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LEDELSESPATEGNING
Ledelsen har dags dato aflagt drsrapport for 2013 for K/S @stergade 15, lejl. 2 & 10.
Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med selskabets vedtaegter samt &rsregnskabsloven.

Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmaessig, saledes at arsrapporten giver et retvisende billede af
selskabets aktiver og passiver, finansielle stilling og resultatet.

Samtidig er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen indeholder en retvisende redeggrelse for de forhold
beretningen omhandler.

Arsrapporten med tilhgrende forslag til resultatets fordeling indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kgbenhavn, den 12. marts 2014

| bestyrelsen:

Knud Odgaard Pedersen



DEN UAFHZANGIGE REVISORS ERKLZARINGER
Til kommanditisterne i K/S @stergade 15, lejl. 2 & 10

Pategning pa arsregnskabet

Vi har revideret arsregnskabet for K/S @stergade 15, lejl. 2 & 10 for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2013, der
omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance og noter. Arsregnskabet udarbejdes efter
arsregnskabsloven.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for at udarbejden af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmelse med
arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser ngdvendig for at
udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig 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 udfgrt revisionen i
overensstemmelse med internationale standarder om revision og yderligere krav ifglge dansk lovgivning. Dette kraever,
at vi overholder etiske krav samt planlaegger og udfgrer revisionen for at opna hgj grad af sikkerhed for, om
arsregnskabet er uden vaesentlig fejlinformation.

En revision omfatter udfgrelse af revisionshandlinger for at opna revisionsbevis for belgb og oplysninger i arsregnskabet.
De valgte revisionshandlinger afhanger af revisors vurdering, herunder en vurdering af risici for veesentlig
fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl. Ved risikovurderingen overvejer revisor
intern kontrol, der er relevante for virksomhedens udarbejdelse af et arsregnskab, der giver et retvisende billede.
Formalet hermed er at udforme revisionshandlinger, der er passende efter omstandighederne, men ikke at udtrykke en
konklusion om effektiviteten af virksomhedens interne kontrol. En revision omfatter endvidere en vurdering af, om
ledelsens valg af regnskabspraksis er passende, om ledelsens regnskabsmaessige skgn er rimelige samt den samlede
praesentation af arsregnskabet.

Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.
Revisionen har ikke givet anledning til forbehold.

Konklusion

Det er vor opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver, og den finansielle
stilling pr. 31. december 2013 samt af resultatet af selskabets aktiviteter regnskabsaret 1. januar - 31. december 2013 i
overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Supplerende oplysning vedrgrende forhold i regnskabet
Uden at modificere vores konklusion henleder vi opmaerksomheden pa note 1 og 12, hvori ledelsen redeggr for den
usikkerhed, der er forbundet med vaerdianszettelsen af selskabets ejendom som fglge af tvisten med lejer.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Vi har i henhold til arsregnskabsloven gennemlaest ledelsesberetningen. Vi har ikke foretaget yderligere handlinger i
tillzeg til den udfgrte revision af arsregnskabet. Det er pa denne baggrund vores opfattelse, at oplysningerne i
ledelsesberetningen er i overensstemmelse med arsregnskabet.

Kgbenhavn, den 12. marts 2014
Ernst & Young

Godkendt Revisionspartnerselskab

Henrik Reedtz
Statsautoriseret revisor
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LEDELSESBERETNING

Hovedaktivitet
Virksomhedens hovedaktivitet er udlejning af fast ejendom.

Resultat for regnskabsaret 2013
Selskabets resultat fgr dagsveerdiregulering m.v. udger t.dkk 4.600.

Regulering af ejendom og geeld til dagsvaerdi udggr netto en omkostning pa t.dkk 1.333.
Arets resultat udviser et overskud pa t.dkk 3.266.

Egenkapital pr. 31. december 2013
Selskabets egenkapital pr. 31. december 2013 udggr t.dkk 51.259. Heri er ikke indregnet kommanditisternes ikke
indbetalte resthaeftelse pa t.dkk 32.000.

Regnskabsmaessige skgn og estimater
Med hensyn til regnskabsmaessige skgn og estimater af selskabets aktiver og passiver henvises til note 1 i
arsrapporten.

Tvist med lejer

Lejer har anlagt sag mod udlejer om nedsaettelse af lejen. Lejer har vundet sagen i Kgbenhavn Byret i februar 2014,
hvor de fik medhold i, at lejen arligt skal veere kr. 4.659.000 pr. 1. august 2012. Selskabet har dog anket sagen, da
selskabet mener, at dommen er forkert. Selskabet har derfor ikke hensat til tilbagebetaling af lejen for perioden 1.
august 2012 til 31. december 2013.

Haendelser efter regnskabsarets udigb
Der er ikke indtruffet forhold efter regnskabsarets afslutning, som har vaesentlig betydning for bedgmmelse af
arsrapporten.

Resultatfordeling
Forslag til fordeling af arets resultat fremgar i forleengelse af resultatopggrelsen.



ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Generelt

Arsrapporten for K/S @stergade 15, lejl. 2 & 10 for 2013 er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens
bestemmelser for regnskabsklasse B samt kommanditselskabets vedtaegter.

Arsrapporten er aflagt efter ssmme regnskabspraksis som sidste &r, og er i hovedsagen som fglger:

Generelt om indregning og maling

| resultatopg@relsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes vaerdireguleringer af
finansielle aktiver og forpligtelser. | resultatopggrelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, herunder
afskrivninger og nedskrivninger.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil tilflyde selskabet, og
aktivets vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fraga selskabet, og
forpligtelsens veerdi kan males palideligt.

Ved fgrste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfglgende males aktiver og forpligtelser som
beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

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

RESULTATOPG@RELSEN
Resultatopggrelsen er opstillet artopdelt med de tilpasninger som fglger af selskabets aktivitet og juridiske form.

Lejeindtaegter
Lejeindtaegter er indregnet som periodiseret leje.

Driftsomkostninger
Driftsomkostninger omfatter alle omkostninger vedrgrende drift af ejendommen, herunder skatter og afgifter,
forsikring og vedligeholdelse, i det omfang disse omkostninger ikke daekkes af lejer.

Der er foretaget fuld periodisering af alle vaesentlige udgiftsposter.

Finansiering

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer regnskabsaret.
Finansielle indtaegter omfatter renteindtaegter.

Finansielle omkostninger omfatter renteomkostninger.

Skat

Skat af selskabets resultat samt udskudt skat medtages ikke i kommanditselskabets arsrapport, da disse pahviler
den enkelte kommanditist personligt.



ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS (fortsat)

BALANCEN

Anlaegsaktiver

Investeringsejendomme males til dagsveerdi fastsat pa baggrund af markedsforholdene pa balancedagen.
Opgorelsen af dagsveerdi foretages af ledelsen i samarbejde med radgivere i ejendomsbranchen.

Veaerdireguleringer foretages over resultatopggrelsen.

Tilgodehavender
Der foretages individuel vurdering af debitorerne og nedskrivninger finder sted, hvor det vurderes at vaere
pakraevet.

Geeldsforpligtelser

De med investeringsejendommen forbundne forpligtelser opggres til dagsveerdi. Dagsveerdien beregnes som
nominel restgaeld tillagt den tilbagediskonterede sum af forskelsrenter i fastrenteperioden. Forskelsrenten opggres
som differencen mellem markedsrenten pa statusdagen og renten for fastrenteperioden.

@vrige gaeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris.



RESULTATOPG@RELSE for perioden 1. januar - 31.

Lejeindtaegter
Driftsomkostninger

Nettoleje

Administrationsomkostninger

Resultat fgr finansielle poster

Finansielle indtaegter
Finansielle omkostninger

Resultat fgr dagsvaerdiregulering

Veaerdireguleringer

ARETS RESULTAT

Resultatdisponering

Forslag til resultatdisponering
Overfgrt resultat

Note

2013
dkk

5.628.676
356.777

5.985.453

-421.331

5.564.122

678
-964.822

4.599.978

-1.333.486

3.266.492

3.266.492

3.266.492

december 2013

2012
dkk

5.385.713
-658.412

4.727.301

-202.038

4.525.263

0

1.172.287

3.352.976

3.106.301

6.459.277

6.459.277

6.459.277



Anlaegsaktiver

Materielle anlaegsaktiver
Investeringsejendomme

Materielle anlaegsaktiver i alt

ANLAGSAKTIVER | ALT

Omsaetningsaktiver

Tilgodehavender
Andre tilgodehavender

Tilgodehavender i alt

Likvide beholdninger

OMSATNINGSAKTIVER I ALT

AKTIVER | ALT

-10-

BALANCE PR. 31. december 2013
AKTIVER

Note

31.12.2013
dkk

114.000.000
114.000.000

114.000.000

88.561

88.561

1.434.976

1.523.537

115.523.537

31.12.2012
dkk

115.000.000
115.000.000

115.000.000

86.301

86.301

437.338

523.639

115.523.639
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BALANCE PR. 31. december 2013

PASSIVER
31.12.2013 31.12.2012

Note dkk dkk
Egenkapital
Kommanditkapitalen udggr kr. 32.000.000.
Kontant andel af kommanditkapital 9 0 120
Overfgrt resultat 9 51.258.705 51.992.093
EGENKAPITAL | ALT 51.258.705 51.992.213
Geeldsforpligtelser
Langfristede gaeldsforpligtelser
Prioritetsgeeld, Realkredit Danmark 10 60.618.021 60.284.535
Langfristede gaeldsforpligtelser i alt 60.618.021 60.284.535
Kortfristede geeldsforpligtelser
Kortfristet del af langfristet geeld 10 0 0
Anden geeld 11 3.646.811 3.246.891
Kortfristede geeldsforpligtelser i alt 3.646.811 3.246.891
G/ALDSFORPLIGTELSER I ALT 64.264.832 63.531.426
PASSIVER | ALT 115.523.537 115.523.639
Regnskabsmaessige sk@gn og estimater 1

Pantszatninger, sikkerheder og eventualforpligtelser 12
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NOTER

Regnskabsmaessige skgn og estimater

Selskabets ejendom indregnes i arsrapporten til markedsvaerdi opgjort pa grundlag af en
afkastbaseret veerdiansaettelsesmodel. Denne model indeholder skgn over ejendommens fremtidige
afkast og det forventede afkastkrav. Ejendommens afkast er skgnnet pa grundlag af eksisterende
lejekontrakter og erfaring med ejendommens omkostninger. Skgn over afkastkrav er baseret pa
administrators registreringer, indhentede statistikker eller med assistance fra uafhaengig valuar.

Lejer har anlagt sag mod udlejer om nedszttelse af lejen. Lejer har vundet sagen i Kgbenhavn Byret i
februar 2014, hvor de fik medhold i, at lejen arligt skal veere t.kr. 4.659 pr. 1. august 2012. Selskabet
har dog anket sagen, da selskabet mener, at dommen er forkert. Selskabet har derfor valgt at
vaerdiansaette ejendommen pa basis af den nuvaerende leje med tilleeg af 0,25% pa afkastkravet
saledes at afkastkravet udggr 5% imod 4,75%, for at udtrykke for den risiko der er forbundet med
retssagen.

Zndring af afkastkravet i opad- eller nedadgaende retning med 0,25% vil pavirke vaerdien af
ejendommen med 6 mio. kr. Hvis eiendommen skulle vaerdiansaettes efter byrettens dom med den
lavere leje, vil veerdien af ejendommen veere t.kr. 105.000 ved en afkastprocent pa 4,75%.

2013 2012
dkk dkk

Driftsomkostninger
Skadedyrsbekampelse 1.116 1.054
Ejendomsadministration 28.892 0
Vedligeholdelse -386.785 657.358
Driftsomkostninger i alt -356.777 658.412
Administrationsomkostninger
Revision 21.000 21.000
Revisorassistance ved overdragelse af anparter 0 6.000
Regnskabsudarbejdelse 2012 og 2013 5.000 0
Selskabsadministration 80.229 78.656
Advokat 244.750 42.750
Honorar, foraeldelse 4.000 19.875
Bestyrelseshonorar 2013 25.000 0
Bestyrelseshonorar 2012 og 2011 25.000 25.000
Bestyrelsesansvarsforsikring 4.212 4.795
Diverse 12.140 3.962
Administrationsomkostninger i alt 421.331 202.038
Finansielle indtaegter
Renter, Danske Bank 678 0
Finansielle indtaegter i alt 678 0
Finansielle omkostninger
Renter, prioritetsgeeld, Realkredit Danmark 953.435 1.162.815
Renter, kassekredit, Danske Bank 1.855 356
Renter, komplementarselskab 9.532 9.116

Finansielle omkostninger i alt 964.822 1.172.287
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NOTER

Vaerdireguleringer
Regulering ejendom til dagsveerdi, jf. note 7
Regulering prioritetsgeeld til dagsveerdi, jf. note 10

Veerdireguleringer i alt
Investeringsejendomme
Anskaffelsessum primo
Arets til- / afgang

Anskaffelsessum ultimo

Regulering til dagsveerdi primo
Arets regulering

Regulering til dagsveerdi ultimo
Dagsveerdi, ultimo
Afkastkrav

Tilgodehavender
Feellesregnskab

Tilgodehavender i alt
Egenkapital

Den hertil svarende stamkapital udggr:
320 kommanditanparter a kr. 100.000, ultimo

Den kontante andel af stamkapital udggr:
320 kommanditanparter a kr. 0,375, primo
Z&ndring i aret

320 kommanditanparter a kr. 0, ultimo
Resthaeftelse i alt

Pr. anpart

Overfgrt resultat
Overfgrt resultat, primo
Overfgrt af arets resultat
Udloddet i arets lgb

Overfgrt resultat, ultimo

Egenkapital i alt

2013 2012

dkk dkk
-1.000.000 3.000.000
-333.486 106.301
-1.333.486 3.106.301
62.056.814 62.056.814
0 0
62.056.814 62.056.814
52.943.186 49.943.186
-1.000.000 3.000.000
51.943.186 52.943.186
114.000.000 115.000.000
5,00% 4,75%
88.561 86.301
88.561 86.301
32.000.000 32.000.000
120 120

-120 0

0 120
32.000.000 31.999.880
100.000 100.000
51.992.093 51.182.816
3.266.492 6.459.277
-3.999.880 -5.650.000
51.258.705 51.992.093
51.258.705 51.992.213




10

11

12
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NOTER

Prioritetsgald, Realkredit Danmark
Prioritetsgeeld, nominelt

Regulering til dagsveerdi, primo
Regulering til dagsveerdi

Regulering til dagsveerdi, ultimo

Dagsvaerdi, ultimo

Langfristet del:
Forfalder mere end 5 ar efter statusdagen

Forfalder mellem 1 og 5 ar efter statusdagen

Langfristet del, i alt

Kortfristet del:
Forfalder inden 1 ar efter statusdagen

Anden g=ld

Mellemregning med @stergade 15, ejerl. 2 og 10, 2001 ApS
Vandregnskab

Varmeregnskab

Deposita

Momsafregning

Skyldig revison
Skyldige omkostninger

Anden geeld i alt

Pantsatninger, sikkerheder og eventualforpligtelser

Sikkerhedsstillelser

Aktiver til en bogfart vaerdi pa t.dkk 114.000 er stillet til sikkerhed for finansieringskilder med restgaeld pa

t.dkk 60.618.

Andre forpligtelser

2013 2012

dkk dkk
60.184.000 60.184.000
100.535 206.836
333.486 -106.301
434.021 100.535
60.618.021 60.284.535
60.618.021 60.284.535
0 0
60.618.021 60.284.535
0 0

136.630 130.670

0 33.750

66.884 15.134
2.835.585 2.704.102
339.212 342.235
21.000 21.000
247.500 0
3.646.811 3.246.891

Lejer har anlagt sag mod udlejer om nedsaettelse af lejen. Lejer har vundet sagen i Kgbenhavn Byret i

februar 2014, hvor de fik medhold i, at lejen arligt skal veere kr. 4.659.000 pr. 1. august 2012. Selskabet har

dog anket sagen, da selskabet mener, at dommen er forkert. Selskabet har derfor ikke hensat til
tilbagebetaling af lejen for perioden 1. august 2012 til 31. december 2013.



