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LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for 1. januar - 31. december 2012 for
OK Havnehuset Il ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2012 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret

1. januar - 31. december 2012.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold, beret-
ningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Silkeborg, den 26. februar 2013

Direktion

Ole Vestergaard
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DEN UAFHZANGIGE REVISORS ERKLZARINGER
Til kapitalejeren i OK Havnehuset Il ApS

PATEGNING PA ARSREGNSKABET

Vi har revideret arsregnskabet for OK Havnehuset Il ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2012, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og noter. Arsregnskabet udar-
bejdes efter arsregnskabsloven.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overens-
stemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledel-
sen 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 udfert
vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og yderligere krav ifalge
dansk revisorlovgivning. Dette kraever, at vi overholder etiske krav samt planlaegger og udferer
revisionen for at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet er uden vaesentlig fejlinformation.

En revision omfatter udfarelse 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
risikovurderingen overvejer revisor intern kontrol, der er relevant 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 virk-
somhedens interne kontrol. En revision omfatter endvidere vurdering af, om ledelsens valg af regn-
skabspraksis er passende, om ledelsens regnskabsmaessige skan er rimelige samt den samlede prasen-
tation af arsregnskabet.

Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstrackkeligt 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 2012 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret
1. januar - 31. december 2012 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

UDTALELSE OM LEDELSESBERETNINGEN

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

Arhus, den 26. februar 2013

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab

Arne B. Jepsen
Statsautoriseret revisor
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LEDELSESBERETNING

Vaesentligste aktiviteter

Selskabets vaesentligste aktiviteter er drift og udlejning af investeringsejendomme. Investerings-
ejendommene omfatter en boligejendom.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold
Resultatet for regnskabsaret udviser et overskud pa 378 tkr far skat.

Betydningsfulde handelser, indtruffet efter regnskabsarets afslutning

Der er ikke efter regnskabsarets afslutning indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for selska-
bets finansielle stilling.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for OK Havnehuset Il ApS for 2012 er aflagt i overensstemmelse med den danske arsregn-
skabslovs bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B.

Arsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Generelt om indregning og maling

| resultatopgarelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes vaerdiregule-
ringer af finansielle aktiver og forpligtelser. | resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger,
herunder afskrivninger og nedskrivninger.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde sel-
skabet, og aktivets vaerdi kan males palideligt.

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

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

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en kon-
stant effektiv rente over labetiden. Amortiseret kostpris opgares som oprindelig kostpris med fradrag
af eventuelle afdrag samt tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kost-
pris og nominelt belgb.

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

Den regnskabsmaessige vaerdi af immaterielle og materielle anlaegsaktiver gennemgas arligt for at af-
gare, om der er indikation af vaerdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved normal afskrivning. Hvis
dette er tilfeeldet, foretages nedskrivning til den lavere genindvindingsvaerdi.

RESULTATOPG@RELSEN

Generelt

Huslejeindtaegter og omkostninger er periodiseret saledes, at de daskker perioden frem til regnskabs-
arets udlgb. Eksterne omkostninger omfatter ejendomsomkostninger og administration. Opkraevede
bidrag til daekning af varme indgar ikke i huslejeindtaegter.

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

Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme

Verdiregulering af investeringsejendomme indregnes i resultatopggrelsen. Forbedringer tillaegges den
regnskabsmaessige veerdi pa investeringsaktiverne og udgangspunktet for arets veerdireguleringer er
dagsvaerdi primo med tillaeg af forbedringer.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renteindtaegter og -omkostninger, finansielle om-
kostninger ved finansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrgrende
vaerdipapirer, amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser samt tillaeg og godtgerelse under
acontoskatteordningen mv. Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes med de belgb, der
vedrgrer regnskabsaret.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Skat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatop-
gorelsen med den del, der kan henfares til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der
kan henfares til posteringer direkte pa egenkapitalen.

Selskabet er sambeskattet med koncernforbundne danske selskaber. Den aktuelle danske selskabsskat
fordeles mellem de sambeskattede danske selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomst, og med
fuld fordeling med refusion vedrgrende skattemaessige underskud. De sambeskattede selskaber indgar i
acontoskatteordningen.

BALANCEN

Materielle anlaegsaktiver
Investeringsejendomme males til dagsvaerdi svarende til ejendommenes handelsvaerdi. Z&ndringer i
dagsveaerdien indregnes i resultatopggrelsen.

Dagsvaerdien fastlaegges ved anvendelse af en ekstern vurdering foretaget af en sagkyndig
vurderingsmand.

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

Fortjeneste eller tab ved afhandelse af materielle anlaegsaktiver opgeres som forskellen mellem
salgspris med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige veaerdi pa salgstidspunktet.
Fortjeneste eller tab indregnes i resultatopgerelsen.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket sadvanligvis svarer til nominel vaerdi. Vaerdien
reduceres med nedskrivning til imgdegaelse af forventede tab.

Vaerdipapirer og kapitalandele
Veerdipapirer indregnet under omsaetningsaktiver males til dagsvaerdi (bgrskurs) pa balancedagen.

Skyldig skat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af
arets skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt for
betalte acontoskatter.

Udskudt skat males af midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig og skattemaessig vaerdi af aktiver
og forpligtelser.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfarselsberettiget skattemaessigt underskud,
males til den vaerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af frem-
tidig indtjening, eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatte-
enhed.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil vaere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. For indevaerende ar er
anvendt en skattesats pa 25 %.

Geeldsforpligtelser
Geeld i gvrigt males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vaerdi.

Periodeafgraensningsposter, passiver
Under periodeafgransningsposter indregnet under passiver indgar modtagne betalinger vedrgrende
indtaegter i de efterfalgende ar.
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LTATOPGORELSE 1. JANUAR - 31. DECEMBER

BRUTTOFORTJENESTE.......c.oiviiiiiiiiiiiiiiii

Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme........c.cc.........
Dagsvaerdiregulering af geeld vedr. investeringsejendomme......

DRIFTSRESULTAT ...c.uiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiineeeeaees

Finansielle indtagter.....coovuiiiiiiiiiiiiiiii e
Finansielle omKostNiNger.....ccoviiiiiiiiiiiiiiiiii i eiieeaeen

RESU

LTAT FOR SKAT ...

SKat af Arets FESUILAL. c.euv ettt ettt eeneeeeeeeeeeneeneeneenes

ARETS RESULTAT....evuniiiieiineeiieeiineeiieeeieenineennneenneennnss

FORS

LAG TIL RESULTATDISPONERING

Note

2012
kr.

402.722

0
-133.638

269.084

284.098
-175.325

377.857

-138.675

239.182

239.182

239.182

2011
kr.

339.748

-989.200
0

-649.452

22.945
-42.182

-668.689

173.822

-494.867

-494.867

-494.867
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BALANCE 31. DECEMBER

AKTIVER

5701 kT Loy 1] e (o] 1 o F P PP
Materielle anlaegsaktiver........c.cooeiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieenn,
ANLZEGSAKTIVER. ...ttt iiieeeeeeeeneeneeneaneanaes
Tilgodehavende hos tilknyttede virksomheder.......................
ANdre Vardipapirer. ... eee e eeieeieteeineeenneerenneeeenneeaenaees
Vardipapirer. ... .o i et i e
[ | 47 e L= S PP
OMSZETNINGSAKTIVER. ....c.vitiitiiiiiiieieeieeieeieeneeneeneeneanes

AKTIVER. ...

2012
kr.

Note

14.600.000

2  14.600.000

14.600.000

6.539.871
6.539.871

3.770
3.770

9.456

6.553.097

21.153.097

2011
kr.

14.600.000
14.600.000

14.600.000

454.512
454.512

3.384
3.384

5.648.916

6.106.812

20.706.812
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BALANCE 31. DECEMBER

PASSIVER

Anpartskapital.....coeeveiiiiiiiiiiiiniiiiieiiiiiein e
Overfart overskud......cooiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiennn,

EGENKAPITAL ...uuiiiiiiiiiiiiii i eeeiiieeeees
Hensaettelse til udskudt skat.......ccoeveviiiiiiiinnnn...
HENSATTE FORPLIGTELSER.....ccovviiiiiiiiiiiinnnenens

Geeld til realkreditinstitutter........cccoooiiiiiiiinn.
Langfristede geeldsforpligtelser..........................

Selskabsskat.......ovveiiiiiiiiiiiiiiiii
Andengaeld...cooeiiiiiiiiiii e
Periodeafgraansningsposter.......ocevveveiiiiieeninnnenenns
Kortfristede geeldsforpligtelser..........................

GALDSFORPLIGTELSER.......ccoiiiiiiiiiiiiiinns

PASSIVER.... .o

Eventualposter mv.
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Ejerforhold

Note

2012
kr.

1.000.000
13.009.671

14.009.671

802.800

802.800

5.885.638
5.885.638

138.675
307.025
9.288
454.988
6.340.626

21.153.097

10

2011
kr.

1.000.000
12.770.489

13.770.489

802.800

802.800

5.752.000
5.752.000

80.128
292.375
9.020
381.523
6.133.523

20.706.812
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NOTER
2012 2011
kr. kr.
Skat af arets resultat
Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst............c.ceuenens 138.675 80.128
Regulering af udskudt skat........cceeviriiiiiiiiiiiiiiiiiiinenannnns 0 -253.950
138.675 -173.822
Materielle anlaegsaktiver
Boligejendom
KOSEPris 1. JanUAr 2072 ...eiiiiiiiiettieeeiiieeeeeeaineeeeeeeennnseseesssnnnneesesannns 11.388.507
Kostpris 31. december 2012.......coouiiiiiiiiiiiiii i ei et et eeneeanaeanaens 11.388.507
Veaerdireguleringer til dagsvaerdi 1. januar 2012....cc.veiiiiiiiiiiiiiiieeneneeenennnns 3.211.493
Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 31. december 2012...........cccevviviiiiiinnnnn 3.211.493
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2012........cccviviiiiiiiiiiiieiiienneennnnns 14.600.000
Boligejendommen er malt pa basis af ekstern maeglervurdering.
Egenkapital
Overfort
Anpartskapital overskud | alt
Egenkapital 1. januar 2012....c.cvvuiiiiriiiieniennnennnenn. 1.000.000 12.770.489 13.770.489
Forslag til arets resultatdisponering............ccceeeveven.n.. 239.182 239.182
Egenkapital 31. december 2012..........ccevvviniininnnnnns 1.000.000 13.009.671 14.009.671

Anpartskapitalen har ikke vaeret andret i de seneste 5 ar.

Henseaettelse til udskudt skat

Hensaettelse til udskudt skat vedragrer forskelle mellem regnskabsmaessige og skattemaessige
vaerdier pa vaerdipapirer, tilgodehavender, immaterielle anlaegsaktiver og materielle anlaegs-
aktiver, herunder indregnede finansielle leasingkontrakter.

Belabet specificeres saledes:

Regnskabsmaessig Skattemaessig Midlertidig
veaerdi veaerdi forskel
Boligejendom.....cceviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieen, 14.600.000 11.388.510 3.211.490

14.600.000 11.388.510 3.211.490

Udskudt skat (25% - afrundet)......cccevveeennnnen 802.800

11

Note
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NOTER

Langfristede gaeldsforpligtelser

Geeld til realkreditinstitutter...

Eventualposter mv.

1/1 2012
geeld i alt

5.752.000

5.752.000

31/12 2012
geeld i alt

5.885.638

5.885.638

Afdrag
naeste ar

0

0

Restgaeld
efter 5 ar

5.536

5.536

Selskabet har stillet kaution overfor nedenstaende selskabers mellemvaerende med Jyske

Bank:

- OK Silkeborg Holding ApS
- OK Havnehuset | ApS
- Bredhajvej Invest A/S.

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, 5.886 tkr., er der givet pant i grunde og

bygninger, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2012 udgar 14.600 tkr.

Ejerforhold

Falgende anpartshaver er noteret i selskabets anpartsfortegnelse som ejende minimum 5% af

stemmerne eller minimum 5% af anpartskapitalen:

OK Silkeborg Holding ApS
Papirfabrikken 14, 5. 2.
8600 Silkeborg

12

Note



