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Ledelsespategning |

Ledelsen aflaegger hermed &rsrapporten for 2015 for K/S Ribevej 39, Varde. Ledelsen erklzerer:
- At drsrapporten er aflagt i overensstemmelse med den danske &rsregnskabslov.

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

- At drsregnskabet 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.

Aalborg, den 13. maj 2016

Bestyrelse

Mariann Slotg Thomassen Peter Bak Frigaard Henning Niels Juul Camre



Den uafhaengige revisors erklaeringer

Til komplementaren og kommanditisterne i K/S Ribevej 39, Varde

PATEGNING PA ARSREGNSKABET

Vi har revideret arsregnskabet for K/S Ribevej 39, Varde for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2015, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance og noter. Arsregnskabet udar-
bejdes efter arsregnskabsloven.

Ledelsens ansvar for drsregnskabet

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

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om &rsregnskabet pa grundlag af vores revision. Vi har udfgrt
vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og yderligere krav ifglge
dansk revisorlovgivning. Dette kraever, at vi overholder etiske krav samt planlaegger og udfgrer
revisionen for at opnd hgj grad af sikkerhed for, om &rsregnskabet er uden veaesentlig fejlinformation.

En revision omfatter udfgrelse 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 drsregnskabet, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl. Ved
risikovurderingen overvejer revisor intern kontrol, der er relevant for virksomhedens udarbejdelse af et
&rsregnskab, der giver et retvisende billede. Formdlet hermed er at udforme revisionshandlinger, der er
passende efter omsteendighederne, men ikke at udtrykke en konklusion om effektiviteten af virk-
somhedens interne kontrol. En revision omfatter endvidere vurdering af, om ledelsens valg af regnskabs-
praksis er passende, om ledelsens regnskabsmaessige skgn er rimelige samt den samlede praesentation
af drsregnskabet.

Det er vores opfattelse, at det opndede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores
konklusion.

Revisionen har ikke givet anledning til forbehold.

Konklusion

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2015 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsdret 1.
januar - 31. december 2015 i overensstemmelse med drsregnskabsloven.

Supplerende oplysning vedrgrende forhold i regnskabet

Uden at det har pdvirket vores konklusion, ger vi opmaerksom pd, at selskabet har en negativ
egenkapital og selskabets fortsatte drift er afhaengig af investorernes mulighed for at fortsaette med at
foretage indbetalinger og reetablering af selskabets egenkapital gennem fremtidige overskud. Vi henviser
til note 1 — afsnit "Usikkerhed ved going concern”, hvori ledelsen beskriver disse usikkerheder.



Den uafhaengige revisors erklaeringer

UDTALELSE OM LEDELSESBERETNINGEN

Vi har i henhold til drsregnskabsloven gennemlzest ledelsesberetningen. Vi har ikke foretaget yderligere
handlinger i tillaeg til den gennemfgrte revision af drsregnskabet. Det er p& denne baggrund vores
opfattelse, at oplysningerne i ledelsesberetningen er i overensstemmelse med arsregnskabet.

Aalborg, den 13. maj 2016
PricewaterhouseCoopers

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 3377 12 31

Sgren Korgaard-Mollerup
Statsautoriseret revisor



Ledelsesberetning |

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

Udvikling i aktiviteter og gkonomiske forhold

Ejendommen har i 2015 veeret fuldt udlejet, og drets resultat excl. dagsveerdireguleringer er som
forventet.

For 2016 forventes et positivt resultat.

Der henvises til note 1 for ledelsens vurdering af vaesentlige regnskabsmaessige skagn og vurdering.
Betydningsfulde haendelser, indtruffet efter regnskabsarets afslutning

Der er ikke efter regnskabsdrets afslutning indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for selskabets
finansielle stilling.



Anvendt regnskabspraksis |

Arsrapporten for K/S Ribevej 39, Varde for 2015 er aflagt i overensstemmelse med den danske &rsregn-
skabslovs bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B.

Arsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste r.

Generelt om indregning og madling

I resultatopggrelsen indregnes indteegter i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes vaerdiregule-
ringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopggrelsen indregnes ligeledes alle omkostninger,
herunder afskrivninger og nedskrivninger.

Aktiver indregnes i balancen, ndr det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil tilflyde sel-
skabet, og aktivets vaerdi kan méles palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, ndr det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fragd
selskabet, og forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved fgrste indregning madles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfalgende mdles 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
drsrapporten aflaegges, og som be- eller afkraefter forhold, der eksisterede pd balancedagen.

Resultatopggrelsen

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

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

Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme

Veaerdiregulering af investeringsejendomme indregnes i resultatopggrelsen. Forbedringer tillaegges den
regnskabsmaessige vaerdi pd investeringsaktiverne og udgangspunktet for drets vaerdireguleringer er
dagsveerdi primo med tillaeg af forbedringer.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer
regnskabsdret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger, finansielle omkostninger,
realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrgrende gaeld og transaktioner i fremmed valuta
samt amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser.

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



Anvendt regnskabspraksis |

Balancen

Materielle anlaegsaktiver

Investeringsejendomme madles til dagsvaerdi svarende til ejendommenes handelsveerdi.
Veaerdireguleringer indregnes i resultatopggrelsen, hvor positive nettoreguleringer, efter tillaeg/fradrag af
vaerdireguleringer p& geeld, bindes/vises p& egenkapitalen under "Reserve for dagsveerdi pd
investeringsaktiver”. Veerdireguleringerne fremgar af noterne for investeringsejendom og egenkapital.

Dagsveerdien fastleegges ved anvendelse af en ekstern vurdering foretaget af en sagkyndig
vurderingsmand eller alternativt baseret pd en anerkendt vaerdiansattelsesmetode, baseret pd en
afkastbaseret model.

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

Efterfglgende omkostninger tillaegges anskaffelsessummen pad investeringsejendommene, nér det er
sandsynligt, at afholdelsen vil medfgre fremtidige gkonomiske fordele for virksomheden. Andre
omkostninger til reparation og vedligeholdelse indregnes i resultatopggrelsen ved afholdelsen.

Fortjeneste eller tab ved afhzendelse af materielle anlsegsaktiver opggres som forskellen mellem
salgspris med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige vaerdi pd salgstidspunktet.
Fortjeneste eller tab indregnes i resultatopgarelsen.

Tilgodehavender
Tilgodehavender méles til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel veerdi. Veerdien
reduceres med nedskrivning til imgdegéelse af forventede tab.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter kontante bankindestdender.

Gaeldsforpligtelser

Geeld til kreditinstitutter indregnes til kostprisen pd optagelsestidspunktet. Efterfalgende opgeres geeld til
kreditinstitutter vedrgrende investeringsejendommen til dagsveerdi. £ndring i dagsvaerdien indregnes i
resultatopggrelsen.

Geeld i gvrigt méles til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel veerdi.
Periodeafgraensningsposter, passiver

Under periodeafgraensningsposter indregnet under passiver indgdr modtagne betalinger vedrgrende
indteegter i de efterfglgende ar.



Resultatopggrelse 1. januar - 31. december

Note 2015
DKK
Bruttofortjeneste............coomiiiii e 2.970.723
Af- 0g NEASKIVNINGET....uuiiiiiieieeeiiiee e eerrrre e 0
Regulering til dagsvaerdi, netto......cccooveviiiiiiiiii i, 2 -2.479.840
Resultat for finansielle poster...............c.oiiiiiiiiiiinnnn, 490.883
Andre finansielle omKoStNINGEr........covvviiiiiiiiiiii e, 3 -2.188.810
Arets resultat................coeveeveviiii i -1.697.927
Forslag til resultatdisponering
Overfart reSUlat.........coevviviiiie e e -1.697.927
Talt... -1.697.927

2014
DKK

2.922.611

-28.573
1.299.080

4.193.118

-3.617.135

575.983

575.983

575.983



Balance 31. december |

Aktiver

InvesteringsejendoOmMME. ... ....uuuiie i e e e
Materielle anlaegsaktiver............c....ccccoiiiiiiiiiiicn,

Anlaegsaktiver ...

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser............cccevvvvvnennnnn.
Tilgodehavende investorindskud..........cccooeviiiiiiiiiininceeene,

Andre til

godehavender........ccooiuiiiiiii i,

Tilgodehavender...............cooommiiiiiii e

LIKVIA@E... ... e

Omsaetningsaktiver................ooooiiiiii e

Aktiver
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Note

2015
DKK

44.000.000
44.000.000

44.000.000
0

14.832
92.387
107.219
490.261
597.480

44.597.480

2014
DKK

46.300.000
46.300.000

46.300.000
25.695

0

163.539
189.234
212.843
402.077

46.702.077



Balance 31. december |

Passiver

Indskud KOmMMaNAIitiStEr.....iviriiiiriiriiicirir e e ean
(01T | (=i U] | =]

Egenkapital...............ccooo i

Geeld til kreditinstitutter......ooocvveiiii e,
Langfristede geeldsforpligtelser...............ccoooiiiiniinnnnn,

Kortfristet del af langfristet gaeld..........covmmimriiiiii
Anden ga&ld........ccoviiiiiiii
PeriodeafgraensningSpOSter.......cvvvviuiiiiiiiiiiin i,
Kortfristede gzeldsforpligtelser...................ooiimiiiin
Gaeldsforpligtelser............cccooviiiiiiiiiiici e

PaSSIVEL ......cce it

Eventualposter mv.

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
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Note

2015
DKK

9.571.500
-18.900.464

-9.328.964

50.679.840
50.679.840

1.700.000
1.458.004
88.600
3.246.604
53.926.444

44.597.480

2014
DKK

9.253.701
-17.202.537

-7.948.836

35.500.000
35.500.000

18.380.000
683.613
87.300
19.150.913
54.650.913

46.702.077



1 Oplysning om usikkerhed ved indregning og maling

Ved udarbejdelse af &rsrapporten foretager ledelsen en raekke regnskabsmaessige vurderinger
og skgn for indregning og vaerdianszettelse af selskabets aktiver og forpligtelser. Udviklingen
pd finans- og ejendomsmarkederne er praeget 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 vaerdianszettelse af selskabets
aktiver og forpligtigelser, herunder specielt til selskabets investeringsejendomme.

Vaerdiansaettelse af ejendomme

Vurderingen af ejendommens dagsveerdi er foretaget pd baggrund af ejendommens normal
budget for det kommende ar, indeholdende lejeindtaegt og driftsudgifter samt omkostninger
til administration.

Afkastkravet, der er lagt til grund ved fastseettelse af ejendommens dagsveerdi udgar 7,25%
og fastsaettes drligt af selskabets ledelse pd baggrund af udviklingen i markedsforhold og
ejendomstype mv.

Det er ledelsens skgn, at den fastsatte dagsveerdi for ejendommen er udtryk for det
geeldende markedsniveau.

Der har ikke vaeret involveret eksterne eksperter ved méling af dagsvaerdien.

/ndring i de forudsaetninger, der primaert er lagt til grund ved veerdianseettelse af
ejendommen, vil have en direkte indflydelse p& vaerdiansaettelsen af ejendommen. Der
henvises til falsomhedsanalysen i anlaagsnoten.

Til selskabets aktivitet er der knyttet en raekke risikofaktorer, hvoraf de vaesentligste er
opggrelse af ejendommens dagsvaerdi og finansielle risici, som generelt er pdvirket af den
usikkerhed, der er pd ejendoms- og finansmarkederne.

Eftersom det er vanskeligt at forudse de faktuelle ejendoms- og markedsforhold over en
drreckke, m3d det forventes, at den faktiske drift i en eller flere henseender vil forlgbe
anderledes i sdvel positiv som negativ retning, end forudsat i forbindelse med maélingen af
ejendommens dagsveerdi.

Usikkerhed ved going concern

Selskabets finansielle risici knytter sig primeert til finansiering af selskabets ejendom og
dermed til risikoen for renteaendringer mv., samt endvidere investorernes mulighed for at
honorere indbetalingsforpligtelse i takt med at de forfalder.

Der er ikke modtaget indikationer pd, at bankerne vil opsige ldnene. Ledelsen forventer
derfor, at den nuvaerende I&nefinansiering vil fortsaette p& uaendrede vilkar.

Selskabets egenkapital er negativ pr. 31. december 2015, hvilket primaert skyldes
nedskrivning af dagsveerdien af ejendommen. Selskabets fortsatte drift er afhaengig af
investorernes mulighed for at fortssette med at foretage indbetalinger og reetablering af
selskabets egenkapital gennem fremtidige overskud.

For at sikre likviditetsberedskabet og cash flow forventes en investorindbetaling i 2016 pa
TDKK 801.
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2015 2014
DKK DKK
2 Regulering til dagsveerdi, netto
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme........c.c..ccueeeenen. -2.300.000 -200.000
Dagsveerdiregulering af gaeld vedrgrende
iNVesteringSeJeNdOMME. ......cuuuruuarieeeeeeerenea s e e e e e eeeerna e e e eeeeeees -179.840 1.499.080

-2.479.840 1.299.080
3 Andre finansielle omkostninger
Renteomkostninger i @vrigt........cooviveriiniiiinisn e 2.188.810 3.617.135

2.188.810 3.617.135

4 Investeringsejendomme

Investerings-

ejendomme

Kostpris 1. januar 2015......couiiiiiiiiii i 62.490.050
LI L« = T TP 0
Kostpris 31. december 2015.............c.cco oo, 62.490.050
Veerdireguleringer til dagsveerdi 1. januar 2015...........ooiiiiiiiiiiie e -16.190.050
Rrets Vaerdir@QUIBIINGEL......cvcui ettt sttt s -2.300.000
Vaerdireguleringer til dagsveerdi 31. december 2015..................coceeeeenes -18.490.050
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2015..................ccvviiiiiiiiiinnenn, 44.000.000

Nedenstdende oversigt angiver det anvendte afkastkrav og pdvirkningen pd ejendommens
dagsveerdi ved andringer i afkastkravet pd henholdsvis +0,5% og -0,5%, hvor gvrige faktorer i
dagsveerdiberegningen er uaendret.

2015 2014
Anvendt afkastkrav i %0.......ccuvvviiiiriiiiiciiiin e 7,25 7,00
Regulering af ejendommens dagsveerdi pr. 31. december 2015 i TDKK som fglge af aendring af
anvendt afkastkrav:

+0,5% -2.805
-0,5% 3.221
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5 Egenkapital

Indskud /
regulering
af stam- Arets

1/1-15 kapital resultat 31/12-15
DKK DKK DKK DKK
Kommanditkapital.........c..cccoeiiiiiiiiiiiiiinniennnn, 9.571.500 0 0 9.571.500
Heraf ikke indbetalt..........ccoivvviiiiiinininennnn, -317.799 317.799 0 0
Indskud kommanditister........cucvevenenennnss 9.253.701 317.799 0 9.571.500
Overfgrt resultat.......ccoveevveiviinrinrir e -17.202.537 0 -1.697.927 -18.900.464
) 1 -7.948.836 317.799-1.697.927-9.328.964

Der er udstedt 90 andele af DKK 106.350.
Den eneste fuldt ansvarlige deltager i selskabet er selskabets komplementar Kodif Varde II ApS

der som komplementar haefter direkte og ubegraenset for alle selskabets forpligtelser med hele
sin formue.
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6

Langfristede gzeldsforpligtelser

Afdrag, der forfalder inden for 1 3r, er opfert under kortfristede
forpligtelser. @vrige forpligtelser er indregnet under langfristede
forpligtelser.

Forpligtelserne forfalder efter nedenstdende orden:

T SRR
MeEllEM 1 0G 5 8leeeeei i e e e e e esarrra e e e e e e e e e e nanns

Langfristetdel..............ooomi e
(e =)o} o) ol - [ S

Regulering til kontantvaerdi, netto 1. januar 2015......................
Arets regulering, Netto........covreeeiii e
Regulering til kontantvaerdi, netto 31. december 2015....

Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2015....................

Eventualposter mv.

Kontraktlige forpligtelser

2015
DKK

29.587.000
20.913.000
50.500.000
1.700.000
52.200.000

0
179.840
179.840

52.379.840

2014
DKK

35.000.000
500.000
35.500.000
18.380.000
53.880.000

0
0
0

53.880.000

Kommanditselskabet har indgdet selskabsadministrationsaftale med Kristensen Management
A/S, der tidligst kan ophgre pr. 31. december 2016. Honoraret i opsigelsesperioden udggr

TDKK 148.

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for prioritetsgaeld pad tDKK 52.380 er der ved ejerpantebrev givet pant i grund og
bygning, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2015 udggr i alt tDKK 44.000, samt

transport i lejeindtaegter.

Herudover har 2. prioriteten sikkerhed i kommanditisternes resthaeftelse samt transport i
likvide beholdninger, forsikringer og lejeindteegter. Endvidere har kommanditisterne afgivet

selvskyldnerkaution.
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