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Ledelsens pategning

K/S Sdr. Fasanve!, Frederiksberg

Bestyrelsen har aflagt arsrapport for aret 1. januar - 31, december 2013. Arsrapperten er
behandlet og vedtaget dags dato.

Arsrapporten er aflagt i henhold til arsregnskabsloven.

Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmaessig og efter vores opfattelse giver
arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver og passiver, den finansielle

stilling samt resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2012,

Ledelsesberetningen indenolder efter vores opfattelse en retvisende redegorelse for de
forhold, som beretningen omhandler,

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kebenhavn @, den 08 /04 2014

Bestyrelsen:

Leif/ﬁargaard Mikael Pedersen Thomas EE'JE Palsball




Den uafhaengige revisors erklaringer

K/S 50r. Fasanve,, Freceriksherg

Til kommanditisterne i K/S Sdr. Fasanvej, Frederiksberg

Vi har revideret arsregnskabet for K/S Sdr. Fasanve], Frederiksberg for regnskabsaret 1.
januar - 31. december 2013. Arsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis,
resultatopgerelse, balance og noter. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabstoven.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retviserde billede
i overensstemmelse med arsregnskabsloven, Ledelsen har endvidere ansvaret for den
interne kontrol, som ledelsen anser nedvendig for at udarbejde et arsregnskab uden
veesentlig fejlinformation, vanset 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 vores revisionen i overensstemmelse med internationale
standarder om revision og yderligere krav ifolge dansk revisorlovgivning. Dette kraever, at
vi overholder etiske krav samt planlaegger og udferer revisionen for at opna hej grad af
sikkerhed for, om arsregnskabet er uden vaesentlig fejlinfarmation.

En revision omfatter udferelsen af revisionshandlinger for at opna revisionsbevis for belab
og oplysninger i arsregnskabet. De valgte revisionshandlinger athanger af revisors
vurdering, herunder vurdering af risici for veesentlig fejlinformation i arsregnskabet,
uanset om denne skyldes besvigelser eller fej., Ved risikovurderingen overvejer revisor
interne kontroller, der er relevante for selskabets udarbejdelse af et arsregnskab, der
giver et retvisende billede. Formalet hermed er at udforme revisionshandlinger, der er
passende efter omstaendighederne, men ikke at udtrykke en konklusion om effektiviteten
af selskabets interne kontrol. En revision omfatter endvidere vurdering af, om iedelsens
valg af regnskabspraksis er passende, om ledelsens regnskabsmaessige sken er rimelige
samt en samiet 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,



Den uafhangige revisors erklaringer

KiSSdr. Fasanve], Frederiksberg

Konklusion

Det er vores 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 for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2013 i overensstemmelse med
arsregnskabsloven.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Vi har i henhcld til arsregnskabsloven gemnemlaest ledelsesberetningen. Vi har ikke
foretaget yderligere handlinger i tilleeg til den udferte revision af arsregnskabet. Det er
pa denne baggrund vores opfattelse, at oplysningerne i ledelsesberetningen er

overensstemmelse med arsregnskabet.
Frederiksberg, den 08.04.2014

Baker Tilly
Godkendt Revisionspartnerselskab

Ramazan Turan
Statsautoriseret Revisor

Morten Friis Munksgaard
Statsautoriseret Revisor



Oplysninger om selskabet

K/5 Sdr. Fasanvel, Freceriksberg
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Ledelsesberetning

R¢5 807, Fasanvej, Frederksoerg

Beskrivelse af virksomhedens hovedaktivitet

Selskabets hovedaktivitet er investering i og udiejning af fast ejendom.

Udviklingen i virksomhedens aktiviteter og ekonomiske forhold

Selskabets driftsresultat for 2013, et overskud pa kr. 3.636.873, anses for tilfredsstillende,
Selskabets regnskabsmaessige resultat udviser et overskud pa kr. 6.91 3.317, hvilket anses for
tilfredsstillende. Resultatet er pavirket af veerdiregulering af selskabets realkreditlan.

Selskabets egenkapital udgar herefter kr. 14.814,081.

Usikkerhed ved indregning og maling

Investeringsejendommen males i arsrapporten til dagsveaerdi baseret pa en afkastmode!. Som
grundlag for opgarelsen har ledelsen indhentet indikationer af markedsmaessige afkast af
tilsvarende ejendomme. Ud fra et markedsbaseret afkastkrav pa 6,16 % er dagsvaerdien for
ejendommen kr. 247,1 mio. &Endring af afkastkravet i opad- elier nedadgaende retning med
0,25 % vil pavirke ejendommen med hhv. ca. kr. -9,6 mio. og ca. kr. 10,5 mio.

Betydningsfulde haendelser, indtruffet efter regnskabsarets afslutning

Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder af veesentlig betydning
for arsregnskabet for 2013.



Anvendt regnskabspraksis

KiS sar. Fasarve]. Frederiksherg

Arsrapporter er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for
klasse B-virksomheder.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Generelt om indregning og maling

Aktiver indregnes i balancen, nar det som felge af en tidligere begivenhed er sandsynligt,

at fremtidige ekonomiske fordele vil tilfalde selskabet, og at aktivets veerdi kan males
palideligt.

Forpligtetser indregnes i balancen, nar selskabet som falige af en tidligere begivenhed har
en retlig eller faktisk forpligtelse og det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele
vil fraga selskabet, og forpligtelsens vaerdi kan méiles palidetig:.

Ved ferste indregning males aktiver og forpligteiser til kostpris. Maling efter forste
indregning sker som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer

inden arsregnskabet aflagges, og som be- eller afkraefter forhold, der eksisterede pa
batancedagen.

I resultatopgerelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes, mens omkostninger
indregnes med de beleb, der vedrerer regnskabsaret. Vaerdireguleringer af finansielle

aktiver og forpligteiser indregnes i resultatopgerelsen sam finansielle indtaegter eller
finansielle omkostninger.



Resultatopgerelsen
Lejeindtagter

Lejeindtaegter ekskl. moms indregnes i resultatopgerelsen for den periode, indtaegten
vedrerer.
Andre driftsindtaegter

Andre driftsindtaegter omfatter indteegter af sekundaer karakter set i forhold til
selskabets hovedaktivitet,

Driftsomkostninger

Driftsomkostninger omfatter ejendommens driftsomkostninger herunder reparation og
vedligeholdelse samt el, varme, ejendomsskatter, forsikring mv. 1 det omfang
omkostningerne ikke baeres af lejer.

Administrationsomkostninger

| administrationsomkostninger indregnes omkostninger til ledelse og administration i
regnskabsperioden, herunder advokatbistand og revision.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgareisen med de beleb, der
vedrarer regnskabsperioden. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og emkostninger
vedrerende realkredit og pengeinstitutter, samt realiserede og urealiserede kursgevinster
og tab vedrerende geeldsforptigtelser og transaktioner i fremmed valuta.

Skat

Skat af selskabets resultat samt udskudt skat pahviler de enkelte kommanditister, og der
indregnes derfor ikke skat i seiskabets arsregnskab. Der foretages skattemaessige
afskrivninger pa ejendommen i kemmanditisternes egne selvangivelser.
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Balancen
Investeringsejendommen

Ejendommen som er erhvervet med henblik pa at opna afkast af den investerede kapital i
form af lebende driftafkast ogleller kapitalgevinst ved salg, praesenteres som en
investeringsejendom.

Udgifter, der tilfarer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold
til anskaffelsestidspunktet, tillaegges anskaffelsessummen som en forbedring. Udgifter,
der ikke tilferer en investeringsejencom nye eller forbedrede egenskaber, udgiftsfares i
resultatopgerelsen under driftsomkostninger pa investeringsejendomme.

Investeringsejendommen males ved forste indregning til kostpris, der omfatter
ejendommens anskaffelsessum og direkte tilknyttede omkostninger. Kostprisen omregnes
til balancedagens kurs og males efterfolgende til dagsvardien og samtlige
vaerdireguleringer  indregnes i resultatopgerelsen | posten “veerdireguleringer”.
Dagsvaerdien males pa grundlag af en afkastbaseret model med udgangspunkt i
investeringsejendommens forventede afkast og et af ledelsen vurderet markedskonformt

afkastkrav. Ved malingen tages hensyn til eventuelle udskudte vedligeholdelsesarbejder
0g lejeregulering til markedsleje m.v.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der saedvanligvis svarer til nominel vaerdi
med fradrag for nedskrivninger til imedegaelse af forventede tab.

Galdsforpligtelser

Finansielle forpligtelser, der kan henferes til investeringsejendommer, males til
dagsvaerdi. Reguleringer af finansielle forpligtelser, der kan henferes til
investeringsejendommen, indregnes i resultatopgerelsen i posten "vaerdireguleringer”,

Andre geeldsforpligtelser indregnes til amortiseret kostpris, der sadvanligvis svarer til
nominel vaerdi.
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Resultatopgarelse

1. januar - 31. december 2013

Lejeindtaegter

Andre driftsindtaegter
Orifisomkostninger
Bruttoresulitat

Administrationsom kostninger
Resultat far finansiering

Finansielle indtagter
Finansielle omkostninger
Driftsresultat

Veerdireguteringer

Arets resuitat

Forslag til resultatdisponering

Overfart til overfart resultat
Disponeret i alt

K/S Sdr. Fasanvej, Frederiksberg

Note 2013 2012
kr. t.kr.
15.413.636 15.074
1 741.201 734
2 190.975 6
15.963.862 15.802
3 447.853 626
15.516.010 15.177
4 33.173 4
5 11.912.309 11.252
3.636.873 3.929
6 3.276.444 -1.195
6.913.317 2.734
6.913.317 2.734
6.913,317 2.734
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Balance
31. december 2013

Aktiver
Anlaegsaktiver

Materielle anlagsaktiver
investeringseiendom
Materielle anlaegsaktiver i alt

Anlaegsaktiver i alt

Omsatningsaktiver
Tilgodehavender
Tiigodehavende moms
Tilgodehavende investorindskud
Andre tilgodehavender
Tilgodehavender i alt

Omsaetningsaktiver i alt

Aktiver i alt

K/S Sdr. Fasanvej, Frederiksberg

Note 2013 2012
kr, t.kr,

7 247.100.000 247.100
247.100.000 247.100
247.100.000 247.100

7.150 6
566.375 120

Q 2,233

573.525 2.359
573.525 2.359
247 .673.525 249.459
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Balance
31. december 2013

Passiver

Egenkapital

Kontant andel af selskabskapital
Overfert resultat

Egenkapital i alt

Langfristede gaeldsforpligtelser
Realkredittan, BRF Kredit
Realkreditlan, BRF Bank
Realkreditlan, Alm. Brand Bank

ApS Komplementarselskabet Sdr. Fasanvej, Frederiksberg
Deposita

Langfristede gaeldsforpligtelser i alt

Kortfristede geeldsforpligtelser
Kortfristet del af langfristet gaeld
Banklan, Basisbank

Kassekredit Basisbankkassekredit
Tilgodehavende faellesomkostninger
Anden geeld

Kortfristede gaeldsforpligtelser i alt

Galdsforpligtelser i alt
Passiver i alt
Pantsatning og sikkerhedsstillelser

Eventualforpligtigtelser

Note

10

11

11

12

13

14

K/S Sdr. Fasanvej, Frederiksberg

2013 2012

kr. t.kr.
3.424.000 899
11.390.081 4.477
14.814.081 5.376
152.794.645 156.071
28.041.543 31.986
19.549.150 19.550
154,236 137
7.836.143 7.664
208.375.717 215.407
4.099.641 4.100
19.535.536 22,204
770.295 2.384
47.256 -45
30.999 33
24,483.727 28.676
232.859.445 244,083
247.673.525 249.459




Noter

1 Andre driftsindtagter
Refunderet af lejerne
Honorar forbrugsregnskab
Andre driftsindtaster i ait

2 Driftsomkostninger
Forsikring
Reparation og vedligeholdelse
Driftsomkostninger 1 alt

3 Administrationsomkostninger
Selskabsadministration
Revisorhonorar
Advokat
Konsulenthonorarer
Bestyrelsehonorar
Bestyrelsesansvarsforsikring
Bestyrelsesmeder
Diverse administrationsomkostninger
Administrationsomkostninger i alt

4  Finansielle indtaegter
Renteindtaegter, bank

Finansielle indtaegter i alt

5 Finansielle omkostninger
Renter, 1. prioritet BRF Kredit
Renter, 2. prioritet (BRF Bank)
Renter, 3. prioritet (Alm. Brand Bark)
Renter, 3. prioritet (Basisbank, DKK)
Renter, Kassekreait {Basisbank kassekredit, DKK)
Renter, komplementar
Bankomkostninger/gebyrer

Finansielle omkostninger i alt

6 Verdiregulering
Finansiering, dagsveerdireguleringer i aret
Veerdiregulering i alt

K/S Sdr, Fasanvej, Frederiksberg

2013 2012
kr. t.kr.
713.701 708
27.500 27
741.201 734
3,150 7
187.825 -1
190.975 6
411.145 403
22.000 22
0 -8
5.000 50
0 155
8.157 0
0 1
1.550 3
447.853 626
33.173 4
33.173
6.967.584 6.860
1.611.434 1.250
1.440.271 1.293
1.761.000 1.722
10.493 6
20.193 18
101.335 104
11.912.309 11.252
3.276.444 -1.195
3.276.444 -1.195
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Noter

K75 Sdr. Fasanve], Frederiksberg

2013 2012
Kr. t.kr.

Materielle anlaegsaktiver
Investeringsejendom
Kostpris pr. 1. januar 2013 250.350.10C 250.350
Kostpris pr. 31, december 2013 250.350.100 250.350
Veerdireguleringer pr. 1. januar 2013 -3.250.100 -3,250
Vardiregulering i alt. 31. december 2013 -3.250.100 -3.250
Regnskabsmaessig vaerdi pr. 31. december 2013 247.100.000 247.100
Afkastkrav til ejendommen 6,16% 6,00%
Kontant andel af stamkapital
Den kontante andel af stamkapitalen specificeres saledes:
100 kommanditanparter a kr. 8.990 899.000 499
Arets investarindbetalinger 2.525.000 400
Kontant andel af stamkapital i alt 3.424.000 899
Den hertil svarende stamkapital specificeres siledes:
100 kommanditanparter & kr. 820.000 82.000.000 82.000
Den regnskabsmeessige egenkapital pr. anpart udger 148.141 54
Overfert resultat
Overfort resultat specificeres saledes:
Saldo 1. januar 4.476.763 1.743
Overfart resultat 6.913.317 2.734
Saldo 31. december 11.390.081 4.477




Noter
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K/S Sdr. Fasanvej, Frederiksberg

2013 2012
kr. t.kr,

Realkreditiin
Dagsvaerdi 1. Prioritet BRF Kredit 144.000.000 144.000
Kursregulering til dagsvaerd: 8.794.645 12.071
Realkreditlan i alt 152.794,645 156.071
Langfristet geeld
Afdrag, der forfalder inden 1 ar 4.099,641 4.100
Afdrag, der forfalder efter 1 ar til 5 4r 31.267.934 27.928
Afdrag, der forfalder efter 5 ar 177.107.783 187.479
Langfristet gaeld i alt 212.475.358 219.507
Anden gaeld
Skyldige kreditorer 2.000 2
Skyldige omkestninger 28.999 31
Anden gaeld i alt 30.999 33

Pantsaetning og sikkerhedsstillelser

Ejendommen er pantsat til sikkerhed for realkreditian, Regnskabsmaessige vaerdi af
pantsat ejendom udger kr. 247.100.000.

Kommanditisternes resthaeftelse er stillet til sikkerhed for bankgaeld. Endvidere har
kommanditisterne stillet selvskyldnerkaution for bankgeelden.

Eventualforpligtelser

Kommanditselskabet har indgaet en selskabsadministrationsaftale med 1/5
Ejendomsinvest, der tidligst kan ophare pr. 31. december 2015.
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