326.174
Omseatningsaktiver 5.115.788 6.370.451
Aktiver 68.615.788 55.091.695
58
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Balance 31. december

Passiver

Note 2015 2014

DKK DKK

Kontant andel af stamkapitalen 8.965.000 8.965.000
Overfort resultat 10.776.240 -4.925.958
Egenkapital 6 19.741.240 4.039.042
Geeld til realkreditinstitutter 35.907.899 35.964.001
Deposita 641.977 623.279
Anden langfristet gaeld 167.478 163.407
Langfristede gaeldsforpligtelser 7 36.717.354 36.750.687
Kassekredit 11.400.000 13.584.311
@vrige geeldsforpligtelser 757.194 717.655
Kortfristede gaeldsforpligtelser 12.157.194 14.301.966
Galdsforpligtelser 48.874.548 51.052.653
Passiver 68.615.788 55.091.695
Usikkerhed ved indregning og maling
Eventualposter og gvrige gkonomiske forpligtelser 8
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Noter til arsrapporten
1 Usikkerhed ved indregning og méling

Ved udarbejdelse af arsrapporten foretager ledelsen en raekke regnskabsmaessige vurderinger og skgn for
indregning og veerdianseettelse af selskabets aktiver og forpligtelser. Den negative udvikling pa finans- og
ejendomsmarkederne medfgrer, at der forsat er stgrre end normal usikkerhed knyttet til veerdiansaettelse af
aktiver og forpligtelser.

Vurderingen af ejendommens dagsvaerdi pr. 31. december 2015 er fastlagt i overensstemmelse med den
forventede salgspris i foraret 2016.

Seerlige risici:

Til selskabets aktivitet er der knyttet en raekke risikofaktorer, hvoraf de vaesentligste er fastsaettelse af
ejendommens dagsveerdi og kapitalfremskaffelse, som fglge af den @ggede usikkerhed pa ejendoms- og
finansmarkederne.

Drifts- og markedsrisici:

Det er vanskeligt at prognosticere de faktuelle ejendoms- og markedsforhold over en arreekke, hvorfor det ma
forventes, at den faktiske drift i en eller flere henseender vil forlabe anderledes i savel positiv som negativ

retning, end forudsat i forbindelse med fastsaettelse af ejendommens dagsveerdi.

Renterisici:
Selskabet har et kreditforeningslan pa i alt 36 mio kr.,der er variabelt forrentet med en restlgbetid pa 24 ar.

Kassekreditten er variabelt forrentet. Selskabet er saledes eksponeret for finansielle risici i form af den generelle
udvikling i renteniveauet.
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Noter til arsrapporten
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Dagsvzerdiregulering af investeringsejendomme

Veerdiregulering af investeringsejendom
Veerdiregulering af prioritetsgaeld

Finansielle indtzaegter

Andre finansielle indtaegter

Finansielle omkostninger

Renteomkostninger tilknyttede virksomheder
Andre finansielle omkostninger

Investeringsejendom

Kostpris 1. januar
Nettoeffekt ved aendring af regnskabspraksis
Valutakursregulering

Kostpris 31. december

Veerdireguleringer 1. januar
Arets vaerdireguleringer

Veerdireguleringer 31. december

Regnskabsmassig vaerdi 31. december

2015 2014

DKK DKK
14.778.756 3.711.168
56.102 -148.195
14.834.858 3.562.973
1.457 1.162
1.457 1.162
11.179 10.644
1.530.204 1.094.303
1.541.383 1.104.947

Investerings-
ejendom

DKK

54.287.446
0
0

54.287.446

-5.566.202
14.778.756

9.212.554

63.500.000
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Noter til arsrapporten

6 Egenkapital
Kontant andel

af Overfart
stamkapitalen resultat | alt
DKK DKK DKK
Egenkapital 1. januar 8.965.000 -4.925.959 4.039.041
Arets resultat 0 15.702.199 15.702.199
Egenkapital 31. december 8.965.000 10.776.240 19.741.240

Den hertil svarende stamkapital udger 100 kommanditistanparter a 90.000 kr., i alt 9.000.000 kr.

7  Langfristede galdsforpligtelser

Afdrag, der forfalder inden for 1 ar, er opfert under kortfristede gaeldsforpligtelser. Qvrige forpligtelser er
indregnet under langfristede gaeldsforpligtelser.

Geeldsforpligtelserne forfalder efter nedenstaende orden:

2015 2014
DKK DKK
Geeld til realkreditinstitutter
Efter 5 ar 34.225.639 35.964.001
Mellem 1 og 5 ar 1.682.260 0
Langfristet del 35.907.899 35.964.001
Inden for 1 ar 0 0
35.907.899 35.964.001
Deposita
Mellem 1 og 5 ar 641.977 623.279
Langfristet del 641.977 623.279
Inden for 1 ar 0 0
641.977 623.279
Anden langfristet gaeld
Efter 5 ar 167.478 163.407
Langfristet del 167.478 163.407
Inden for 1 ar 0 0
167.478 163.407

pwc 11



Noter til arsrapporten
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2015 2014

DKK DKK
Eventualposter og gvrige skonomiske forpligtelser
Sikkerhedsstillelser
Falgende aktiver er stillet til sikkerhed for prioritetsgeeld og kassekredit:
Sikringskonto og kassekredit, netto -10.020.342 -11.258.137
Tilgodehavende kommanditistindskud 3.653.700 3.975.000
Ejerpantebreve og pantebreve i eiendommen 53.881.900 53.881.900

Kommanditisternes forpligtelse til at foretage indbetalinger i overensstemmelse med tegningsaftalen.

Rettigheder i henhold til lejekontrakter
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Regnskabspraksis

Regnskabsgrundlag

Arsrapporten for K/S @stergade KBH Detail for 2015 er udarbejdet i overensstemmelse med arsregn-
skabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B.

Den anvendte regnskabspraksis er uendret i forhold til sidste &r.
Arsregnskab for 2015 er aflagt i DKK.

Generelt om indregning og maling

Indteegter indregnes i resultatopggrelsen i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes vaerdiregule-
ringer af finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsveerdi eller amortiseret kostpris. Endvidere
indregnes i resultatopgerelsen alle omkostninger, der er atholdt for at opna arets indtjening, herunder af-
skrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefarsler som falge af eendrede regnskabs-
maessige skon af belgb, der tidligere har varet indregnet i resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde komman-
ditselskabet, og aktivets veerdi kan males péalideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nir det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fragd kom-
manditselskabet, og forpligtelsens veerdi kan males palideligt.

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfalgende maéles aktiver og for-
pligtelser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

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

Resultatopgerelsen

Lejeindtzegter

Lejeindtagter bestar af huslejeindteegter som indregnes linezrt i lejeperioden.
Driftsomkostninger

I Driftsomkostninger indregnes omkostninger i forbindelse med ejendommens drift og vedligeholdelse.

Administrationsomkostninger

I Administrationsomkostninger indregnes omkostninger der atholdes til adminstration af selskabet.
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Regnskabspraksis

Finansielle poster

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belab, der vedrerer regn-
skabsaret.

Skat af arets resultat

Der afsattes ikke skat i drsrapporten, idet selskabet ikke er selvstendigt skattepligtigt.

Balancen

Investeringsejendom

Investeringsejendom udger investeringer i grunde og bygninger med det formal at opna afkast af den inve-
sterede kapital i form af lebende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendom males ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. kebsomkostning-
er. Kostprisen for egne opfarte investeringsejendom omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte
tilknyttet anskaffelsen, herunder kebsomkostninger og indirekte omkostninger til lanforbrug, materialer,
komponenter og underleverandgrer indtil det tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.

Efter forste indregning maéles investeringsejendom til dagsveaerdi. Vaerdireguleringer af investeringsejen-
dom indregnes i resultatopggerelsen.

Dagsvaerdien er udtryk for den pris ejendommen kan handles til mellem velinformerede og villige parter
pa arms laengde vilkar pa balancedagen. Fastlaeggelse af dagsveerdi medfarer vaesentlige regnskabsmaessige
skan.

Det er ledelsens vurdering, at det for indevaerende ar ikke har vaeret muligt at finde dagsveerdien ved hjalp
af markedsinformationer, hvorfor vaerdiansettelsen er sket pa baggrund af diskonteringsmodeller.

Dagsveardien for investeringsejendom er pr. 31. december 2015 fastsat ved anvendelse af en afkastbaseret
vaerdiansattelsesmodel. Beregningerne tager udgangspunkt i budget for det kommende ar, korrigeret for
udsving, der karakteriseres ved at veere enkeltstiende begivenheder. Denne normalindtjening kapitaliseres
med en individuelt fastsat afkastprocent. Den herved beregnede veerdi korrigeres for eventuelle driftsfrem-
mede aktiver, sdsom likvider, deposita mv., safremt disse ikke indgér seerskilt andet sted i balancen, hvor-
ved dagsveerdien fremkommer.
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Regnskabspraksis

Tilgodehavender

Tilgodehavender méles i balancen til amortiseret kostpris eller en lavere nettorealisationsveerdi, hvilket
her svarer til palydende vaerdi med fradrag af nedskrivning til imedegéelse af tab. Nedskrivninger til tab
opgeres pa grundlag af en individuel vurdering af de enkelte tilgodehavender.

Finansielle gaeldsforpligtelser

Geeld til finansieringsinstitutter méles ved forste indregning til dagsveerdien af det betalte eller modtagne
vederlag. Efter forste indregning méles geeld til finansieringsinstitutter til dagsvaerdi ligesom investerings-
ejendom.

I det omfang kommanditselskabets egen kreditrisiko kan méles péalideligt, indregnes kreditrisikoen i dags-
vaerdien af galden til finansieringsinstitutter.

Andring af dagsveerdien af de finansielle gaeldsforpligtelser indregnes i resultatopgerelsen under posten
“Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme”.

Afholdte laneomkostninger ved optagelse af finansielle geeldsforpligtelser indregnes i resultatopgerelsen
under posten “Finansielle omkostninger”.

@vrige gaeldsforpligtelser, som omfatter deposita, gzld til leveranderer, tilknyttede virksomheder samt
anden gaeld, males til amortiseret kostpris.
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