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LEDELSESPATEGNING

Bestyrelsen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for 1. januar - 31. december 2013 for
K/S Finsensvej, Frederiksberg.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2013 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret

1. januar - 31. december 2013.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kgbenhavn, den 10. april 2014

Bestyrelse

Karsten Aabrink Per Gransge Peter Christian Ringsing

John Sivebaek
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DEN UAFHZANGIGE REVISORS ERKLZARINGER
Til kapitalejeren i K/S Finsensvej, Frederiksberg

PATEGNING PA ARSREGNSKABET

Vi har revideret arsregnskabet for K/S Finsensvej, Frederiksberg for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2013, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og noter. Arsregn-
skabet udarbejdes 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. samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret Konklusion 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.

Kgbenhavn, den 10. april 2014

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab

Bent Christensen
Statsautoriseret revisor
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LEDELSESBERETNING

Vaesentligste aktiviteter
Selskabet blev stiftet den 18. august 2005 med det formal at erhverve og udleje ejendommen
Finsensvej 86, Frederiksberg. Ejendommen blev overtaget i 2005.

Ejendommen omfatter matr.nr. 7ag, Frederiksberg. Grundarealet udger 1.881 kvm. og det samlede
etageareal udger 4.780 kvm., der anvendes til erhvervsmaessige formal.

Ejendommens hovedlejere er Frederiksberg Kommune og VVS grossist A&O Johansen.

Den ansvarlige deltager i selskabet er Komplementarselskabet Finsensvej, Frederiksberg, der som
komplementar haefter ubegraenset for alle selskabets forpligtelser. Komplementarselskabet ejer ingen
anparter og har ingen andel i kommanditselskabets indkomst eller formue.

Selskabets @vrige deltagere udggres af Investeringsselskabet af 22/1 2004 A/S, der ejer samtlige
kommanditanparter. Haeftelsen er begranset til kommanditistens nominelle kommanditanpart med
fradrag af kontante indbetalinger. Den nominelle kommanditselskabskapital er fuldt indbetalt.

Investeringsselskabet af 22/1 2004 A/S overtog samtlige kommanditanparter i november 2009 med det
formal at opna afkast af den investerede kapital i form af lgbende driftsafkast og gevinst ved
videresalg af ejendommen.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold
Driften af ejendommen er forlabet planmaessigt i regnskabsaret.

Der er i slutningen af 2013 ivaerksat en omfattende renovering af ejendommens gardarealer og P-daek.
Renoveringen af A&O Johansen lejemalet i ejendommens stueareal er gennemfart i 2013 og den nye 10
arige lejekontrakt med A&O Johansen er tradt i kraft 1. april 2013.

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 K/S Finsensvej, Frederiksberg for 2013 er aflagt i overensstemmelse med den danske
arsregnskabslovs 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
selskabet, 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

Finansielle indtagter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renteindtaegter og -omkostninger, finansielle om-
kostninger ved finansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrgrende
vaerdipapirer, gaeld og transaktioner i fremmed valuta, amortisering af finansielle aktiver og forplig-
telser samt tillaag og godtggrelse under acontoskatteordningen mv. Finansielle indtaegter og omkost-
ninger indregnes med de belgb, der vedrgrer regnskabsaret.

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.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

BALANCEN

Materielle anlaegsaktiver

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

Ejendomme under opfarelse males til kostpris.

Dagsvaerdien fastlaegges ved anvendelse af en ekstern vurdering foretaget af en sagkyndig
vurderingsmand eller alternativt baseret pa en anerkendt vaerdiansaettelsesmetode, baseret pa en
afkastbaseret model.

Ved anvendelsen af en afkastbaseret model opgeres veaerdien pa basis af investeringsejendommens
driftsafkast og et individuelt fastsat forrentningskrav.

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 vaerdi 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.

Andre hensatte forpligtelser

| det omfang, der foretages regulering af prioritetsgaeldens vaerdi, medtages reguleringsbelgbet i
resultatopgerelsen. Herudover medtages reguleringsbelgbet i balancen under overskriften "Andre
hensatte forpligtelser”.

Geaeldsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved laneoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af afholdte
laneomkostninger. | efterfalgende perioder indregnes prioritetsgaeld og andre finansielle forpligtelser
vedrarende investeringsejendomme til dagsvaerdi, der svarer til lanets kontantvaerdi pa arsafslutnings-
tidspunktet. Kursreguleringen af gaeldsforpligtelserne indregnes i resultatopgarelsen.

Geeld i gvrigt males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vaerdi.
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RESULTATOPG@RELSE 1. JANUAR - 31. DECEMBER

Note 2013 2012
kr. kr.
BRUTTOFORTJENESTE.......cuiniiiiiiiiieii e e aeeen 4.070.492 3.881.626
Vardir@gULEIINGEN .ot iii it e e i et eeieeaaaees -133.383 1.247.315
DRIFTSRESULTAT....ceeiiiiii e e e 3.937.109 5.128.941
Andre finansielle indtaegter......ccovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieae, 4.428 9.116
Andre finansielle omKostNiNger.......cvvvviiiiiiiiiiiiieniieeeennnns -951.146 -2.339.585
RESULTAT FOR SKAT ...ouviniiniiiiiiiiieeceeceeceeeeee 2.990.391 2.798.472
Skat af Arets reSUltat. . ...eueeeeeereireeireeieeeereeeeneeennen. 0 0
ARETS RESULTAT....uiiiiiniineiieiieeineeieeeneeaneeneeneenneannaees 2.990.391 2.798.472
FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING
Overfart resultat......cooceveiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii i, 2.990.391 2.798.472

FALT o 2.990.391 2.798.472
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BALANCE 31. DECEMBER
AKTIVER

Grunde 08 bYgNiNger......viiiieiiiiitiiiiiieiieeeinerenneeeenaeeaenas
Materielle anlaegsaktiver........c.cooeiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieenn,

ANLAGSAKTIVER ...

|1 7A% (e (=] AU
OMSZETNINGSAKTIVER. ...coiriiiitiiiiii i iieeeenneeennns

AKTIVER. ...t

2013
kr.

Note

89.710.522

1 89.710.522

89.710.522

739.077
739.077

506.625

1.245.702

90.956.224

2012
kr.

88.500.000
88.500.000

88.500.000

1.186.053
1.186.053

26.407

1.212.460

89.712.460
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BALANCE 31. DECEMBER

PASSIVER

Selskabskapital...oeeeeeereeieireeeeineeeenneeeenneenenneenes
Overfart overskud......cooiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiennn,

EGENKAPITAL ....otiitiiiiiiiiiiieieieieieneeneeneeae
Andre hensatte forpligtelser........c.cccevviiiiiiiininn...
HENSATTE FORPLIGTELSER........ccccvveiviiiinnnnnnn..

Geeld til realkreditinstitutter.......cccvveeeieeinneennnnn.
Huslejedeposita....ccveeveiriiieiriieinineeienieerennneeanns
Langfristede gaeldsforpligtelser..........................

Kortfristet del af langfristet gaeld............cccoeiiits
Geeld til pengeinstitutter.......ccovvviiiiiiiiiiinennnne.
Geeld til komplementarselskabet..........ccccovvvennenn..
Geeld til associerede virksomheder.......................
Andengaeld...cooeiiiiiiiiii
Kortfristede geaeldsforpligtelser..........................

GALDSFORPLIGTELSER.....ccccvviiiiniiiiiiiiiiinnens

PASSIVER.....coiviiiiiiiiiii

Eventualposter mv.

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Note

2013
kr.

5.600.000
32.956.563

38.556.563
243.122
243.122
45.282.382
2.265.931
47.548.313
1.384.612
14.731
153.387
1.751.733
1.303.763
4.608.226
52.156.539

90.956.224

10

2012
kr.

5.600.000
29.966.172

35.566.172
14.802
14.802
46.773.405
2.220.604
48.994.009
1.371.866

0

153.387
2.664.800
947.424
5.137.477
54.131.486

89.712.460
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NOTER
2013 2012
kr. kr.
Materielle anlagsaktiver
Grunde og
bygninger
KoStpris 1. Januar 2073 . .ceiieiiiiittiiiiiiiieeeeteaieeeeeeeennnseeeeessnnnseeseennnns 66.580.129
LI LT T~ PP 1.210.522
Kostpris 31. december 2013.......coitiiitiiitiiitiineaiteenteeneeaneeeneeaneeaneeaneenn 67.790.651
Opskrivninger 1. Januar 20713 ... ceiiiiiiiiit i eiieeeieeteaeeteiaeetenaeeeeiaeenns 21.919.871
Opskrivninger 31. december 2013........iiiiiiiiiiiiiiiiiiii e aen 21.919.871
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2013........ciiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeens 89.710.522
Egenkapital
Selskabs- Overfort
kapital overskud lalt
Egenkapital 1. januar 2013......coiiiiiiiiiiiiiiiiiieaaenn. 5.600.000 29.966.172 35.566.172
Forslag til arets resultatdisponering...........ccvcveveevenen., 2.990.391 2.990.391
Egenkapital 31. december 2013..........cccceviiiininnnen.. 5.600.000 32.956.563 38.556.563
Langfristede geeldsforpligtelser
1/1 2013 31/12 2013 Afdrag Restgaeld
geldi alt geldi alt naste ar efter 5 ar
Geeld til realkreditinstitutter-... 48.145.271 46.666.994 1.384.612 31.880.581
Huslejedeposita........c...ccueeen. 2.220.604 2.265.931 0 2.265.931

50.365.875 48.932.925 1.384.612  34.146.512

Anden geeld

Eventualposter mv.

Haeftelse i sambeskatningen

Selskabet er sambeskattet med de gvrige selskaber i koncernen og haefter solidarisk for de
skatter, som vedrgrer sambeskatningen.

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
Realkreditlan er pr. 31.12.2013 sikret ved pantebreve pa i alt kr. 78.083.000 i selskabets
ejendom. | 2014 aflyses 2 pantebreve i alt palydende kr. 26.100.000.

11

Note



