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KROGYER PEDERSEN

STATSAUTORISEREDE REVISORER

Ledelsespategning

Ledelsen har dags dato aflagt arsrapporten for 2015 for K/S Borgervanget 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 2015 samt af re-

sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2015.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kebenhavn V, den 12. februar 2016

Bestyrelse

Hasse Kjersgaard Larsen Helle Glassau Larsen Jesper Larsen

Komplementar
Brovaenget 5 - 7, Kebenhavn @ 2004 ApS

Hasse Kjaersgaard Larsen Jesper Larsen
direktor direktor
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KROGYER PEDERSEN

STATSAUTORISEREDE REVISORER

Den uafhangige revisors erkleringer

Til kommanditisten i K/S Borgervanget 5 - 7, Kebenhavn O

Pategning pa arsregnskabet

Vi har revideret arsregnskabet for K/S Borgervanget 5 - 7, Kebenhavn @ for regnskabséret 1. januar -
31. december 2015, 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 omstaendighederne, 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.

Konklusion

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og fi-
nansielle stilling pr. 31. december 2015 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséret 1.
januar - 31. december 2015 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Vi har i henhold til arsregnskabsloven gennemlaest 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.
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KROGYER PEDERSEN

STATSAUTORISEREDE REVISORER

Den uafhangige revisors erkleringer

Holstebro, den 12. februar 2016

KROYER PEDERSEN

Statsautoriserede Revisorer I/S
CVR-nr. 892249 18

Hans Madsen

statsautoriseret revisor
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KROGYER PEDERSEN

STATSAUTORISEREDE REVISORER

Selskabsoplysninger

Selskabet K/S Borgervaenget 5 - 7, Kabenhavn ¢
c/o K/S Property Partners
Sender Boulevard 55
1720 Kebenhavn V

CVR-nr.: 28 10 66 29
Stiftet: 8. september 2004
Hjemsted: Kebenhavn

Regnskabsar: 1. januar - 31. december
Bestyrelse Hasse Kjaersgaard Larsen, Kgbenhavn ¢

Helle Glassau Larsen, Holstebro

Jesper Larsen, Holstebro

Komplementar Broveanget 5 - 7, Kebenhavn @ 2004 ApS

Revision KROYER PEDERSEN Statsautoriserede Revisorer I/S
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KROGYER PEDERSEN

STATSAUTORISEREDE REVISORER

Ledelsesberetning

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

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold

Selskabets indgéede renteswapaftale om at fastldse renter for 90 mio. kr. har i 2015 pévirket egenkapi-
talen positivt med 2,2 mio. kr., men markedsverdien af renteswapaftalen er pa balancedagen negativ med
16,5 mio. kr.

Arets resultat udger 7,5 mio.kr., som ledelsen anser for meget tilfredsstillende.

Den forventede udvikling

For det kommende ar forventes resultat for verdiregulering af investeringsejendom at blive uendret.

Begivenheder efter regnskabsirets udleb

Efter regnskabsérets afslutning er der ikke indtruffet begivenheder, som vil kunne forrykke selskabets fi-
nansielle stilling veesentligt.
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KROGYER PEDERSEN

STATSAUTORISEREDE REVISORER

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 geld. Positive og negative dagsverdier af afledte finansielle instrumenter
opdeles endvidere i omsatningsaktiver henholdsvis anlaegsaktiver eller kortfristet gaeld henholdsvis lang-
fristet geeld. Negative dagsverdier af afledte finansielle instrumenter indregnes i tilknytning til prioritets-
gaelden.

Andringer i dagsvaerdien 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
endringer 1 dagsverdien af det sikrede aktiv eller den sikrede forpligtelse.

Andringer i dagsvardien af afledte finansielle instrumenter, der er beregnet pa sikring af fremtidige akti-
ver og forpligtelser, indregnes i tilgodehavender eller anden geld og i egenkapitalen.

Resulterer den fremtidige transaktion i indregning af aktiver eller forpligtelser, overfores belab, 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, overfores belab,
som lgbende er posteret pa 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 i1 resultatopgerelsen lebende.

Andring i dagsvardien af afledte finansielle instrumenter, som anvendes til sikring af nettoinvesteringer
i selvstendige udenlandske tilknyttede virksomheder eller associerede virksomheder, 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.
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KROGYER PEDERSEN

STATSAUTORISEREDE REVISORER

Anvendt regnskabspraksis

Vardiregulering af investeringsejendom
Verdiregulering af investeringsejendom indeholder vaerdireguleringer af ejendom og hermed forbundne
gaeldsforpligtelser til dagsveerdi samt gevinst/tab ved athandelse af ejendom.

Administrationsomkostninger

I administrationsomkostninger indregnes omkostninger, der er atholdt i aret til ledelse og administration,
herunder omkostninger til det administrative personale, ledelsen, kontorlokaler, kontoromkostninger samt
afskrivninger.

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.

Renteomkostninger og evrige omkostninger pa lan til finansiering af fremstilling af immaterielle og ma-
terielle anlaegsaktiver, og som vedrerer fremstillingsperioden, indregnes ikke i kostprisen for anleegsakti-
vet.

Balancen

Investeringsejendom

Investeringsejendommen og tilhgrende finansiering males til markedsverdi, og urealiserede vaerdiregule-
ringer medtages i resultatopgerelsen under "Veardiregulering af investeringsejendom”. Opgerelsen af
markedsverdien foretages af ledelsen. Investeringsejendommen males pa baggrund af en afkastbaseret
markedsvaerdi.

Princippet 1 méling til markedsvardi indeberer, at ejendommens forventede nettoindtaegt for det kom-
mende ar (mulige lejeindtaegter fratrukket de til ejendommen knyttede omkostninger) kapitaliseres med
et til ejendommen individuelt fastsat atkastkrav. 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 nettorealisationsveardien med henblik pé at imedega forventede tab.

Gealdsforpligtelser
Geldsforpligtelser vedrerende investeringsejendom males til dagsveerdi. Vardireguleringer indregnes i

resultatopgerelsen under posten ”Vardireguleringer af ejendom”.

Andre geeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket s&edvanligvis svarer til nominel veardi.
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Resultatopgerelse 1. januar - 31. december

KROGYER PEDERSEN

STATSAUTORISEREDE REVISORER

Note 2015 2014
Bruttofortjeneste 12.839.842 14.701.267
Verdiregulering af investeringsejendom -48.480 -206.142
Administrationsomkostninger -277.558 -292.821
Driftsresultat 12.513.804 14.202.304
Finansielle indteegter fra tilknyttet virksomhed 469.288 493.067
Finansielle indtegter i ovrigt 163 280.347
Finansielle omkostninger -5.493.137 -5.400.496
Arets resultat 7.490.118 9.575.222
Forslag til resultatdisponering:

Overfores til overfort resultat 7.490.118 9.575.222
Disponeret i alt 7.490.118 9.575.222
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Balance 31. december

KROGYER PEDERSEN

STATSAUTORISEREDE REVISORER

Aktiver
Note 2015 2014
Anlaegsaktiver
1 Investeringsejendom 205.000.000 205.000.000
Materielle anlaegsaktiver i alt 205.000.000 205.000.000
Anlzegsaktiver i alt 205.000.000 205.000.000
Omsztningsaktiver
Tilgodehavende lejeindtegter 0 54.512
Tilgodehavender hos tilknyttet virksomhed 11.142.727 8.073.439
Andre tilgodehavender 271.020 64.696
Tilgodehavender i alt 11.413.747 8.192.647
Likvide beholdninger 6.086.717 7.386.554
Oms=tningsaktiver i alt 17.500.464 15.579.201
Aktiver i alt 222.500.464 220.579.201
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Balance 31. december

KROGYER PEDERSEN

STATSAUTORISEREDE REVISORER

Passiver
Note 2015 2014
Egenkapital
2 Kontant andel af stamkapital 40.000 40.000
3 Overfort resultat 51.100.055 41.418.922
Egenkapital i alt 51.140.055 41.458.922
Gealdsforpligtelser
4  Geld til realkreditinstitut og markedsverdi af renteswapaftale 138.998.415 140.877.798
4 Huslejedepositum 7.429.074 7.146.331
Langfristede geeldsforpligtelser i alt 146.427.489 148.024.129
Geeld til pengeinstitut 22.403.952 26.562.470
Anden geeld 2.528.968 4.533.680
Kortfristede gaeldsforpligtelser i alt 24.932.920 31.096.150
Gealdsforpligtelser i alt 171.360.409 179.120.279
Passiver i alt 222.500.464 220.579.201
5 Pantsztninger og sikkerhedsstillelser
6 Finansielle risici
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Noter

KROGYER PEDERSEN

STATSAUTORISEREDE REVISORER

2015 2014
1. Investeringsejendom

Kostpris 1. januar 153.394.392 149.614.521
Tilgang i érets lab 0 3.779.871
Kostpris 31. december 153.394.392 153.394.392
Regulering til dagsveerdi 1. januar 51.605.608 50.385.479
Arets regulering til dagsveerdi 0 1.220.129
Regulering til dagsveerdi 31. december 51.605.608 51.605.608
Regnskabsmeaessig veerdi 31. december 205.000.000 205.000.000

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 verdi korrigeres for indregnet tomgangsleje for en passende
periode samt forventede omkostninger til indretning og sterre vedligeholdelsesarbejder mv., lige-
som deposita og forudbetalt leje tilleegges. Afkastsatsen er fastsat pa baggrund af eksterne maegle-
res bedemmelser af markedsniveauet.

Ved fastsattelsen af markedsverdien (bogfert veerdi) er folgende afkastprocenter lagt til grund:
Vagtet gennemsnitlig afkastprocent 6,75

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 ejen- Regnskabs-
Afkast% domsportefolje meessig verdi Regulering
6,0 228.000.000 205.000.000 23.000.000
6,5 212.000.000 205.000.000 7.000.000
7,0 197.000.000 205.000.000 -8.000.000
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Noter

KROGYER PEDERSEN

STATSAUTORISEREDE REVISORER

2.  Kontant andel af stamkapital

Saldo 1. januar

Stamkapitalen udger 640 kommanditanparter a 100.000 kr. eller i alt 64.000.000 kr.

31/12 2015 31/12 2014
40.000 40.000
40.000 40.000

Borgervanget 5 - 7, Kebenhavn @ 2004 ApS hafter ubegranset for alle selskabets forpligtelser.

Kommanditisternes heftelse er begraenset til den tegnede andel af stamkapitalen med fradrag af den

kontante indbetaling.

31/12 2015 31/12 2014
3.  Overfort resultat
Overfort resultat 1. januar 41.418.922 38.434.848
Arets overforte resultat 7.490.118 9.575.222
Regulering af vaerdi pa renteswapaftale 2.191.015 -6.591.148
51.100.055 41.418.922
4.  Geldsforpligtelser
Afdrag Restgzeld Geld i alt Geld i alt
forste ar efter 5 ar 31/12 2015 31/12 2014
Geld til realkreditinstitut
og markedsverdi af
renteswapaftale 0 104.000.000 138.998.416 140.877.799
Huslejedepositum 0 7.429.074 7.429.074 7.146.331
0 111.429.074 146.427.490 148.024.130
5. Pantszetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitut, 122.477 tkr., er der givet pant i investeringsejendom-

men, hvis regnskabsmeessige veerdi pr. 31. december 2015 udger 205.000 t.kr.

Selskabet har deponeret likvide beholdninger pé i alt 6.087 t.kr. til sikkerhed for negativ veerdi af

renteswapaftale.
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KROGYER PEDERSEN

STATSAUTORISEREDE REVISORER

Noter

6. Finansielle risici
Renterisici
Selskabet har indgéet renteswapaftale fra variabel rente til fast rente. Renteswapaftalen er pé
12.000 t.euro med en fast rente pa 3,51 % p.a., der lgber til 30. september 2021. I forhold til mar-
kedskursen pé balancedagen har kontrakten en negativ veerdi med 16.521 tkr., der er indregnet

under egenkapital og geeld.
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