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Ledelsespategning

Ledelsen har dags dato aflagt arsrapporten for 2013 for K/S Borgervaenget 5 - 7, Kebenhavn Q.
Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.

Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmassig, og efter vores opfattelse giver arsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2013 samt af re-

sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2013.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegearelse for de forhold, som be-
retningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kebenhavn S, den 13. februar 2014

Bestyrelse

Hasse Kjaersgaard Larsen Helle Glassau Larsen Jesper Larsen

Komplementar
Borgervaenget 5 - 7, Kebenhavn @ 2004 ApS

Hasse Kjaersgaard Larsen Jesper Larsen
direktor direktor
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Den uafhangige revisors erkleringer

Til kommanditisterne i K/S Borgervaenget 5 - 7, Kebenhavn O

Pategning pa arsregnskabet

Vi har revideret arsregnskabet for K/S Borgervanget 5 - 7, Kebenhavn @ for regnskabséret 1. januar -
31. december 2013, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og noter. Arsregn-
skabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Ledelsens ansvar for drsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstem-
melse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen an-
ser ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vasentlig 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 udfoert
revisionen i overensstemmelse med internationale standarder om revision og yderligere krav ifelge dansk
revisorlovgivning. Dette kraver, at vi overholder etiske krav samt planleegger og udferer revisionen for at
opnd hej grad af sikkerhed for, om éarsregnskabet er uden vesentlig fejlinformation.

En revision omfatter udferelse af revisionshandlinger for at opna revisionsbevis for belgb og oplysninger
1 arsregnskabet. De valgte revisionshandlinger athanger af revisors vurdering, herunder vurdering af risi-
ci for veesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl. Ved risi-
kovurderingen overvejer revisor intern kontrol, der er relevant for selskabets udarbejdelse af et arsregn-
skab, 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 selskabets interne kon-
trol. En revision omfatter endvidere vurdering af, om ledelsens valg af regnskabspraksis er passende, om
ledelsens regnskabsmaessige skon er rimelige samt den samlede praesentation af arsregnskabet.

Det er vores opfattelse, at det opndede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores
konklusion.

Revisionen har ikke givet anledning til forbehold.
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Den uafhangige revisors erkleringer

Konklusion

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

Udtalelse om ledelsesberetningen

Vi har i henhold til &rsregnskabsloven gennemleast ledelsesberetningen. Vi har ikke foretaget yderligere
handlinger i tilleeg til den udferte revision af &rsregnskabet. Det er pa denne baggrund vores opfattelse, at
oplysningerne i ledelsesberetningen er i overensstemmelse med arsregnskabet.

Holstebro, den 13. februar 2014

KROYER PEDERSEN

Statsautoriserede Revisorer I/S

Hans Madsen

statsautoriseret revisor
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Selskabsoplysninger
Selskabet K/S Borgervaenget 5 - 7, Kabenhavn ¢

c/o K/S Property Partners

Amagerbrogade 226, st. th.

2300 Kgbenhavn S

CVR-nr.: 28 10 66 29

Stiftet: 8. september 2004

Hjemsted: Kebenhavn

Regnskabsar: 1. januar - 31. december
Bestyrelse Hasse Kjarsgaard Larsen, Kebenhavn ¢

Helle Glassau Larsen, Holstebro

Jesper Larsen, Holstebro
Komplementar Borgerveanget 5 - 7, Kebenhavn @ 2004 ApS
Revision KROYER PEDERSEN, Statsautoriserede Revisorer I/S
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Ledelsesberetning

Hovedaktivitet
Hovedaktiviteten har i lighed med tidligere ar bestéaet af udlejning og drift af selskabets investeringsejen-
dom.

Udvikling i aktiviteter og ekonomiske forhold

Der er i arets lob indgaet en aftale med en af selskabets hovedlejere om leje af yderligere arealer.

Selskabet indgik i foraret 2011 en aftale med langiver om at fastlase renten for 90 mio. kr. i en 10 arig
periode. Selskabet har dermed sikret sig mod sterre renteomkostninger ved en stigning i renten. Siden
indgéelsen er renten faldet markant i regnskabsarene 2011 og 2012, medens der i regnskabsaret 2013 har
veaeret en stigning i renten, hvilket pavirker egenkapitalen positivt i regnskabséret 2013 med 4,9 mio. kr.

Arets resultat udger 6,4 mio. kr., som ledelsen anser som meget tilfredsstillende.

Den forventede udvikling

For det kommende ér forventes resultat for veerdiregulering af investeringsejendom at blive uaendret.

Begivenheder efter regnskabsérets udleb

Efter regnskabsarets afslutning er der ikke indtruffet begivenheder, som vil kunne forrykke selskabets fi-
nansielle stilling vaesentligt.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for K/S Borgervanget 5 - 7, Kebenhavn @ er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabs-
lovens bestemmelser for en klasse B-virksomhed.

Arsrapporten er aflagt efter ssmme regnskabspraksis som sidste &r og aflaegges i danske kroner.

Afledte finansielle instrumenter

Afledte finansielle instrumenter indregnes forste gang i balancen til kostpris og maéles efterfolgende til
dagsveaerdi. Positive og negative dagsverdier af afledte finansielle instrumenter indgar i andre tilgodeha-
vender henholdsvis anden geeld.

Zndringer i dagsverdien af afledte finansielle instrumenter, der er beregnet til sikring af dagsverdien af
et indregnet aktiv eller en indregnet forpligtelse, indregnes i resultatopgerelsen sammen med eventuelle
&ndringer 1 dagsverdien af det sikrede aktiv eller den sikrede forpligtelse.

Zndringer i dagsvaerdien af afledte finansielle instrumenter, der er beregnet pa sikring af fremtidige akti-
ver og forpligtelser, indregnes i tilgodehavender eller anden geeld og i egenkapitalen.

Resulterer den fremtidige transaktion i indregning af aktiver eller forpligtelser, overfares belgb, som lo-
bende er posteret pa egenkapitalen, fra egenkapitalen og indregnes i kostprisen for henholdsvis aktivet el-
ler forpligtelsen. Resulterer den fremtidige transaktion i indtegter eller omkostninger, overfares belab,
som lgbende er posteret pd egenkapitalen, til resultatopgerelsen i den periode, hvor det sikrede pavirker
resultatopgerelsen.

For eventuelle afledte finansielle instrumenter, som ikke opfylder betingelserne for behandling som sik-
ringsinstrumenter, indregnes @ndringer i dagsverdi i resultatopgerelsen lgbende.

Zndring i dagsveerdien af afledte finansielle instrumenter, som anvendes til sikring af nettoinvesteringer
i selvsteendige udenlandske datter- eller associerede selskaber, indregnes direkte pa egenkapitalen.

Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder lejeindtagter fratrukket ejendomsomkostninger.
Lejeindtegter indregnes i resultatopgerelsen i den periode, de vedrorer.

I ejendomsomkostninger indregnes omkostninger til udlejning og drift af ejendommen, herunder ejen-
domsskat, forsikring og vedligeholdelse.

Verdiregulering af investeringsejendom

I veerdiregulering af investeringsejendom indregnes vaerdiregulering af investeringsejendom og derved
tilknyttet gaeldsforpligtelse til dagsvaerdi.
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Anvendt regnskabspraksis

Administrationsomkostninger

I administrationsomkostninger indregnes omkostninger til administration af selskabet.

Finansielle poster

Finansielle poster omfatter renteindtegter og -omkostninger samt realiserede og urealiserede kursavancer
og -tab vedrarende finansielle aktiver og forpligtelser. Finansielle indtegter og omkostninger indregnes i
resultatopgerelsen med de beleb, der vedrerer regnskabséret.

Skat af arets resultat

Virksomhedens indkomst indregnes i de enkelte kommanditisters samlede indkomst- og formueforhold
vedregrende regnskabsaret. Skyldige og udskudte skatter indregnes derfor ikke i resultatopgerelse og ba-
lance.

Balancen

Investeringsejendom

Investeringsejendommen og tilherende finansiering males til markedsverdi, og urealiserede vaerdiregule-
ringer medtages 1 resultatopgerelsen under "Vardiregulering af investeringsejendom". Opgerelsen af
markedsvardien foretages af ledelsen. Investeringsejendommen maéles pa baggrund af en afkastbaseret
markedsverdi.

Princippet 1 méling til markedsveerdi indeberer, at ejendommens forventede nettoindtegt for det kom-
mende &r (mulige lejeindtegter fratrukket de til ejendommen knyttede omkostninger) kapitaliseres med
et til ejendommen individuelt fastsat afkastkrav. Afkastkravet til ejendommen fremgar af noten til ejen-
dommen.

Tilgodehavender

Tilgodehavender méles til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel verdi. Der ned-
skrives til nettorealisationsvardien med henblik pa at imedegé forventede tab.

Gealdsforpligtelser
Geeldsforpligtelser vedrerende investeringsejendomme méles til dagsvaerdi. Vardireguleringer indregnes
i resultatopgerelsen under posten ”Verdiregulering af investeringsejendom”.

Andre geeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel vaerdi.
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Resultatopgerelse 1. januar - 31. december

Note 2013 2012
Bruttofortjeneste 13.200.654 13.491.426
Verdiregulering af investeringsejendom -1.375.788 -1.444.379
Administrationsomkostninger -245.176 -210.185
Resultat for finansielle poster 11.579.690 11.836.862
Finansielle indtegter fra tilknyttet virksomhed 223971 106.003
Finansielle indtaegter i gvrigt 140 517
Finansielle omkostninger -5.440.219 -5.943.076
Arets resultat 6.363.582 6.000.306

Forslag til resultatdisponering:
Overfores til overfort resultat 6.363.582 6.000.306
Disponeret i alt 6.363.582 6.000.306
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KROYER

PEDERSEN
Balance 31. december
Aktiver
Note 2013 2012
Anlaegsaktiver
1 Investeringsejendom 200.000.000 200.000.000
Materielle anlaegsaktiver i alt 200.000.000 200.000.000
Anlzegsaktiver i alt 200.000.000 200.000.000
Omsztningsaktiver
Tilgodehavende lejeindtegter 160.704 0
Tilgodehavender hos tilknyttet virksomhed 8.830.372 731.401
Andre tilgodehavender 159.172 1.856.114
Tilgodehavender i alt 9.150.248 2.587.515
Likvide beholdninger 2.160.657 5.660.516
Oms=tningsaktiver i alt 11.310.905 8.248.031
Aktiver i alt 211.310.905 208.248.031
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Balance 31. december
Passiver
Note 2013 2012
Egenkapital
Kontant andel af stamkapital 40.000 40.000
3 Overfort resultat 38.434.848 27.123.858
Egenkapital i alt 38.474.848 27.163.858
Gealdsforpligtelser
4  Geld til realkreditinstitut 120.971.765 119.597.370
4 Huslejedepositum 6.801.030 6.680.826
Langfristede geeldsforpligtelser i alt 127.772.795 126.278.196
Geld til pengeinstitut 30.795.402 35.033.569
Anden geeld 14.267.860 19.772.408
Kortfristede gaeldsforpligtelser i alt 45.063.262 54.805.977
Gealdsforpligtelser i alt 172.836.057 181.084.173
Passiver i alt 211.310.905 208.248.031
5 Pantsxtninger og sikkerhedsstillelser
Finansielle risici
K/S Borgervanget 5 - 7, Kebenhavn @ - Arsrapport for 2013 10



KROYER

PEDERSEN
Noter
31/12 2013 31/12 2012

1. Investeringsejendom

Kostpris 1. januar 149.614.521 149.614.521

Kostpris 31. december 149.614.521 149.614.521

Regulering til dagsveerdi 1. januar 50.385.479 50.385.479

Regulering til dagsveerdi 31. december 50.385.479 50.385.479

Regnskabsmeaessig veerdi 31. december 200.000.000 200.000.000

Anvendt afkastprocent ved verdiberegning 6,7 6,9

Ved opgerelse af afkastet for ejendommen tages udgangspunkt i forventede lejeindtaegter ved fuld
udlejning af ejendommen. Forventede drifts-, administrations- og vedligeholdelsesomkostninger
fratraekkes. Den herefter beregnede veerdi tilleegges deposita.

Folsomhedsanalyse:

Andringer i afkastsatserne har vesentlig betydning for mélingen af investeringsejendommen. En
stigning i afkastsatsen forer til et fald i markedsveerdien. Markedsudviklingen kan medfere et &n-
dret krav til forrentningen af fast ejendom.

Nedenstaende oversigt viser, hvorledes mélingen af ejendomsportefoljen pavirkes, nar afkastsatser-
ne @ndres 1 henholdsvis op- og nedadgaende retning:

Verdi af ejendoms- Regnskabs-
Afkast% portefelje meessig verdi Regulering
6,0 220.000.000 200.000.000 20.000.000
6,5 206.000.000 200.000.000 6.000.000
7,0 192.000.000 200.000.000 -8.000.000
31/12 2013 31/12 2012
Kontant andel af stamkapital
Saldo 1. januar 40.000 40.000
40.000 40.000

Stamkapitalen udger 640 kommanditanparter a 100.000 kr. eller i alt 64.000.000 kr.
Borgervanget 5 - 7, Kebenhavn @ 2004 ApS hafter ubegranset for alle selskabets forpligtelser.

Kommanditisternes heeftelse er begranset til den tegnede andel af stamkapitalen med fradrag af den
kontante indbetaling.
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Noter

31/12 2013 31/12 2012

3. Overfort resultat

Overfort resultat 1. januar 27.123.858 27.861.046
Arets overforte resultat 6.363.582 6.000.306
Regulering af vaerdi pa renteswapaftale 4.947.408 -6.737.494

38.434.848 27.123.858

4.  Geldsforpligtelser

Afdrag Restgaeld Geald i alt Geald i alt

forste ar efter S ar 31/12 2013 31/12 2012

Geld til realkreditinstitut 0 113.100.000 120.971.765 119.597.370
Huslejedepositum 0 6.801.030 6.801.030 6.680.826

0 119.901.030 127.772.795 126.278.196

5. Pantsztninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geld til realkreditinstitut, 120.972 t.kr., er der givet pant i investeringsejendom-
men, hvis regnskabsmeessige verdi pr. 31. december 2013 udger 200.000 t.kr.

6. Finansielle risici
Renterisici
Selskabet har indgdet renteswapaftale fra variabel rente til fast rente. Renteswapaftalen er pa
12.000 t.euro med en fast rente pa 3,51 % p.a., der lgber til 30. september 2021. I forhold til mar-
kedskursen pa balancedagen har kontrakten en negativ veerdi med 12.121 t.kr., der er indregnet

under egenkapital og geld.
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