K/S Papirfabrikken
CVR-nr. 27223370
Papirfabrikken 28
8600 Silkeborg

Arsrapport 2018

Godkendt pa selskabets generalforsamling, den 25. april 2019

Dirigent

T
Tage Enge]brecht?éndsen



K/S Papirfabrikken

Indholdsfortegnelse

Virksomhedsoplysninger
Ledelsespategning

Den uathengige revisors pategning
Ledelsesberetning

Anvendt regnskabspraksis
Resultatopgerelse for 2018
Balance pr. 31.12.2018

Noter

Side

10

11

13



K/S Papirfabrikken

Virksomhedsoplysninger

Virksomhed

K/S Papirfabrikken

¢/o Henton Ejendomme A/S
Papirfabrikken 28

8600 Silkeborg

CVR-nr.: 2722 3370
Hjemstedskommune: Silkeborg

Regnskabsar
01.01.-31.12.
(16. regnskabsar)

Direktion
Kent Villadsen Madsen
Claus Kj®r Agerskov Christensen

Bestyrelse

Henrik Hedegard Lyhne, formand
Poul Konrad Beck

Seren Lysholt Hansen

Jesper Svenningsen

Poul Hansen

Majbritt Mikkelsen

Komplementar
Komplementarselskabet Papirfabrikken ApS
CVR-nr. 27 21 84 82

Revision

DELOITTE STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB
Papirfabrikken 26

8600 Silkeborg



K/S Papirfabrikken 2

Ledelsespategning

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt &rsrapporten for regnskabséret 1. januar - 31.
december 2018 for K/S Papirfabrikken.

Arsrapporten aflegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 31. december 2018 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséret 1. januar - 31. de-

cember 2018.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegarelse for de forhold, beretningen

omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Silkeborg, den 22. marts 2019

Direktion \

\

Kent Villadsen Madsen ‘skov Christensen
Bestyrelse
N m——
Henrik Hed@ard Lyhne Poul Konrad Beck
Formand

[~

red .yshélt Hansen sen
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Den uafhzengige revisors pategning

Til kapitalejerne i K/S Papirfabrikken

Konklusion

Vi har revideret &rsregnskabet for K/S Papirfabrikken for regnskabséret 01.01.2018 - 31.12.2018, der omfatter
resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter, herunder anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet
udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 31.12.2018 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 01.01.2018 - 31.12.2018 i
overensstemmelse med drsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er gzldende i Danmark. Vores ansvar ifolge disse standarder og krav er narmere beskrevet i revisi-
onspategningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er uafhaengige af selskabet i
overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de yderligere krav,
der er geeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og
krav. Det er vores opfattelse, at det opndede revisionsbevis er tilstreekkeligt og egnet som grundlag for vores
konklusion

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmelse
med Aarsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for nad-
vendig for at udarbejde et arsregnskab uden vasentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser
eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsatte driften,
at oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant, samt at udarbejde arsregnskabet pa grund-
lag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at likvidere selskabet,
indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gare dette.

Revisors ansvar for revisionen af irsregnskabet

Vores mél er at opnd hej grad af sikkerhed for, om &rsregnskabet som helhed er uden vasentlig fejlin-
formation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en konklusi-
on. Hgj grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der udfores i
overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er geldende i Dan-
mark, altid vil afdakke vasentlig fejlinformation, nér sadan findes. Fejlinformation kan opstd som falge af
besvigelser eller fejl og kan betragtes som vasentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis
eller samlet har indflydelse pad de ekonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne treeffer pa grundlag af
arsregnskabet.

Som led i en revision, der udfares i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderli-
gere krav, der er geeldende i Danmark, fortager vi faglige vurderinger og opretholder professionel skepsis un-
der revisionen. Herudover:

* Identificerer og vurderer vi risikoen for vesentlig fejlinformation i &rsregnskabet, vanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici samt
opndr revisionsbevis, der er tilstreekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen
for ikke at opdage vasentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved vaesentlig fejlin-
formation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvargelser, dokumentfalsk, bevidste
udeladelser, vildledning eller tilsidesattelse af intern kontrol.

* Opnér vi forstielse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revi-
sionshandlinger, der er passende efter omst&ndighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklusion
om effektiviteten af selskabets interne kontrol.
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= Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de regn-
skabsmassige sken og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

» Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fort-
sat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opndede revisionsbevis er vasentlig usikkerhed
forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at fort-
sxtte driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vasentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning
gore opmarksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sddanne oplysninger ikke er tilstreek-
kelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er opnéet
frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfore, at
selskabet ikke lzngere kan fortsette driften.

* Tager vi stilling til den samlede prasentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder noteoplys-
ningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder pa en sadan
maéde, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den everste ledelse om bl.a. det planlagte omfang og den tidsmassige placering af revi-
sionen samt betydelige revisionsmassige observationer, herunder eventuelle betydelige mangler i intern kon-
trol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om arsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for konklu-
sion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at l&se ledelsesberetningen og i den forbin-
delse overveje, om ledelsesberetningen er vasentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores viden opnaet
ved revisionen eller pa anden méde synes at indeholde vasentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kreevede oplysninger i henhold til
arsregnskabsloven.

Baseret pd det udferte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med Ars-

regnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med &rsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet vasentlig
fejlinformation i ledelsesberetningen.

Silkeborg, den 22. marts 2019

D}{ oitte

Stafsautgriseret Revisionspartnerselskab

statsautorjseret revisor statsautorigéret revisor
MNE-nri;imne10648 MNE-nr.: mne32122



K/S Papirfabrikken 5

Ledelsesberetning

Hovedaktivitet
Kommanditselskabets aktivitet bestar i udlejning af en reekke ejendomme, som udger en betydelig del af ejen-
domskomplekset pa Papirfabrikken i Silkeborg.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold

2018 blev pé ny et tilfredsstillende ar for K/S Papirfabrikken, og det noteres med tilfredshed, at Papirfabrik-
komplekset fortsat udvikler sig som planlagt, og at selskabet pr. balancedagen har en tomgang pé 4,2 % (2018:
3,3 % ). Det er uandret selskabets strategi dels at opretholde et hojt vedligeholdelses- og serviceniveau, dels at
opna en relativ lang uopsigelighed i lejekontrakterne. Derved kan selskabet fortsat underbygge en stor grad af
sikkerhed i et konkurrencepraget marked og fremadrettet fortsat medvirke til en positiv og forbedret drift.

Selskabets ledelse vurderer labende pé selskabets renterisiko i forhold til de samlede indtjeningsmuligheder pa
de finansielle markeder og under fortsat hensyntagen til en vis spredning i laneprofil. Aktuelt er renten for ca.
2/3 af selskabets langfristede gaeldsforpligtelser fastlagt indtil 01.01.2048, mens renten for den resterende an-
del labende rentetilpasses.

Veardiregulering af selskabets investeringsejendomme pévirker arets resultat negativt med 2.082 t.kr. (2017:
31.306 t.kr). Investeringsejendommene er optaget til en uandret afkastprocent i forhold til sidste &r pa 5,5%,
hvilket efter ledelsens vurdering giver et retvisende billede af aktivernes veerdi. Den anvendte afkastprocent er
fastsat pa baggrund af de indgéede lejekontrakter pr. 31. december 2018, som har en gennemsnitlig uopsige-
lighedsperiode pa 1,44 ar (2017: 2,34 ar) malt med baggrund i lejeindtaegt for hvert lejemél, indtjening vedre-
rende parkering, vurdering af mulighed for genudlejning, samt at der foreligger en godkendt lokalplan, hvori
der er mulighed for yderligere udviklingsmuligheder indenfor det nuvarende bygningskompleks med ca. 5.000
m®. Selskabet har i perioden erhveret en ejerlejlighed beliggende pa Papirfabrik-omarédet. Lejligheden er op-
taget til en dagsvaerdi pa 4.325 t.kr. svarende til kostprisen. Den resterende tilgang kan henfares til opforelsen
af en nyt parkeringshus ved siden af JYSK musikteater, medens arets afgang knytter sig til udmaterikuleringen
af byggeretterne til opfarelsen af det sakaldt Papirtarn pa Papirfabrik-omréadet.

Arets resultat af ordinzr drift for dagsvardireguleringer, udviser et overskud pa 17.640 t.kr. (2017: underskud
pd 6.513 tkr.). Arets resultat udger 15.558 tkr (2017: 24.793 t.kr.), hvilket ledelsen finder tilfredsstillende.

Usikkerheder ved indregning og maling

Selskabet maler investeringsejendomme til dagsverdi. Den anvendte model er naermere beskrevet under an-
vendt regnskabspraksis. Mélingen er forbundet med vasentlige regnskabsmaessige sken, og en &ndring i af-
kastkravet pa +/- 0,5 procentpoint vil medfere en negativ/positiv verdiregulering pa henholdsvis -41,1 mio.kr.
og 49,2 mio.kr.

Oplysning om egne kapitalandele
Selskabets egne aktier pd nom. 100.000 kr. vedrarer aktier i moderselskabet Silkeborg IF
Invest A/S (svarende til 0,10 % af aktiekapitalen) er i perioden athandet til moderselskabet.

Begivenheder efter regnskabsarets afslutning
Der er fra balancedagen og frem til i dag ikke indtridt forhold, som forrykker vurderingen af regnskabet.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse B med-

tilvalg af enkelte bestemmelser for regnskabsklasse C.
Arsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Generelt om indregning og maling
Aktiver indregnes i balancen, nir det som folge af en tidligere begivenhed er sandsynligt, at fremtidige oko-
nomiske fordele vil tilflyde selskabet, og aktivets vardi kan males pélideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, ndr selskabet som folge af en tidligere begivenhed har en retlig eller faktisk
forpligtelse, og det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil fraga selskabet, og forpligtelsens vardi
kan males péalideligt.

Ved farste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Maling efter forste indregning sker som be-
skrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige risici og tab, der fremkommer, inden arsrapporten

afleegges, og som be- eller afkreefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

I resultatopgerelsen indregnes indtagter i takt med, at de indtjenes, mens omkostninger indregnes med de

beleb,der vedrerer regnskabsaret.

Resultatopgerelsen
Nettoomsztning

Nettoomsa&tning indeholder indtegter ved udlejning af ejendomskomplekset Papirfabrikken, Silkeborg.

Andre driftsindtaegter
Andre driftsindteegter indeholder regnskabsposter af sekund@r karakter i forhold til virksomhedens
hovedaktivitet.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger forbundet med drift og administration af ejendomskom-

plekset Papirfabrikken, samt andre omkostninger, der ikke betales af lejere.
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Anvendt regnskabspraksis

Finansielle poster

Finansielle poster omfatter renteindtagter og renteomkostninger.

Gevinst ved salg af investeringsejendomme
Gevinst ved salg af investeringsejendomme indregnes i resultatopgerelsen som salgsprisen af ejendomme
fratrukket ejendommenes regnskabsmassige vardi pa salgstidspunktet i form af seneste dagsvardiopgerelse.

Herudover er der i posten fratrukket afholdte salgsomkostninger.

Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme
Dagsverdiregulering af investeringsejendomme indregnes i resultatopgerelsen baseret pd den senest opgjorte

markedsvardi.

Skat
Kommanditselskabet er ikke et selvsteendigt skattesubjekt, og der er derfor ikke indregnet skat i arsrapporten.
Kommanditisterne beskattes af deres andel af kommanditselskabets skattemaessige resultat. I tilknytning til

nerverende arsrapport er udarbejdet bilag til selvangivelse for kommanditisterne.

Balancen
Materielle anlaegsaktiver

Andre anlzg, driftsmateriel og inventar males til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger.

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen, omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen og omkostninger til klar-
goring af aktivet indtil det tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med tilleeg af opskrivninger og fradrag af forventet restveerdi efter afsluttet
brugstid. Der foretages linezre afskrivninger baseret pé felgende vurdering af aktivernes forventede brugsti-
der:

Andre anlag, driftsmateriel og inventar 3 ar

Materielle anlegsaktiver nedskrives til genindvindingsvardi, safremt denne er lavere end den regnskabsmas-

sige vardi.
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Anvendt regnskabspraksis

Investeringsejendomme
Investeringsejendomme males ved forste indregning til kostpris, der bestér af ejendommenes kabspris

tillagt eventuelle direkte tilknyttede anskaffelsesomkostninger.

Investeringsejendomme males efterfolgende til dagsvaerdi, der reprasenterer det belgb, som den enkelte
ejendom vurderes at ville kunne szlges for pa balancedagen til en uathengig keber. Dagsvardien

opgeres ved anvendelse af den afkastbaserede model som den beregnede kapitalvaerdi af den forventede
normalindtjening (driftsafkast efter omkostninger til administration) fra ejendommene. Der foretages regule-
ringer for forhold, som ikke afspejles i normalindtjeningen, eksempelvis starre renoveringsarbejder, forventet

tomgang m.v. [ driftsafkastet indregnes vedligeholdelse med gennemsnitlig 48,80 kr. pr. m2 pr. ér.

Ved beregningen af kapitalverdien anvendes et afkastkrav, som fastszttes pa grundlag af geeldende markeds-
forhold pé balancedagen for den pagaldende ejendomstype, ¢jendommenes beliggenhed, lejernes bonitet m.v.,

saledes at afkastkravet vurderes at afspejle markedets aktuelle afkastkrav pé tilsvarende ejendomme.

Afkastkravet fastsattes af ledelsen og er pr. 31.12.2018 fastsat til 5,5%, hvilket er uandret i forhold til
31.12.2017.

Regnskabsarets regulering af ejendommenes dagsvardi indregnes i resultatopgerelsen.

Investeringsejendomme har som gvrige materielle anlegsaktiver, bortset fra grunde, en begrenset levetid. Den
verdiforringelse, der finder sted, efterhdnden som en investeringsejendom foraldes, afspejles i investerings-
ejendommenes lgbende maling til dagsverdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskrivninger over inve-

steringsejendommenes brugstid.

Tilgodehavender
Tilgodehavender méles til amortiseret kostpris, der sadvanligvis svarer til nominel verdi, med fradrag af ned-

skrivninger til imedegéelse af forventede tab.

Egne kapitalandele
Anskaffelses- og afstdelsessummer for egne kapitalandele i moderselskabet indregnes i posten kapitalandele i
tilknyttet virksomhed. Egne kapitalandele méles til kostpris eller nettorealisationsvardi, hvor denne er lavere.

Nedskrivning til nettorealisationsvaerdi indregnes direkte pa egenkapitalen under overfort resultat.
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Anvendt regnskabspraksis

Prioritetsgeeld

Prioritetsgaeld méles pa tidspunktet for 1anoptagelse til kostpris, der svarer til det modtagne provenu efter fra-
drag af aftholdte transaktionsomkostninger. Efterfolgende méles prioritetsgeld til amortiseret kostpris. Dette
betyder, at forskellen mellem provenuet ved ldnoptagelsen og den nominelle vardi, der skal tilbagebetales,
indregnes i resultatopgerelsen over laneperioden som en finansiel omkostning ved anvendelse af den effektive
rentes metode.

Andre finansielle forpligtelser

Andre finansielle forpligtelser males til amortiseret kostpris, der sedvanligvis svarer til nominel veerdi.
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Resultatopgerelse for 2018
2018 2017

Note kr. t.kr.
Nettooms&tning 33.551.564 33.042
Andre driftsindtaegter 5 3.750.000 0
Andre eksterne omkostninger (10.418.537) (9.621)
Driftsresultat 26.883.027 23.421
Finansielle indtagter 1 441.312 218
Finansielle omkostninger 2 (9.684.360)  (30.152)
Resultat af ordinzer drift for dagsvzerdiregulering 17.639.979 (6.513)
Dagsva&rdiregulering af investeringsejendomme 3 (2.081.988) 31.306
Arets resultat 15.557.991  24.793
Forslag til resultatdisponering
Udbytte for regnskabsaret indregnet under egenkapitalen 17.500.000
Overfort resultat (1.942.009)

15.557.991
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Balance pr. 31.12.2018
2018 2017

Note kr. t.kr.
Andre anlag, driftsmateriel og inventar 4 0 0
Investeringsejendomme 4 495.711.930 517.986
Materielle anlaegsaktiver 495.711.930 517.986
Kapitalandele i tilknyttet virksomhed 6 0 135
Finansielle anlaegsaktiver 0 135
Anlagsaktiver 495.711.930  518.121
Tilgodehavender hos tilknyttet virksomhed 45.660.483 17.410
Andre tilgodehavender 627.722 481
Tilgodehavender 46.288.205 17.891
Likvide beholdninger 7 5.225.443 3.989
Oms=etningsaktiver 51.513.648 21.880
Aktiver 547.225.578  540.001
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Balance pr. 31. december 2018
2018 2017

Note kr. t.kr.
Stamkapital 115.000.000 115.000
Ikke-indbetalt del af stamkapital (75.000.000)  (75.000)
Overfort resultat 145.288.572 147.226
Forslag til udbytte for regnskabsaret 17.500.000 0
Egenkapital 8 202.788.572  187.226
Prioritetsgaeld 288.687.098 282.168
Deposita 877.332 905
Langtristede gaeldsforpligtelser 9 289.564.430  283.073
Kortfristet del af langftistede gaeldsforpligtelser 3.355.462 2.951
Bankgald 48.116.563 59.884
Leverandarer af varer og tjenesteydelser 1.133.407 729
Modtagne forudbetalinger 0 3.973
Anden geld 2.267.144 2.165
Kortfristede gaeldsforpligtelser 54.872.576 69.702
Gealdsforpligtelser 344.437.006  352.775
Passiver 547.225.578  540.001
Pantsatninger, sikkerhedsstillelser og eventualforpligtelser 10
Koncernforhold 11
Usikkerhed ved indregning og méling 12
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Noter
2018 2017
kr. t.kr.
1. Finansielle indtaegter
Renter tilknyttede virksomheder 428.449 215
Ovrige renteindtagter 12.863 3
441.312 218
2. Finansielle omkostninger
Renter af banklan 1.549.411 1.362
Renter af kreditforeningslan 8.087.779 9.023
Realiseret kurstab kreditforeningslan 0 19.585
vrige renteomkostninger 47.170 183
9.684.360 30.153

3. Vaerdiregulering af investeringsejendomme

Dagsvardiregulering af investeringsejendomme

4. Materielle anlzegsaktiver
Kostpris 01.01.2018

Tilgang

Afgang

Kostpris 31.12.2018

Veardiregulering pr. 01.01.2018
Arets dagsveardiregulering

Tilbageforsel af dagsvardiregulering ved afgang
Vardiregulering 31.12.2018

Regnskabsmaessig veerdi 31.12.2018

(2.081.988) 31.306

Andre anlzeg,

driftsmateriel Investerings-
og inventar ejendomme
kr. kr.
121.100 380.242.532
0 26.603.679
0) (22.323.763)
121.100 384.522.448
(121.100) 137.743.107
0 (2.081.988)
0 (24.471.637)
(121.100) 111.189.482
0 495.711.930
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Noter

4. Materielle anlaegsaktiver (fortsat)
Selskabets investeringsejendomme bestér af en vaesentlig del af det samlede Papirfabrik omréde, som er en
bydel beliggende midt i Silkeborg ved Gudenaen og Silkeborg Langsea. Papirfabrikken og Silkeborg er vokset

op sammen.

Silkeborg blev forst en by to ar efter, at Drewsen & Senner i 1844 fik tilladelse til at anleegge en papirfabrik i
den lille landsby. Efter flere ejerskifter i slutningen af 1900-tallet lukkede fabrikken i ar 2000. Siden lukningen
er en ny bydel skabt i Silkeborg. En bydel, der rummer bade virksomheder, kulturinstitutioner og boligejen-
domme. Arealet er nu et dynamisk omrdde med hotel, biograf, musik- og teaterhus, restauranter, caféer, fit-
nesscenter og masser af nye boliger i bide gamle historiske bygninger og helt nyt byggeri. Samtidig er omradet
bevaret med sin unikke industriarkitektur, sdledes at kulturhistorien lever videre. Bydelen blev i 2007 tildelt
arets byplanpris i Danmark. Selskabets investeringsejendomme bestér séledes i dag af en rekke velrenoverede
erhvervsejendomme, der er udlejet til en rekke forskellige byerhverv, herunder domiciler for Radisson BLU
Hotel, BIO Silkeborg, Arstiderne Arkitekter, Deloitte, Ingenigrfirmaet Seren Jensen, BDO, Fitness World og
Silkeborg Avis (Midtjyllands Avis).

Det samlede etageareal i de velrenoverede erhvervsejendomme udger ca. 28.000 kvadratmeter.

Efter selskabets frasalg af byggeretter, til brug for opforelse af det sakaldte Papirtarn, er der jf. den godkendt
lokalplan for omradet, fortsat udviklingsmuligheder indenfor det nuverende bygningskompleks med ca. 5.000

m®.

Selskabet har i perioden erhveret en ejerlejlighed beliggende pa Papirfabrik-omradet. Lejligheden er optaget til
en dagsverdi svarende til kostprisen pa 4.325 t.kr. Den resternede tilgang kan henfores til opferelsen af en nyt
parkeringshus ved siden af JYSK musikteater.

Der henvises til note 12 for omtale af usikkerhed ved indregning og méling af investeringsejendomme.

5. Andre driftsindtaegter.

Kompensation i relation til frasalg af byggeretter pa Papirfabrik-omradet.



K/S Papirfabrikken 15
Noter
6. Kapitalandele i tilknyttet virksomhed

Nominel % af

vaerdi aktie-
kr. kapital

Egne aktier 01.01.2018 100.000 0,10%
Egne aktier 31.12.2018 0 0,00%

Selskabet beholdning af egne aktier pa nom. 100.000 kr. i moderselskabet Silkeborg IF Invest A/S (svarende til

0,10% af aktiekapitalen) er solgt i 2018.

7. Likvide beholdninger.
Selskabet har likvide midler med restriktioner i form af deponeringskonto p& 5.188 t.kr.

8. Egenkapital

Ikke-
indbetalt
del af Overfart Foresliet
Stamkapital stamkapital resultat udbytte I alt
kr. kr. kr. kr. kr.
Egenkapital primo 115.000.000 (75.000.000) 147.225.581 0 187.225.581
Udloddet udbytte 0 0 0 ) (0]
Veardiregl., egne aktier 0 0 5.000 0 5.000
Arets resultat 0 0 (1.942.009) 17.500.000 15.557.991
Egenkapital ultimo  115.000.000 (75.000.000)  145.288.572 17.500.000 202.788.572
Kommanditselskabets stamkapital er opdelt i 10 andele a 11.500.000 kr.
Kommanditisternes resthaftelse pr. andel 7.500.000
kr.
9. Langfristede gaeldsforpligtelser
Efter mere end 5 ér forfalder 276.207.754
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10. Pantszetninger, sikkerhedsstillelser og eventualforpligtelser
Prioritetsgaeld er sikret ved pant i ejendomme med regnskabsmaessig veerdi 31. december 2018 pa
495.711.930 kr. (2017: 517.986 t.kr.).

Til sikkerhed for bankgzld er deponeret ejerpantebrev pa nom. 77.853 t.kr. i ejendommen. Den regnskabs-
massige verdi af den pantsatte ejendom udger pr. 31. december 2018 491.387.270 kr. (2017: 517.986 t.kr.).

Til sikkerhed for Hotel Papirfabrikken A/S’ bankengagement i Nykredit er der afgivet ubegraenset selvskyld-
nerkaution. Hotel Papirfabrikken A/S’ bankengagement i Nykredit udger 2.500 t.kr. pr. 31. december 2018.

11. Koncernforhold

Navn og hjemsted for modervirksomhed, der udarbejder koncernregnskab er:
Silkeborg IF Invest A/S, Ansvej 104, 8600 Silkeborg.

Koncernregnskabet for Silkeborg IF Invest A/S kan rekvireres pé selskabets adresse eller via
www.silkeborgif.com.

12, Usikkerhed ved indregning og maling
Selskabet maler investeringsejendomme til dagsverdi. Den anvendte model er naermere beskrevet under an-

vendt regnskabspraksis.

Afkastkravet udger 5,5 % pr. 31.12.2018 (5,5 % pr. 31.12.2017) og malingen er forbundet med vesentlige
regnskabsmessige sken. En &ndring i afkastkravet pad +/- 0,5 procentpoint vil medfare en negativ/positiv ver-

diregulering p& henholdsvis -41,1 mio. kr. og 49,2 mio. kr.

Udover fastszttelsen af afkastkravet indgar der i dagsvardiberegningen en rekke vaesentlige forudsatninger,
herunder serligt skansmassige poster som forventninger til markedsleje, tomgangsleje og fremtidig istandseet-
telse. I det budgetterede driftsresultat er lejeindtagter indekseret med 1,5% ud fra forventninger til fremtidig
udvikling i nettoprisindekset, og der indregnes vedligeholdelse med gennemsnitlig 48,80 kr. pr. m®..

Der er ikke anvendt ekstern vurderingsmand ved fastsattelsen af dagsvasrdien pr 31. december 2018.



