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Virksomhedsoplysninger

Virksomhed

K/S Risskov Ejendomsinvest
Marselisborg Havnevej 52
8000 Aarhus C

CVR-nr.: 29244146
Hjemsted: Aarhus
Regnskabsar: 01.01.2013 - 31.12.2013

Bestyrelse
Claus Mgller
Torben Weihrauch
Jarn Hai

Revisor

Deloitte Statsautoriseret Revisionspartnersel skab
Arosgaarden, Aboulevarden 31

8100 Aarhus C
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L edelsespategning

Bestyrelsen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 01.01.2013 - 31.12.2013 for
K/S Risskov Ejendomsinvest.

Arsrapporten aflagges i overensstemmel se med &rsregnskabsl oven.
Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver og fi-
nansielle stilling pr. 31.12.2013 samt af resultatet af virksomhedens aktiviteter for regnskabsaret 01.01.2013 -

31.12.2013.

L edelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold, beretningen
omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendel se.
Aarhus, den 25.04.2014

Bestyrelse

Claus Mgller Torben We hrauch Jorn Hai
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Den uafhaengigerevisors erklaeringer

Til kapitalgernei K/S Risskov Ejendomsinvest
Pategning pa ar sregnskabet
Vi har revideret arsregnskabet for K/S Risskov Ejendomsinvest for regnskabsaret 01.01.2013 - 31.12.2013, der omfatter

anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter. Arsregnskabet udarbejdes efter &rs-
regnskabsioven.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmelse med arsregn-
skabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledel sen anser for ngdvendig for at udarbejde et
arsregnskab uden vassentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser ller 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 planlasgger og udferer revisionen for at opna hgj grad af sikkerhed for, om ars-
regnskabet er uden vaesentlig fejlinformation.

En revision omfatter udfarelse af revisionshandlinger for at opna revisionsbevis for belgb og oplysninger i arsregnskabet.
De valgte revisionshandlinger afhaanger 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 ud-
forme revisionshandlinger, der er passende efter omstaandighederne, 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, om ledel sens regnskabsmasssige skan er rimelige samt den samlede prassentation af arsregnskabet.

Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstraskkeligt 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.

31.12.2013 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsdret 01.01.2013 - 31.12.2013 i overensstemmelse med
arsregnskabsloven.

Udtalelse om ledelsesber etningen

Vi har i henhold til &rsregnskabsloven gennemlaest ledelsesberetningen. Vi har ikke foretaget yderligere handlinger i til-
lagg til den udferte revision af &rsregnskabet.

Det er pa denne baggrund vores opfattelse, at oplysningerne i ledelsesberetningen er i overensstemmelse med arsregnska
bet.

Aarhus, den 25.04.2014

Deloitte
Statsautoriseret Revisionspartnersel skab

Jacob Ngrmark
statsautoriseret revisor
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L edel sesberetning

Hovedaktivitet
Sel skabets hovedaktivitet bestar i investering i fast ggendom samt udlejning af jendomme.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold
Aretsresultat udger et overskud pé 1.404 t.kr. Arets resultat anses af ledelsen for tilfredsstillende.

Begivenheder efter balancedagen
Der er frabalancedagen og frem til i dag ikke indtradt forhold, som forrykker vurderingen af arsrapporten.
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Anvendt regnskabspraksis

Regnskabsklasse
Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabsl ovens bestemmelser for regnskabsklasse B med
tilvalg af enkelte bestemmel ser for regnskabsklasse C.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste &r.

Generelt om indregning og maling
Aktiver indregnes i balancen, nar det som felge af en tidligere begivenhed er sandsynligt, at fremtidige gko-
nomiske fordele vil tilflyde virksomheden, og aktivets vaardi kan males pdlideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar virksomheden som felge af en tidligere begivenhed har en retlig eller
faktisk forpligtelse, og det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fraga virksomheden, og forplig-
telsens vaardi kan méles palideligt.

Ved farste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Maling efter farste indregning sker som be-
skrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

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

| resultatopgarel sen indregnes indtaagter, i takt med at de indtjenes, mens omkostninger indregnes med de belgb,
der vedrarer regnskabsaret.

Resultatopger elsen

Nettoomsagtning

Nettoomsagning omfatter lgjeindtaegter fra udlgining af erhvervsigemal, der periodiseres og indteegtsferes i
henhold til de indgéede |ejekontrakter. Opkraevede bidrag til dagkning af varme mv. indgér ikke i |ejeindtasgter.

Dagsvax diregulering af investeringsg endomme og der med forbundne finansielle for pligtel ser
Dagsvaadiregulering af investeringsgendomme og dermed forbundne finansielle forpligtelser omfatter regn-
skabsarets reguleringer af virksomhedens investeringsejendomme og forbundne finansielle forpligtelser til
dagsveadi.

Andre ekster ne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration mv.
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Anvendt regnskabspraksis

Ejendomsomkostninger

Ejendomsomkostninger omfatter omkostninger, der er medgaet til drift af virksomhedens gjendomsportefejei
regnskabsdret, herunder reparations- og vedligehol del sesomkostninger, € endomsskatter og el, vand og varme,
der ikke er opkraavet direkte hoslgerne.

Andrefinansielle omkostninger
Andre finansielle omkostninger bestér af renteomkostninger, herunder renteomkostninger fra gedd til tilknyt-
tede virksomheder.

Balancen

I nvesteringsej endomme

Investeringsejendomme males ved farste indregning til kostpris, der bestar af gjendommenes kabspris tillagt
eventuelle direkte tilknyttede anskaffel sesomkostninger.

Investeringsejendomme males efterfalgende til dagsvaardi, der reprassenterer det beleb, som den enkelte gjen-
dom vurderes at ville kunne sadges for pa balancedagen til en uafhaangig kaber. Dagsvaardien opgares ved
anvendelse af den afkastbaserede model som den beregnede kapitalvaardi a de forventede pengestremme fra
de enkelte g endomme.

De forventede pengestrgmme tager udgangspunkt i den budgetterede nettoindtjening for det kommende ar, der
tilpasses til en forventet normalindtjening. Der foretages reguleringer for forhold, som ikke afspejlesi normal-
indtjeningen, eksempelvis starre renoveringsarbej der, forventet tomgang etc.

Ved beregningen af kapitalvaardien anvendes et afkastkrav, som fastsadtes for de enkelte endomme pa grund-
laf af gad dende markedsforhold pa balancedagen for den paged dende gjendomstype, ejendommenes beliggen-
hed, Igjernes bonitet etc., sdledes at afkastkravet vurderes at afspejle markedets aktuelle afkastkrav pa tilsva-
rende gjendomme.

Regnskabsdrets regulering af € endommenes dagsvaardi indregnesi resultatopgerel sen.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der saadvanligvis svarer til nominel vaardi, med fradrag af ned-
skrivninger til imedegael se af forventede tab.

Periodeaf gr sansningsposter
Periodeaf gramsningsposter indregnet under aktiver omfatter afhol dte omkostninger, der vedrarer efterfalgende
regnskabsdr. Periodeafgrasnsningsposter malestil kostpris.



K/S Risskov Ejendomsinvest 7

Anvendt regnskabspraksis

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter kontante beholdninger og bankindestaender.

Udbytte
Udbytte indregnes som en gaddsforpligtelse pa det tidspunkt, hvor det er vedtaget pa generalforsamlingen. Det
foresldede udbytte for regnskabsaret vises som en saarskilt post i egenkapitalen.

Gadd til realkreditinstitutter

Gadd til realkreditingtitutter i form af prioritetsgadd males pa tidspunktet for 1anoptagel se til kostpris, der sva-
rer til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. Efterfelgende males priori-
tetsgadd til kursveadi.

Andrefinansielleforpligtelser
Andre finansielle forpligtelser males til amortiseret kostpris, der seedvanligvis svarer til nominel vaadi.
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Resultatopgerelse for 2013

Nettoomsadning

Dagsveadiregulering af finansielle forpligtel ser
Andre eksterne omkostninger
Ejendomsomkostninger

Driftsresultat

Andre finansielle omkostninger
Aretsresultat

Forslag til resultatdisponering
Udbytte for regnskabsaret indregnet under egenkapitalen
Overfart resultat

2013 2012
Note kr. kr.
1.750.006 1.723.125
164.250 (200)
(45.934) (31.327)
(62.505) (71.333)
1.805.817 1.620.265
(401.442) (420.598)
1.404.375 1.199.667
1.000.000 1.000.000
404.375 199.667
1.404.375 1.199.667
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Balance pr. 31.12.2013

Investeringsejendomme
M aterielle anlaegsaktiver

Anlaggsaktiver

Andre tilgodehavender
Periodeaf gramsningsposter
Tilgodehavender

Likvide beholdninger
Omsaaningsaktiver

Aktiver

2013 2012

Note kr. kr.
21.067.828 21.085.332

1 21.067.828 21.085.332
21.067.828 21.085.332

40.007 54.210

32.307 29.015

72.314 83.225

1.723.278 1.667.618

1.795.592 1.750.843
22.863.420 22.836.175
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Balance pr. 31.12.2013
2013 2012

Note Kr. Kr.
Virksomhedskapital 4.000.000 4.000.000
Overfert overskud eller underskud 3.212.703 2.808.328
Fordag til udbytte for regnskabsaret 1.000.000 1.000.000
Egenkapital 8.212.703 7.808.328
Gadd til realkreditinstitutter 13.870.094 14.419.098
Gadd til tilknyttede virksomheder 176.337 169.421
Anden gadd 153.974 150.146
Langfristede gaddsfor pligtelser 2 14.200.405 14.738.665
Kortfristet del af langfristede gaddsforpligtelser 2 331.440 269.682
Anden gadd 118.872 19.500
Kortfristede gaddsforpligtelser 450.312 289.182
Gaddsfor pligtel ser 14.650.717 15.027.847
Passiver 22.863.420 22.836.175
Eventualforpligtel ser 3

Pantsagninger og sikkerhedsstillel ser 4
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Egenkapitalopger else for 2013
Overfort Fordag til
over skud udbytte for
Virksom- eller under- regnskabs-
hedskapital skud aret | alt
kr. kr. kr. kr.
Egenkapital primo 4.000.000 2.808.328 1.000.000 7.808.328
Udbetalt ordinaat udbytte 0 0 (1.000.000) (1.000.000)
Arets resultat 0 404.375 1.000.000 1.404.375
Egenkapital ultimo 4.000.000 3.212.703 1.000.000 8.212.703
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Noter
Investerings-
g endomme
Kr.
1. Materielle anlaegsaktiver
Kostpris primo 21.196.332
Afgange (17.504)
Kostprisultimo 21.178.828
Dagsvaadireguleringer primo (111.000)
Dagsvaa direguleringer ultimo (111.000)
Regnskabsmaessig veer di ultimo 21.067.828

Investeringsejendomme er, jf. beskrivelsen i anvendt regnskabspraksis, malt til dagsvaardi ved anvendelse af
den afkastbaserede model. Afkastkravet for selskabets gendom udger 7,25 % pr. 31.12.2013 (7,25 % pr.
31.12.2012). En forggel se af afkastkravet med 0,5%-point vil reducere dagsvaardien med 1.359.199 kr.

Der har ikke vaaret anvendt ekstern vurderingsmand ved fastsadtel sen af dagsvaardien.

Forfald inden Forfald inden Forfald efter ~ Restgadd efter
12 méaneder 12 méaneder 12 méaneder 5ar
2012 2013 2013 2013
kr. kr. Kr. Kr.
2. Langfristede gedds-
forpligtelser
Gadd til rea kreditinstitutter 269.682 331.440 13.870.094 10.573.479
Gadd til tilknyttede virksom-
heder 0 0 176.337 176.337
Anden gadd 0 0 153.974 153.974
269.682 331.440 14.200.405 10.903.790

Anden gadd bestdr af deposita og forudbetalt hudeje.
Gadd til tilknyttede virksomheder vedrarer gadd til komplementarsel skabet.

3. Eventualforpligtelser
Ingen.
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Noter

4. Pantsaetninger og sikker hedsstillelser
Prioritetsgedd er sikret ved pant i investeringsgendomme.

Den regnskabsmaessige vaardi af pantsatte g endomme udger 21.067.828 kr. (2012: 21.085.322 kr.)



