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Ledelsespategning
Bestyrelse og direktion har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for 2013 for K/S Biskop
Svane.

Arsregnskabet er aflagt 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 redegerelse for de forhold,
som beretningen omhandler.

Arsregnskabet indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kgbenhavn, den 1. maj 2014

Komplementar

Komplementarselskabet Biskop Svane ApS

o

ichael Haber Borchers




Den uafhaengige revisors erklaeringer

Til virksomhedsdeltagerne i KIS Biskop Svane

Pategning pa arsregnskabet

Vi har revideret arsregnskabet for K/S Biskop Svane for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2013, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og
noter. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen 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

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen 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 veesentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

En revision omfatter udferelse af revisionshandlinger for at opna revisionsbevis for belgb og
oplysninger i arsregnskabet. De valgte revisionshandlinger afheenger af revisors vurdering,
herunder vurdering af risici for veesentlig 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 omsteendighederne, 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 ledelsens
regnskabsmaessige sken er rimelige samt den samlede praesentation af arsregnskabet.

Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstreekkeligt og egnet som grundlag for
vores konklusion.

Revisionen har ikke givet anledning til forbehold.



Den uafhaengige revisors erklaringer - fortsat

Konklusion

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver
og finansielle stiling pr. 31. december 2013 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for
regnskabséret 1. januar - 31. december 2013 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Vi har i henhold til arsregnskabsloven gennemleest 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 i overensstemmelse med
arsregnskabet.

Kgbenhavn, den 1. maj 2014

CHRISTENSEN KJ/AERULFF

STATSAUTORISERET REVISIONSAKTIESELSKAB

/

n Mikkelsen
Statsautoriseret revisor



Ledelsesberetning

Hovedaktiviteter
Selskabets formal er at eje og udleje ejendomme.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold
Arets resultat anses for tilfredsstillende.

| 2013 er den nye lejekontrakt tradt i kraft med uopsigelighed frem til 2022

Usikkerhed ved indregning eller maling

Veerdiansesttelsen af ejendommen foretages til markedsvurdering. | det nuveerende marked er en
veerdiansaettelse behasftet med en sterre usikkerhed end normalt. Ejendommen er veerdiansat
svarende til et afkastkrav pa knapt 6 %, hvilket under hensyntagen til beliggenhed og lejers bonitet
vurderes rimeligt.

Begivenheder efter regnskabsarets afslutning
Der er ikke indtruffet veesentlige begivenheder, som vassentligt vil kunne pavirke selskabets finan-
sielle stilling.



Anvendt regnskabspraksis

Arsregnskabet for K/S Biskop Svane for 2013 er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslo-
vens bestemmelser for klasse B-virksomheder med de eendringer der falger af at virksomheden
er et kommanditselskab.

Generelt om indregning om maling

| resultatopgerelsen indregnes indteegter i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes veerdiregu-
leringer af finansielle aktiver og forpligtelser. | resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkost-
ninger, herunder afskrivninger og nedskrivninger.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske 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 méles palideligt.

Ved farste indregning méles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfglgende males aktiver og for-
pligtelser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

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

RESULTATOPGQRELSEN

Bruttofortjeneste
| bruttofortjeneste indregnes nettoomsaetning med fradrag af andre eksterne omkostninger.

Nettoomsaetning
Nettoomsaetning omfatter periodiserede lejeindteegter.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter administration mv.

Finansielle poster
Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrgrer
regnskabsaret. Finansielle poster omfatter renteindteegter og -omkostninger, realiserede og ureali-
serede kursgevinster og -tab vedrarende poster og transaktioner i fremmed valuta samt amortise-
ring af realkreditlan.

Skat
K/S Biskop Svane er ikke et selvsteendigt skattesubjekt, hvorfor skatten pahviler de enkelte kom-
manditister. Der afszettes saledes ikke aktuel eller udskudt skat.



Anvendt regnskabspraksis - fortsat

BALANCEN

Materielle anlaegsaktiver
Selskabets anleegsaktiver vedrgrer investeringer i erhvervslejemal, med drift for gje. Der foretages
derfor ikke afskrivninger pa ejendomme. Ejendommen veerdireguleres til dagsveerdi.

Dagsvaerdien fastseettes ved anvendelse af afkastbaseret model. Ved anvendelsen af en
afkastbaseret model opgeres veerdien pa baggrund af investeringsejendommens driftsafkast og
et individuelt fastsat afkastkrav.

Omkostninger, der tilfgrer investeringsejendommen nye eller forbedrede egenskaber i forhold il
anskaffelsestidspunktet, tillzegges anskaffelsessummen som en forbedring. Omkostninger, der
ikke tilfarer investeringsejendommen nye eller forbedrede egenskaber, omkostningsferes i
resultatopgerelsen under driftsomkostninger.

Fortjeneste eller tab ved afhaendelse af materielle anleegsaktiver opgeres som forskellen mellem
salgspris med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige veerdi pa salgstidspunktet.
Fortjeneste eller tab indregnes i resultatopgerelsen.

Gaeldsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved laneoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af af-
holdte transaktionsomkostninger. | efterfalgende perioder males de finansielle forpligtelser til amor-
tiseret kostpris svarende til den kapitaliserede veerdi ved anvendelse af den effektive rente, saledes
at forskellen mellem provenuet og den nominelle veerdi indregnes i resultatopgerelsen over lanepe-
rioden.

Prioritetsgeeld er saledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til lanets restgeeld.
For obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgzeld beregnet som lanets underliggende
kontantveerdi pa laneoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning
af lanets kursregulering pa optagelsestidspunktet.

Geeld i gvrigt er malt til amortiseret kostpris svarende til nominel veerdi.
Periodeafgransningsposter

Periodeafgraensningsposter indregnet under passiver omfatter modtagne betalinger vedrgrende
indtaegter i de efterfglgende ar.



Noter

Resultatopgerelse 1. januar - 31. december

BruttoreSURAt. ....coireerreurreasenervnrresraesmmscinssrasssnsssansasnrsnnnnnrsnsss

Dagsveerdiregulering af gaeld............cccoo

Driftsresultat....

----------------------------------------------------------------------

Finansielle indteagter........cccccociivinii
Finansielle omkostninger.... ...,

ARETS RESULTAT...cccoivreninisnnnrenisnnsnssssssssen s asssassnnssans

Forslag til resul

Overfart resuitat.

Disponeret i alt

tatdisponering

----------------------------------------------------------------------

2013 2012

kr. kr.
5.345.504 5.218.213
-0 -744.681
5.345.504 5.962.894
0 0
3.405.590 3.798.171
1.939.914 2.164.723
1.939.914 2.164.723
1.939.914 2.164.723




Noter

Balance 31. december

AKTIVER

2013 2012

kr. kr.

Investeringsejendomme...........ccocvivieiiinirennen 95.048.225 88.699.923
Materielle anla@gsaktiver.....c.cconvmnirinninnsinn, 95.048.225 88.699.923
ANLZEGSAKTIVER [ ALT...oiciieirrcinmenmssrnnnenssccnsnnsisssssnnssisses 95.048.225 88.699.923
Tilgodehavende hos virksomhedsdeltagere m.v...................... 19.320 2.461.035
Andre tilgodehavender............ccooviiiiiii 228.243 137.347
Tilgodehavender ... 247.563 2.598.382
Likvide beholdniNger....cciimiimenmmienmmms e, 1.605.901 120.263
OMSAETNINGSAKTIVER | ALT..coiviviieninnvvamnesmnmsssmninmsssassens 1.853.464 2.718.645
AKTIVER | ALT oveeiririirsmnnnemsesnmrsmsmsssasnnnmnnmsssssessnssnessssnnnisan 96.901.689 91.418.568




Noter

Balance 31. december

PASSIVER

Stamkapital.......ccoocrrnininnnnn
OVerfort resSUat......ccrvsvsrrreenrarrnmencsssinmmsnsserinassssrrsnassrnsnsssnnes

EGENKAPITAL | ALT...ccovceiiiiiamninvnmmsniassensinsssesnsssssansnnn

Prioritets- og bankgaeld............ccooiiniinii
Deposita........c..eu.... ettt
Langfristede geeldsforpligtelser........cccocvvniiinininnnnncnnnnnn

Kortfristet del af langfristet geeld.............coooevi
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser..............ccccoovnn
ANden gaald.....vviiieie
Kortfristede gaeldsforpligtelser.....omininnninnnen,.

G/AELDSFORPLIGTELSER | ALT.ccorimrinsersinisinnsnnsnnssenesnnnes

PASSIVER | ALT....ccosirerinsinnenmmsssnnnnnecsssnsnmnsssassssisssssanssnesaas

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

10

2013 2012

kr. kr.
3.000.000 3.000.000
4.400.096 3.531.218
7.400.096 6.531.218
85.521.181 78.349.254
3.039.909 2.463.161
88.561.090 80.812.415
0 0

68.551 3,687.602
871.952 487.333
940.503 4.074.935
89.501.593 84.887.350
96.901.689 91.418.568
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Noter
2013 2012
kr. kr.
1 - Investeringsejendomme
KOStPris 1. JANUAK ......vviiiie e 88.699.923 85.969.146
THGANG e 6.348.302 2.730.777
Kostpris 31. december ........ccivvininiviinrcinnncncnnn 95.048.225 88.699.923

Investeringsejendommen veerdiansesttes arligt til dagsveerdien, der beregnes ved en

kapitalisering af det fremtidige, lzbende driftsafkast af ejendommen.

Ved opgerelsen af det fremtidige, lebende driftsafkast, indregnes leje i overensstemmelse
med indgaede kontrakter, og der fradrages skennede driftsomkostninger, herunder
omkostninger til reparation og vedligeholdelse for at opretholde investeringsejendommen i
den nuvaerende vedligeholdelsesstand. Vedrarende ejendommens lejeindteegter, vedrorer

disse offentlig lejer.

Som lgbende driftsafkast er anvendt 5,9%. Safremt afkastkravet eendrer sig med 1%, vil

veerdien af ejendommen eendre sig med ca. t.kr. 10.000.

2 - Overfort resultat

SaldO 1. JANUAT ... eet ettt e 3.531.218 295.459
Deltagers indbetaling udover stamkapitalen......................... -1.071.036 1.071.036
Overfart i henhold til resultatdisponering ... 1.939.914 2.164.723
Saldo 31. december ....cccvvvieiiiiniier 4.400.096 3.531.218
Primo 2013 Ultimo 2013 Afdrag

3 - Langfristede gaeldsforpligtelser kr. kr. neeste ar
Prioritets- og bankgaeld .............cocoiiiins 78.349.254 85.521.181 0
78.349.254 85.521.181 0

Kursveerdi, prioritetsgaeld ............coooiiinii 85.521.181 78.349.254
Restgeeld, prioritetsgaeld ... 85.521.181 78.349.254
Samlet Kursregulering ........ccccovviiriiiiiiieir e 0 0
Arets KUrSIEQUIBTING ....ovovvevereierceree e 0 -744.681
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Noter - fortsat

4 - Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, 85.521 t.kr., er der givet pant i grunde og bygnin-

ger, hvis regnskabsmaessige veerdi pr. 31. december 2013 udger 95.048 t.kr.

Til sikkerhed for geeld til BRF Bank, 20.692 tkr., er der tinglyst ejerpantebreve paialt
t.kr. 23.000.

72208/KOL/ABH/5+1



