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Ledelsespategning

Bestyrelsen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabséret 1. januar - 31. december
2013 for K/S Katrineholm.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med Arsregnskabsloven.

Arsregnskabet giver efter vores opfattelse et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 31. december 2013 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for 2013.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Holstebro, den 27. marts 2014

Bestyrelse

Ole Buch Skadhauge Jesper Maack Gibson Ib Ferlgv Schwensen
formand
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Den uathangige revisors erklaeringer
Til kommanditisterne i K/S Katrineholm

Pategning pa arsregnskabet

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

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et drsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstem-
melse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen
anser ngdvendig for at udarbejde et drsregnskab uden vasentlig 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
revisionen i overensstemmelse med internationale standarder om revision og yderligere krav ifglge dansk
revisorlovgivning. Dette kraever, at vi overholder etiske krav samt planlagger og udferer revisionen for at
opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet er uden vasentlig fejlinformation.

En revision omfatter udferelse 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 risikovur-
deringen overvejer revisor intern kontrol, der er relevant for virksomhedens 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 virksomhedens interne
kontrol. En revision omfatter endvidere vurdering af, om ledelsens valg af regnskabspraksis er passende,
og om ledelsens regnskabsmaessige skon er rimelige, samt en vurdering af den samlede prasentation af ars-
regnskabet.

Det er vores opfattelse, at det opniede revisionsbevis er tilstreekkeligt 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. 31. december 2013 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1.
januar - 31. december 2013 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
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Den uafhaengige revisors erklaeringer

Udtalelse om ledelsesberetningen

Vi har i henhold til rsregnskabsloven gennemlast ledelsesberetningen. Vi har ikke foretaget yderligere
handlinger i tilleeg til den gennemforte revision af arsregnskabet. Det er pd denne baggrund vores opfattel-
se, at oplysningerne i ledelsesberetningen er i overensstemmelse med arsregnskabet.

Herning, den 27. marts 2014
PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Poul Spencer Poulsen Henning Jager Neldeberg
statsautoriseret revisor statsautoriseret revisor
-
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Selskabsoplysninger

Selskabet K/S Katrineholm
¢/o Difko Administration A/S
Senderlandsgade 44
7500 Holstebro

CVR-nr.: 27 55 33 89
Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december
Hjemstedskommune: Holstebro

Komplementar Komplementar Katrineholm ApS

Komplementarselskabets Ole Buch Skadhauge, formand
bestyrelse

Jesper Maack Gibson

Ib Ferlgv Schwensen

Revision PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Rennebarvej 1
Postboks 399
7400 Herning
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Beretning

Hovedaktivitet

Selskabets formal er at drive virksomhed ved kab og drift af en fuldt udlejet erhvervsejendom beliggende
Lovasen 3: 1, Katrineholm, Sverige, samt anden i forbindels hermed stidende virksomhed.

Udvikling i dret

Selskabets resultatopggrelse for 2013 udviser et underskud pa DKK 1.302.764, og selskabets balance pr. 31.
december 2013 udviser en egenkapital pd DKK 7.593.690.

Arets resultat er pavirket positivt af vaerdiregulering af finansielle forpligtelser til dagsveerdi med

DKK 691.376 samt negativt af veerdiregulering af selskabets ejendom til dagsveerdi med DKK 3.011.633.
Nedskrivningen af ejendommen skyldes, at afkastkravet i 2013 forhgjes fra 6,38% til 6,75%. Begrundelsen
for forhgjelsen af afkastkravet er, at der er et &r mindre tilbage af bindingsperioderne pé lejekontrakterne,
men at der i gvrigt er en positiv udvikling i ejendomsmarkedet i omradet.

Der henvises til note 1 for ledelsens vurdering af veesentlige regnskabsmeessige skan og vurderinger.

Begivenheder efter balancedagen

Der er ikke efter balancedagen indtruffet forhold, som har vaesentlig indflydelse pa bedemmelsen af rs-
rapporten.
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Resultatopgorelse 1. januar - 31. december

Note 2013 2012
DKK DKK
Bruttofortjeneste for vaerdireguleringer 3.081.038 3.130.840
Veerdiregulering af investeringsaktiver og hermed forbundne finansielle for
pligtelser 2 -2.320.257 -1.345.325
Bruttofortjeneste efter vaerdireguleringer 760.781 1.785.515
Finansielle indteegter 3 11.493 19.157
Finansielle omkostninger 4 -2.075.038 -2.245.564
Resultat for skat -1.302.764 -440.892
Skat af arets resultat 0 0
Arets resultat -1.302.764 -440.892
Resultatdisponering
Forslag til resultatdisponering
Foreslaet udbytte for regnskabsaret 0 0
Overfort resultat -1.302.764 -440.892
-1.302.764 -440.892
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Balance 31. december

Aktiver

Investeringsejendomme

Materielle anlaegsaktiver

Anlagsaktiver

Andre tilgodehavender

Tilgodehavender

Likvide beholdninger

Omsatningsaktiver

Aktiver

pwe

Note 2013 2012
DKK DKK

51.222.279 56.466.720

5 51.222.279 56.466.720

51.222.279 56.466.720

27.572 0

27.572 0

1.408.818 1.364.019

1.436.390 1.364.019

52.658.669 57.830.739
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Balance 31. december

Passiver

Note 2013 2012

DKK DKK

Kontant andel af stamkapital 5.007.470 4.375.500
Overfort resultat 2.586.220 4.223.330
Egenkapital 6 7.593.690 8.598.830
Henseettelse til udskudt skat 0 0
Hensatte forpligtelser 0 0
Kreditinstitutter 40.575.387 44.761.382
Anden geeld 123.350 126.144
Langfristede gaeldsforpligtelser 7 40.698.737 44.887.526
Kreditinstitutter 7 1.919.160 1.683.545
Modtagne forudbetalinger fra kunder 1.066.557 1.114.052
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 98.542 162.116
Anden geeld 1.281.983 1.384.670
Kortfristede gaeldsforpligtelser 4.366.242 4.344.383
Galdsforpligtelser 45.064.979 49.231.909
Passiver 52.658.669 57.830.739
Usikkerhed ved indregning og maling
Eventualposter og gvrige skonomiske forpligtelser 8
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Noter til arsrapporten

1
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Usikkerhed ved indregning og maling

Ved udarbejdelse af arsrapporten foretager ledelsen sammen med selskabets administrator en raekke
regnskabsmaessige vurderinger og skgn for indregning og veaerdiansaettelse af selskabets aktiver og
forpligtelser. Den negative udvikling pa finans- og ejendomsmarkederne medfgrer, at der fortsat er stgrre end
normal usikkerhed knyttet til vaerdiansaettelse af aktiver og forpligtelser.

Vurderingen af ejendommens dagsvaerdi pr. 31. december 2013 er fastlagt af selskabets ledelse sammen med
selskabets administrator ved anvendelse af en afkastbaseret veerdiansaettelsesmodel. Beregningerne tager
udgangspunkt i eiendommens budget for det kommende ar, korrigeret for udsving, der karakteriseres ved at
veere enkeltstdende begivenheder.

Afkastkravet, der er lagt til grund ved fastseettelse af ejendommens dagsveerdi, udger 6,75% og fastsaettes arligt
af selskabets administrator pa baggrund af udviklingen i markedsforhold, ejendomstype m.v.

Konsekvenserne pa ejendommenes veerdier og selskabets egenkapital af aendring i afkastsprocenten pa
ejendommen er illustreret i note 5.

Seerlige risici:

Til selskabets aktivitet er der knyttet en raekke risikofaktorer, hvoraf de vaesentligste er fastsaettelse af
ejendommens dagsveerdi og finansielle risci, som generelt er pavirket af den usikkerhed, der er pa ejendoms-
og finansmarkederne.

Drifts- og markedsrisici

Det er vanskeligt at prognosticere de faktuelle ejendoms- og markedsforhold over en arreekke, hvorfor det ma
forventes, at den faktiske drift i en eller flere henseender vil forlabe anderledes i savel positiv som negativ
retning, end forudsat i forbindelse med fastsaettelse af ejendommens dagsveerdi.

Valuta- og rentericisi

Selskabet har Ian i Aareal Bank pa henholdsvis SEK 42,869 mio. med en fast rente pa 4,30% og en restlgbetid
pa 3 ar og SEK 9.274 mio. med en fast rente pa 4,60% og en restlgbetid pa 3 ar. Endvidere har selskabet et
finanslan hos Sydbank pa SEK 9,274 mio. kr med en variabel rente pa Sydbanks lanerente + 3,5%, hvor
restgaelden skal refinansieres den 30. juni 2015. Selskabet er saledes eksponeret for finansielle risici i form af
udviklingen i den generelle udvikling i renteniveauet.



Noter til arsrapporten
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Vaerdiregulering af investeringsaktiver og hermed
forbundne finansielle forpligtelser

Veerdireguleringer af andre investeringsaktiver

Veerdireguleringer af finansielle forpligtelser

Finansielle indtaegter

Andre finansielle indtaegter
Valutakursgevinster

Finansielle omkostninger

Andre finansielle omkostninger

Aktiver der males til dagsvaerdi

Kostpris 1. januar

Kostpris 31. december

Veerdireguleringer 1. januar
Valutakursregulering
Arets vaerdireguleringer

Veerdireguleringer 31. december

Regnskabsmaessig veerdi 31. december

2013 2012
DKK DKK
-3.011.633 -513.300
691.376 -832.025
-2.320.257 -1.345.325
2 466
11.491 18.691
11.493 19.157
2.075.038 2.245.564
2.075.038 2.245.564
Investerings-
ejendomme
T DKk
50.772.229
50.772.229
5.694.491
-2.232.808
-3.011.633
450.050

51.222.279

10



Noter til arsrapporten
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Aktiver der mailes til dagsvaerdi (fortsat)

Folsomhed ved opggarelse af dagsvardi af investeringsejendommene

Ved markedsveerdi vurderingen pr. 31. december 2013 er der anvendt et individuelt fastsat afkastkrav jeevnfar

nedenfor.

Andringer i sken over afkastkrav for investeringsejendomme vil pavirke den indregnede veerdi af investerings-

ejendomme i balancen samt veerdireguleringen i resultatopggrelsen.

AEndringer i gennemsnitligt afkastkrav

Afkastprocent

Dagsveerdi

AEndring i dagsveerdi

Egenkapital

Egenkapital 1. januar
Valutakursregulering
Kontant kapitalforhgjelse
Arets resultat

Egenkapital 31. december

-0,25 % Basis 0,25 %
DKK DKK DKK
6,50 6,75 7,00
53.277.720 51.222.279 49.383.690
2.055.441 0 -1.838.589
Kontant andel Overfart
af stamkapital resultat | alt
DKK DKK DKK
4.375.500 4.223.330 8.598.830
0 -334.346 -334.346
631.970 0 631.970
0 -1.302.764 -1.302.764
5.007.470 2.586.220 7.593.690

Stamkapitalen bestar af 1.000 kommanditanparter a nominelt DKK 18.000. Ingen kommanditanparter er tillagt

seerlige rettigheder.
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Noter til arsrapporten

7

pwc

Langfristede gzeldsforpligtelser

Afdrag, der forfalder inden for 1 ar, er opfert under kortfristede geeldsforpligtelser. @vrige forpligtelser er

indregnet under langfristede gaeldsforpligtelser.

Geeldsforpligtelserne forfalder efter nedenstaende orden:

Kreditinstitutter

Efter 5 ar

Mellem 1 og 5 ar

Langfristet del

Qvrig kortfristet gaeld til kreditinstitutter

Anden geld
Mellem 1 og 5 ar
Langfristet del

Inden for 1 ar
@vrig kortfristet geeld

Eventualposter og gvrige skonomiske forpligtelser
Sikkerhedsstillelser
Falgende aktiver er stillet til sikkerhed for bankforbindelser:

Ejerpantebreve pa i alt TSEK 60.300, der giver pant i investeringsejendom
til en samlet regnskabsmeessig vaerdi pa TDKK

Der er afgivet sikkerhed i huslejekontoen med en regnskabsmaessig vaerdi
pa TDKK

2013 2012

DKK DKK
0 38.284.980
40.575.387 6.476.402
40.575.387 44.761.382
1.919.160 1.683.545
42.494.547 46.444.927
123.350 126.144
123.350 126.144
0 0
1.281.983 1.384.670
1.405.333 1.510.814
54.147 56.466
1.340 1.358
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Noter til arsrapporten

8 Eventualposter og gvrige skonomiske forpligtelser (fortsat)

Aareal Bank har primeer transport i de af selskabet indgaede huslejekontrakter.
Sydbank har sekundaer transport i de af selskabet indgaede huslejekontrakter.

Aareal Bank har primeer transport i selskabets rettigheder i brandforsikringen.

Sydbank har primaer transport i kommanditisternes restheeftelser.
Aareal Bank har sekundaer transport i kommanditisternes restheeftelser.

Eventualforpligtelser

Selskabet har indgaet kontrakter vedr. selskabsadministration, ejendomsadministration og teknisk forvaltning. |
uopsigelighedsperioden udggr disse kontraktlige forpligtelser TDKK 83.
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Regnskabspraksis

Regnskabsgrundlag

Arsrapporten for K/S Katrineholm for 2013 er udarbejdet i overensstemmelse med &rsregnskabslovens be-
stemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B.

Den anvendte regnskabspraksis er uendret i forhold til sidste &r.
Arsregnskab for 2013 er aflagt i DKK.

Generelt om indregning og maling

Indteegter indregnes i resultatopggrelsen i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes vaerdiregule-
ringer af finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsveerdi eller amortiseret kostpris. Endvidere
indregnes i resultatopgerelsen alle omkostninger, der er atholdt for at opna arets indtjening, herunder af-
skrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefarsler som falge af eendrede regnskabs-
maessige skon af belgb, der tidligere har varet indregnet i resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde
selskabet, og aktivets vaerdi kan maéles pélideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fraga
selskabet, og forpligtelsens veerdi kan males pélideligt.

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfalgende maéles aktiver og for-
pligtelser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden arsrapporten
afleegges, og som be- eller afkrefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Som malevaluta benyttes danske kroner. Alle andre valutaer anses som fremmed valuta.

Omregning af fremmed valuta

Transaktioner i fremmed valuta omregnes til transaktionsdagens kurs. Valutakursdifferencer, der opstar
mellem transaktionsdagens kurs og kursen pa betalingsdagen, indregnes i resultatopggrelsen som en
finansiel post.

Tilgodehavender, gald og andre monetare poster i fremmed valuta, som ikke er afregnet pa balancedagen,
males til balancedagens valutakurs. Forskellen mellem balancedagens kurs og kursen pa tidspunktet for
tilgodehavendets eller galdens opstaen indregnes i resultatopgerelsen under finansielle indtegter og om-
kostninger.

Anlaegsaktiver, der er kbt i fremmed valuta, méles til kursen pé transaktionsdagen.
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Regnskabspraksis

Resultatopgoerelsen

Nettoomsatning

Nettoomsaetning bestar af huslejeindtagter som indregnes lineert i lejeperioden.

Omkostninger vedrorende investeringsejendomme

Omkostninger vedrgrende investeringsejendomme indeholder primaert arets driftsomkostninger.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger indeholder omkostninger, der afholdes til administration af selskabet.

Skat af arets resultat

Der afsettes ikke skat i rsrapporten, idet selskabet ikke er selvstaendigt skattepligtigt.

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme udger investeringer i grunde og bygninger med det formal at opné afkast af den
investerede kapital i form af lgsbende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme males ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. kebsomkost-
ninger.

Efter forste indregning méles investeringsejendomme til dagsveerdi. Vaerdireguleringer af investeringsejen-
domme indregnes i resultatopgerelsen.

Det er ledelsens vurdering, at der ikke har vearet vanskeligheder med klassifikationen af ejendommene
som investeringsejendomme.

Dagsveerdien er udtryk for den pris ejendommen kan handles til mellem velinformerede og villige parter
pa arms laengde vilkar pa balancedagen. Fastleeggelse af dagsvaerdi medforer vaesentlige regnskabsmaessige

skon.

Det er ledelsens vurdering, at det for indevarende ar ikke har veeret muligt at finde dagsveerdien ved hjalp
af markedsinformationer, hvorfor vaerdiansattelsen er sket pa baggrund af diskonteringsmodeller.
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Regnskabspraksis

Dagsvaerdien for investeringsejendomme er pr. 31. december 2013 fastsat ved anvendelse af en afkastba-
seret veerdiansattelsesmodel. Beregningerne tager udgangspunkt i budget for det kommende ar, korrige-
ret for udsving, der karakteriseres ved at veere enkeltstdende begivenheder. Denne normalindtjening kapi-
taliseres med en individuelt fastsat afkastprocent. Den herved beregnede veerdi korrigeres for eventuelle
driftsfremmede aktiver, sdsom likvider, deposita mv., sifremt disse ikke indgar seerskilt andet sted i balan-
cen, hvorved dagsvardien fremkommer.

Verdiansettelse tager ikke udgangspunkt i opgerelsen fra ekstern valuar.

De anvendte skon er baseret pa oplysninger samt forudsatninger, som ledelsen vurderer forsvarlige, men
som i sagens natur er usikre og uforudsigelige. De faktiske begivenheder eller omstendigheder vil sand-
synligvis afvige fra de i beregningerne forudsatte, idet forudsatte begivenheder ofte ikke indtreeder som
forventet. Disse afvigelser kan vaere vaesentlige.

Tilgodehavender

Tilgodehavender indregnes i balancen til amortiseret kostpris, hvilket i al vaesentlighed svarer til
palydende verdi. Der nedskrives til imgdegaelse af forventede tab.

Finansielle gaeldsforpligtelser

Geeld til finansieringsinstitutter méles ved forste indregning til dagsveerdien af det betalte eller modtagne
vederlag. Efter forste indregning méles geeld til finansieringsinstitutter til dagsvaerdi ligesom investerings-
ejendomme.

Andring af dagsveerdien af de finansielle gaeldsforpligtelser indregnes i resultatopgerelsen under posten
“Veerdireguleringer af investeringsaktiver”.

Afholdte laneomkostninger ved optagelse af finansielle geeldsforpligtelser indregnes i resultatopgerelsen
under posten “Finansielle omkostninger”.

@vrige gaeldsforpligtelser méles til amortiseret kostpris.
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