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L edel sespategning

Bestyrelse og direktion har dagsdato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret
01. januar 2013 - 31. december 2013 for K/SILVA, ARHUS.

Arsrapporten aflagygesi overensstemmelse med &rsregnskabsl oven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af sel skabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2013 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for
regnskabsaret 01. januar 2013 - 31. december 2013.

Det er endvidere vores opfattel se, at |edel sesberetningen indeholder en retvisende redegerelse for de
forhold, beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendel se.

Charlottenlund, den 21/02/2014

Bestyrelse
Saren Olesen René Buchardt Hansen
Michael Hansen Jens Ole Nordgaard Hansen
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Den uafhaengige revisors erklaeringer

Til kommanditisternei K/SILVA, ARHUS
Pategning pa ar sregnskabet

Vi har revideret &rsregnskabet for K/SILVA, ARHUS for regnskabséret 1. januar 2013 - 31. december
2013, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgearel se, balance og noter. Arsregnskabet udarbejdes
efter arsregnskabsloven.

L edelsens ansvar for arsregnskabet

L edelsen 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 fel.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet pa grundlag af voresrevision. Vi har udfert
revisionen i overensstemmelse med international e standarder om revision og yderligere krav ifglge dansk
revisorlovgivning. Dette kraever, at vi overholder etiske krav samt planlaggger og udfarer revisionen for at
opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet er uden vassentlig fejlinformation.

En revision omfatter udfarelse af revisionshandlinger for at opnarevisionsbevis for belgb og oplysninger i
arsregnskabet. De valgte revisionshandlinger afhaanger af revisors vurdering, herunder vurdering af risici for
vassentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl. Ved
risikovurderingen overvejer revisor intern kontrol, der er relevant for virksomhedens udarbejdel se af et
arsregnskab, der giver et retvisende billede. Formalet hermed er at udforme 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 |edel sens regnskabsmaessige skan er rimelige samt den samlede praesentation 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.
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Konklusion
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 2013 - 31. december 2013 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Supplerende oplysninger vedr grende forhold i regnskabet

Uden at det har pavirket vor konklusion, skal vi henvisetil ledel sesberetningen, afsnittet om
usikkerhed ved indregning eller maling, hvori ledelsen redeger for vaardien af investeringsejendom.

Erkleeringer i henhold til anden lovgivning og gvrig regulering

Udtalelse om ledelsesber etningen

Vi har i henhold til arsregnskabsloven gennemlaest |edel sesberetningen. Vi har ikke foretaget yderligere
handlinger i tillagg til den udferte revision af arsregnskabet. Det er pa denne baggrund vores opfattel se, at
oplysningerne i ledel sesberetningen er i overensstemmelse med arsregnskabet.

Risskov, 21/02/2014

Saren Anthon Pedersen
Statsautoriseret revisor
REVISION AARHUS GODKENDT REVISIONSAKTIESELSKAB
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L edelsesberetning

Hovedaktiviteter

Selskabets hovedaktivitet er at e og drive udlgningsvirksomhed med gendommen beliggende
Graham Bells Ve 13, 8200 Aarhus N.

Selskabets investeringsejendomme males til markedsvaadi, og vaadireguleringerne indregnes i
resultatopgerelsen. Handelsvaardien af gendommen er sat til 120.000.000 ud fra vurderinger og
samtaler med magyler.

Usikkerhed ved indregning eller maling

Selskabets ledelse vurderer, at den valgte regnskabspraksis, hvor investeringsgjendom males til
dagsvaadi giver det bedste udtryk for selskabets aktiver og passiver, den finansielle stilling samt
resultatet af selskabets aktiviteter.

Den bedste dokumentation for dagsvaardierne for selskabets investeringsejendom er aktuelle priser i
et aktivt marked for tilsvarende investeringsegiendomme. | mangel af en sddan information
bestemmes dagsvaadien inden for etinterval af sandsynlige beregnede sken pa dagsveadien, der
defineres som vaardien mellem en kvalificeret villig kgber og en kvalificeret villig sedger baseret pa
markedsforhol dene pa balancedagen.

Ledelsens skan over vaadien af investeringsgendommene fastsadtes ud fra markedskonforme
standarder og bygger pa en vurdering af investeringsejendommens forventede Igbende afkast,
vedligeholdelsesstand og afkastkrav. Udgangspunktet er aktuelle priser i markedet for tilsvarende
investeringsg endomme.

Dagsvaadien for investeringsgjendommen i &rsrapporten for 2013 er vurderet af Kartago A/Sog
bestyrelsen pa baggrund af vurderinger og samtaler med masglere.

Dagsvaadien af selskabets investeringsejendom er pr. 31. december 2013 vaadisat til 120 mio. mod
115 mio. pr. 31.december 2012.

Udviklingen i aktiviteter og gkonomiske forhold

Resultatet udger excl. vaadiregulering painvesteringsgjendom og gadd et overskud pa

kr. 1.384.907. Herudover er regnskabet pavirket af en positiv vaadiregulering pa
investeringsejendom og gadd pa kr. 6.870.380. Arets samlede resultat udger kr. 8.255.287.

Udviklingen i selskabets 9. regnskabsar betragtes af |edelsen som tilfredsstillende.

Begivenheder efter regnskabets afslutning

Der er efter regnskabsdrets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vassentlig vil kunne pavirke
selskabets finansielle stilling.
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Forventninger til fremtiden

Selskabets ledelse forventer en positiv indtjening for det kommende regnskabsar. Dette bygger pa
forventninger om en udlejningsgrad pa 100%, et svagt stigende |gjeniveau samt gradvist faldende
afkastkrav til investeringen som fglge af konjunkturen.

Krav pa indbetaling af registreret kapital mv., som er aktiveret, er fuldt ud indbetalt primo januar
2014. Selskabet har samtidig indfriet 2. prioritetslanet hos FIH/FSPF og faet konfirmeret, at
commitment pa 1. prioritetslanet fortsadter indtil udgangen af 2023.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med érsregnskabsl ovens bestemmel ser for Regnskabsklasse B.
Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste &r.
Selskabet har herudover valgt at falge nedenstaende regler for regnskabsklasse C:

* | edelsesberetning indgar i arsrapporten
® Anlagysnote indgar i arsrapporten

Generelt om indregning og maling

Indtaggter indregnes i resultatopgerelsen i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes
vaadireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser, der méales til dagsvaadi eller amortiseret
kostpris. Endvidere indregnes omkostninger, der er afholdt for at opnaarets indtjening, herunder
afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefersler som falge af andrede
regnskabsmaessige sken af belgb, der tidligere har vaaet indregnet i resultatopgerel sen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige @konomiske fordele vil tilflyde
selskabet, og aktivets vaardi kan males pdlideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige @konomiske ressourcer vil
fraga selskabet, og forpligtel sens vaardi kan males palideligt.

Ved farsteindregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfaglgende méles aktiver og
forpligtelser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Vissefinansielle aktiver og forpligtelser malestil amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en
konstant effektiv rente over Igbetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med
fradrag af eventuelle afdrag og tillagg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen
mellem kostpris og nominelt bel gb.

Ved indregning og maling tages hensyn til gevinster, tab og risici, der fremkommer, inden
arsrapporten aflasgges, og som be- eller afkradter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopger else

Bruttoresultat

Bruttoresultat omfatter nettoomsagningen med fradrag af arets andre eksterne omkostninger il
administration.

Nettoomsagtningen omfatter salg af varer og tjenesteydelser, indregnes i resultatopgerelsen, nar
levering og risikoovergang til kaber har fundet sted, og hvisindteagten kan opgeres palideligt og
forventes modtaget.

Nettoomsagningen malestil dagsvaadien af det afledte vederlag ekskl. moms og afgifter opkraevet
pavegne af tredjepart. Alle former for afgivne rabatter indregnes i nettoomsagtningen.

Per sonaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter legn og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre
omkostninger til social sikring m.v. til selskabets medarbegidere. | personaleomkostninger er
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fratrukket modtagne godtgearel ser fra offentlige myndigheder.
Dagsvaer diregulering af investeringsg endomme og gadd

Vardireguleringer painvesteringsejendomme omfatter arets veardireguleringer painvesteringsejendomme,
tilbagefarsel af tidligere ars vaardireguleringer pa solgte investeringsgjendomme, fortjeneste eller tab
ved afhsendelse af investeringsgiendomme samt

kursregulering af prioritetsgadd.

Finansielleindtaegter og omkostninger

Finansielle indtaggter og omkostninger indeholder renter.

Balance

| nvesteringsgjendomme

Investeringsgjendomme indregnes ved anskaffelsen til kostpris med tillaeg af omkostninger direkte
foranlediget af anskaffelsen.

I nvesteringsejendomme males efterfalgendetil en skannet markedsveadi, som antagesat svaretil
dagsvaadien. Opgarelse af markedsvaadi er beskrevet i |edel sesberetningen.

Udgifter, der tilferer en investeringsgendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til
anskaffelsestidspunktet, tillasgges anskaffelsessummen som en forbedring. Udgifter, der ikke
tilfarer en investeringsgiendom nye eller forbedrede egenskaber, udgiftsferesi resultatopgarel sen
under driftsomkostninger painvesteringsejendomme.

Investeringsgendomme har som gvrige materielle anlasgsaktiver, bortset fragrunde, en begraanset
levetid. Den vaadiforringelse, der finder sted, efterhanden som en investeringsejendom foraddes,
afspejles i investeringsegiendommens |gbende vaadiansadtelse til markedsvaadi. Der foretages
derfor ikke linesere af skrivninger over investeringsejendommes brugstider.

Vaadireguleringer, bade op- og nedskrivninger, indregnes i resultatopgerel sen.

Fortjeneste eller tab ved afhaandel se af investeringsejendomme indregnes pa af haandel sesti dspunktet
i resultatopgerel sen. Fortjeneste eller tab opgares som forskellen mellem salgsprisen med fradrag af
salgsomkostninger og den regnskabsmaessige vaadi.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.

Der foretages nedskrivning til imgdegdelse af tab, hvor der vurderes at vagre indtruffet en objektiv
indikation p3, at et tilgodehavende eller en portefalje af tilgodehavender er vaadiforringet. Hvis der
foreligger en objektiv indikation pa, at et individuelt tilgodehavende er vaadiforringet, foretages
nedskrivning paindividuelt niveau.

Tilgodehavender, hvorpa der ikke foreligger en objektiv indikation pa veadiforringelse pa
individuelt niveau, vurderes pa portefeljeniveau for objektiv indikation for veadiforringelse.
Portefaljerne baseres primaat pa debitorernes hjemsted og kreditvurdering i overensstemmel se med
selskabets kreditrisikostyringspolitik. De objektive indikatorer, som anvendes for portefaljer, er
fastsat baseret pa historiske tabserfaringer.

Nedskrivninger opgeres som forskellen mellem den regnskabsmaessige vaadi af tilgodehavender og
nutidsveardien af de forventede pengestramme, herunder realisationsvaadi af eventuelle modtagne
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sikkerhedsstillelser. Som  diskonteringssats anvendes den effektive rente for det enkelte
tilgodehavende eller portefalje.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestdende i pengeinstitutter, kassebeholdninger m.v.
Gaddsforpligtelser

Finansielle gad dsforpligtel ser indregnes ved |&neoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af
afhol dte transaktionsomkostninger. | efterfalgende perioder males de finansielle gaddsforpligtelser
til amortiseret kostpris, svarende til den kapitaliserede vaadi ved anvendelse af den effektive rente,
sa forskellen mellem provenuet og den nominelle vaadi indregnes i resultatopgerelsen over

|&neperioden.

@vrige gaddsforpligtel ser malesttil nettorealisationsvaadi.
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Resultatopgerelse 1. jan 2013 - 31. dec 2013

Note 2013
kr.
BrULTOTN @SUITAL ... e e e e e e eeees 7.747.256
Personal @0mKOSININGEr .....ccceeveiiee e 1 -43.362
Dagsvaadiregulering af investeringsgiendomme ..........ccccoceveevieeneenee. 5.000.000
Dagsvagdiregulering af gadd vedrarende investeringsegendomme ..... 1.870.380
@vrige finansielle OMKOSININGEY .........cccoveriririeieee e 2 -6.318.987
AT RIS TESUITAL ..ot e e e e et e e e e e e et e e eaeese e eneane 8.255.287
Fordlag til resultatdisponering
OVEITAIT TESUITAL ... emeenememnmnnnn 8.255.287
L AT eeeeeeee ettt e et e e e ee e e ————ataeeaaaaa—————eaeaeeaaaan—————.aeaeaaaans 8.255.287
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2012
kr.

7.440.462

-14.711
-14.500.000
-1.981.618
-5.960.098

-15.015.965

-15.015.965
-15.015.965
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Balance 31. december 2013

Aktiver

Investeringsejendomme

Materielle anlasgsaktiver i alt

Anlaegsaktiver i alt
Krav paindbetaling

Tilgodehavender i alt

af virksomhedskapital

Likvide beholdninger .........cooveiecieieceeceee e

Omsatningsaktiver i alt

AKTIVER I ALT

Note

2013
kr.
120.000.000

120.000.000

120.000.000
15.040.000
15.040.000
14.027.658
29.067.658

149.067.658
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2012
kr.
115.000.000

115.000.000

115.000.000
0

0
0
0

115.000.000
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Balance 31. december 2013

Passiver

Registreret kapital MV. ........cccooceiieiicececeee e
OVEIfArt reSUITAL .......oceeeeeeeeee e e

Egenkapital i @lt ......cooieeee

Gadd til reakreditinstitutter

Gadd til tilknyttede virksomheder ..........cccoeviveieevie i,

Langfristede gaddsforpligtelser i alt .......ccoooviviiinininicicicee,
Gadd til DANKEY ..o

Leverandarer af varer og tjenesteydel ser

Anden gadd

Kortfristede gaddsforpligtelser i alt ........cccovvvevieecvcceneece e

Gaddsforpligtelser i alt .....ooocvveiieceee e

PASSIVER T ALT ot

Note

2013

kr.
48.000.000
-0.824.787

38.175.213

107.831.900
122.683

107.954.583

0
27.000
2.910.862

2.937.862

110.892.445

149.067.658
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2012

kr.
15.500.000
-18.080.074

-2.580.074

113.256.230
128.665

113.384.895

1.450.378
25.000
2.719.801

4.195.179

117.580.074

115.000.000
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Noter

1. Per sonaleomkostninger

Lan og gager
Andre omkostninger til socia sikring

2. @vrigefinansielle omkostninger

Finansielle omkostninger til tilknyttede virksomheder
Andre finansielle omkostninger

3. Materielle anlaegsaktiver i alt

Kostpris primo
Kostprisultimo

Opskrivninger primo
Arets opskrivninger

Opskrivninger ultimo

Af- og nedskrivning primo
Af- og nedskrivning ultimo

Regnskabsmaessig veerdi ultimo

4. Registreret kapital mv.

Stamkapitalen udger kr. 50.000.000 fordelt pa 1.000 andele af kr. 50.000.
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2013 2012

k. kr.
27.185 0
16.177 14.711
43.362 14.711
2013 2012
5.093 6.662
6.313.894 5.953.476
6.318.987 5.960.098

I nvesteringsejendomme.

kr.

126.317.973

126.317.973

25.182.027
5.000.000

30.182.027

-36.500.000

-36.500.000

120.000.000
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5. Egenkapital i alt
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Virksomheds-kapital Overfart lalt
resultat

kr. kr. kr.

Saldo primo 15.500.000 -18.080.074 -2.580.074

Kapitaludvidelse 32.500.000 0 32.500.000

Arets resultat 0 8.255.287 8.255.287

Egenkapital ultimo 48.000.000 -0.824.787 38.175.213
6. Langfristede gaddsforpligtelser i alt

Gadd i alt Afdrag neeste  Langfristet Restgadd

ultimo ar andel efter 5 ar

kr. Kr. kr. kr.

Realkreditinstitutter 72.065.398 35.766.501  36.298.897  39.717.954

Gadd til tilknyttede virksomheder 122.683 0 122.683 122.683

72.188.081 35.766.501 36.427.562  39.840.637

7. Oplysning om eventualfor pligtel ser

Kommanditselskabet overtager momsreguleringsforpligtelse i forbindelse med kabet af
gjendommen.
Forpligtelsen udlgber ultimo 2014.

Der er indgaet en ny covenant med FIH/FSPF der udger 95% af nom. restgedd i forhold
til FIH/FSPF

vurdering af gjendommen. Safremt der er uenighed om vurderingen, skal der indhentes
vurdering fra 2

uafhaengige maglere.

Det er endvidere aftalt, at der efter 15. juli 2017 ikke vil blive palagt margina og funding
(COF-tillam) i

forbindel se med opgarelse af penaltien. Disse 2 elementer indgdr p.t. i penaltyberegningen og
udger ca. 1,13%

p.a. af en samlet rente pa 6%.

8. Oplysning om pantsaetninger og sikker hedsstillelser

Kommanditsel skabet har udstedt ejerpantebreve pai alt kr. 80.000.000, der giver pant igrunde og
bygninger. Disse er deponeret til sikkerhed for engagement med FS Property Finance.
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