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Ledelsespategning

Bestyrelsen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2018 for K/S Silkegade 13.

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 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabs-

aret 1. januar - 31. december 2018.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold,
beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Frederiksberg, den 14. maj 2019

Bestyrglse ‘

Morten G. Fossum JerpH&Crank uigi He
formand

ars Henning Petéfsen

Lori Lieberth Andersen
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Den uathzengige revisors revisionspategning

Til kapitalejerne i K/S Silkegade 13
Konklusion

Vi har revideret &rsregnskabet for K/S Silkegade 13 for regnskabséret 1. januar - 31. december
2018, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og noter. Arsregnskabet
udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at &rsregnskabet 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. december 2018 i overensstemmelse med é&rsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfort vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er gaeldende i Danmark. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er nar-
mere beskrevet i revisionspategningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet®.
Vi er uathangige af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer
(IESBA’s Etiske regler) og de yderligere krav, der er geldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt
vores ovrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det
opnéede 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 over-
ensstemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol,
som ledelsen anser for nedvendig 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 fort-
satte driften, at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant, samt at udar-
bejde arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen ent-
en har til hensigt at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ
end at gore dette.
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Den uafhzengige revisors revisionspategning

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hej grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden veesentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning
med en konklusion. Hoj grad af sikkerhed er et hajt 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 Danmark, altid vil afdekke vaesentlig fejlinformation, nér
sadan findes. Fejlinformationer kan opstd som foelge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som
vasentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa
de ekonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne treeffer pa grundlag af drsregnskabet.

Som led i en revision, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision
og de yderligere krav, der er gezldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder
professionel skepsis under revisionen. Herudover:

e Identificerer og vurderer vi risikoen for veesentlig fejlinformation i &rsregnskabet, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pa
disse risici samt opnér revisionsbevis, der er tilstreekkeligt og egnet til at danne grundlag for
vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage veesentlig fejlinformation forarsaget af besvig-
elser er hojere end ved vasentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfat-
te sammensvargelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesattelse af
intern kontrol.

e Opnér vi forstdelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omsteendighederne, men ikke for at kunne udtrykke
en konklusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

e Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt
om de regnskabsmassige skan og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er ri-
melige.

e Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincip-
pet om fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnéede revisionsbevis er ve-
sentlig usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om
selskabets evne til at fortsette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vasentlig usikkerhed,
skal vi i vores revisionspétegning gere opmarksom pa oplysninger herom i arsregnskabet el-
ler, hvis sddanne oplysninger ikke er tilstrackkelige, modificere vores konklusion. Vores kon-
klusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er opnéet frem til datoen for vores revisionspé-
tegning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfore, at selskabet ikke l®ngere
kan fortsette driften.
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Den uafhzngige revisors revisionspategning

e Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af &rsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og
begivenheder pa en sddan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den everste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tids-
massige placering af revisionen samt betydelige revisionsmassige observationer, herunder even-
tuelle betydelige mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om &rsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen
form for konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

[ tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at lese ledelsesberetningen og
i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vasentligt inkonsistent med arsregnskabet
eller vores viden opndet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde vasentlig fejlin-
formation.

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

Baseret pa det udforte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmel-
se med arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har
ikke fundet vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Kgs. Lyngby, den 14. maj 2019

Schwartz « Pio & Co
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-m 31 9B 35 95

wa\ %) UM

m H. Schwariz
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne21333
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter

Kommanditselskabets aktivitet bestar i at eje og udleje erhvervsejendomme beliggende i det
storkgbenhavnske omrade.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold

Selskabets resultatopgerelse for 2018 udviser et underskud pa kr. 1.389.922, og selskabets
balance pr. 31. december 2018 udviser en egenkapital pa kr. 44.597.382.

Usikkerhed ved indregning og maling

Ejendommene er vardiansat efter de principper, som er beskrevet under anvendt
regnskabspraksis samt med de centrale forudsztninger oplyst i noterne. For ejendomme, der
vardiansattes efter en afkastberegning, vil en @ndring i renten pévirke forrentningskravet, som
markedet matte have til ejendommen og dermed have afsmittende effekt pa ejendommens verdi.
Afkastkravet afspejler det, som man ville kunne forvente at fa, ved et eventuelt kontrolleret salg
og er fastsat ud fra ledelsens vurdering, med udgangspunkt i en almindeligt accepteret
fremgangsmade.

Betydningsfulde hzendelser, som er indtruffet efter regnskabsarets afslutning

Der er efter regnskabsérets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vasentligt vil kunne pé-
virke selskabets finansielle stilling.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for K/S Silkegade 13 for 2016 er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabslov-
ens bestemmelser for klasse B-virksomheder.

Den anvendte regnskabspraksis er uendret i forhold til sidste ar.
Arsrapporten for 2018 er aflagt i kr.
Generelt om indregning og maling

[ resultatopgerelsen indregnes indtagter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes vaerdi-
reguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle
omkostninger, herunder afskrivninger og nedskrivninger.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil tilflyde
selskabet, og aktivets vardi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige okonomiske fordele vil
fraga selskabet, og forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfolgende méles aktiver og
forpligtelser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en
konstant effektiv rente over labetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med
fradrag af eventuelle afdrag samt tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen
mellem kostpris og nominelt belgb.

Ved indregning og méling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden
arsrapporten aflegges, og som be- eller atkraefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopgerelsen

Huslejeindtaegter

Indtegter vedrerer huslejeindtegter fra udlejningsejendomme og indregnes i det regnskabsar,
som de vedrarer. Arets opkraevede huslejeindteegter omfatter desuden indtagter fra afregning af
forbrugsregnskaber samt modregnet tomgangsleje.
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Anvendt regnskabspraksis

Driftsomkostninger

Driftsomkostninger vedrgrer omkostninger til ejendomsskatter, forsikringer og drift af
ejendommene

Administrationsomkostninger

Administrationsomkostninger omfatter omkostninger til administration og revision

Af- og nedskrivninger

Af- og nedskrivninger indeholder arets af- og nedskrivninger af materielle anlaegsaktiver.
Vaerdiregulering af investeringsejendomme

Verdiregulering af investeringsejendomme indeholder érets @ndring i dagsvaerdien af investe-
ringsejendomme.

Finansielle indteegter og omkostninger

Finansielle indtagter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrorer
regnskabséret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger, realiserede og ureali-
serede kursgevinster og -tab vedrerende gzld, amortisering af realkreditldn mv.

Skat af arets resultat

Der indgér, som felge af selskabsformen, ikke aktuel eller udskudt skat i arsregnskabet.

Balancen

Materielle anlaegsaktiver

Investeringsejendomme udger investeringer i grunde og bygninger med det formél at opna afkast
af den investerede kapital i form af lobende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme maéles ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. kabs-
omkostninger.

Efter forste indregning males investeringsejendomme til dagsveerdi. Vaerdireguleringer af inve-
steringsejendomme indregnes i resultatopgerelsen.
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Anvendt regnskabspraksis

Det er ledelsens vurdering, at der ikke har veret vanskeligheder med klassifikationen af ejen-
dommene som investeringsejendomme.

Dagsverdien er udtryk for den pris ejendommen kan handles til mellem velinformerede og villi-
ge parter pa arms laengde vilkar pa balancedagen. Fastlzggelse af dagsverdi medforer vaesentlige
regnskabsmassige skon.

Det er ledelsens vurdering, at det for indeverende &r ikke har varet muligt at finde dagsverdien
ved hjelp af markedsinformationer, hvorfor verdiansettelsen er sket pa baggrund af diskonte-
ringsmodeller.

Dagsverdien for investeringsejendomme er pr. 31. december 2017 fastsat ved anvendelse af en
afkastbaseret veerdiansattelsesmodel. Beregningerne tager udgangspunkt i vurderet mulige
huslejeindtaegter samt budget for det kommende ar for de pé& ejendommene konkrete
driftomkostninger, korrigeret for udsving, der karakteriseres ved at vare enkeltstdende begiven-
heder. Denne normalindtjening kapitaliseres med en individuelt fastsat afkastprocent, athengig
af beliggenhed og vedligeholdelsesstand.

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

Veardiforringelse af anlaegsaktiver

Den regnskabsmaessige vardi af materielle anlaegsaktiver vurderes arligt for indikationer pa ver-
diforringelse, ud over det som udtrykkes ved afskrivning.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.

Der foretages nedskrivning til imadegéelse af tab, hvor der vurderes at vaere indtruffet en objek-
tiv indikation p4, at et tilgodehavende eller en portefolje af tilgodehavender er verdiforringet.
Hvis der foreligger en objektiv indikation pa, at et individuelt tilgodehavende er vaerdiforringet,
foretages nedskrivning pé individuelt niveau.

Likvider

Likvider omfatter likvide beholdninger.
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Anvendt regnskabspraksis

Geeldsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af af-
holdte transaktionsomkostninger. 1 efterfolgende perioder males de finansielle forpligtelser til
amortiseret kostpris svarende til den kapitaliserede vaerdi ved anvendelse af den effektive rente,
sa forskellen mellem provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopgerelsen over lane-
perioden.

Prioritetsgeeld er siledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlén svarer til lanets restgald.
For obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgzeld beregnet som l&nets underliggende
kontantveerdi pé lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget amortise-
ring af lanets kursregulering pa optagelsestidspunktet.

Ovrige geldsforpligtelser, som omfatter gaeld til leveranderer, tilknyttede virksomheder samt an-
den gzld, males til amortiseret kostpris, hvilket sedvanligvis svarer til nominel verdi.

Afledte finansielle instrumenter

Afledte finansielle instrumenter indregnes forste gang i balancen til kostpris og males
efterfolgende til dagsverdi. Positive og negative dagsvardier af afledte finansielle instrumenter
indgar i andre tilgodehavender, henholdsvis anden geeld.

/ZEndring i dagsvaerdien af afledte finansielle instrumenter, der er klassificeret som og opfylder
betingelserne for sikring af fremtidige pengestremme, indregnes i andre tilgodehavender eller
anden ga&ld og i egenkapitalen. Resulterer den fremtidige transaktion i indregning af aktiver eller
forpligtelser, overfores belob, som tidligere er indregnet i egenkapitalen, til kostprisen for
henholdsvis aktivet eller forpligtelsen. Resulterer den fremtidige transaktion i indtagter eller
omkostninger, overferes beleb, som tidligere er indregnet i egenkapitalen, til resultatopgerelsen i
den periode, hvor det sikrede pavirker resultatopgerelsen.

10
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Resultatopgerelse 1. januar - 31. december

Note 2018 2017
kr. kr.

Huslejeindtzegter 6.381.378  7.693.235
Ejendommenes driftsomkostninger -1.777.980 -2.389.829
Administrationsomkostninger -1.296.521 -717.371
Bruttoresultat 3.306.877 4.586.035
Resultat af ordinzer drift for dagsverdireguleringer 3.306.877 4.586.035
Veardiregulering af investeringsaktiver 1 -1.500.000 4.200.001
Resultat for finansielle poster 1.806.877 8.786.036
Finansielle indteegter 0 307.977
Finansielle omkostninger -3.196.799  -2.650.102
Resultat for skat -1.389.922 6.443.911
Skat af arets resultat 0 0
Arets resultat -1.389.922 6.443.911
Resultatdisponering
Forslag til resultatdisponering
Overfort resultat -1.389.922 6.443.911

-1.389.922 6.443.911

11
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Balance 31. december

Aktiver

Investeringsejendomme
Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar

Materielle anleegsaktiver

Anlaegsaktiver i alt

Tilgodehavende husleje
Andre tilgodehavender
Periodeafgransningsposter

Tilgodehavender
Likvide beholdninger

Omszetningsaktiver i alt

Aktiver i alt

Note 2018 2017

kr. kr.
2 95.750.000 119.500.000
2 0 0
95.750.000 119.500.000
95.750.000 119.500.000
0 29.926
16.434 0
5.685 0
22.119 29.926
5.377.770 2.295.322
5.399.889 2.325.248
101.149.889 121.825.248

12
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Balance 31. december

Note 2018 2017
kr. kr.

Passiver

Indbetalt kapital 7.500.000 7.500.000
Overfort resultat 37.097.382  38.747.773
Egenkapital 3 44.597.382  46.247.773
Geld til realkreditinstitutter 49.577.982  67.758.083
Rente SWAP 1.430.446 1.169.978
Deposita 2.028.495 2.526.851
Langfristede gldsforpligtelser 4 53.036.923  71.454.912
Kortfristet del af langfristede galdsforpligtelser 4 1.225.000 2.902.000
Banker 1.593.341 0
Modtagne forudbetalinger fra kunder 88.697 0
Leveranderer af varer og tjenesteydelser 9.117 18.646
Anden gzld 588.536 1.191.024
Periodeafgransningsposter 10.893 10.893
Kortfristede gaeldsforpligtelser 3.515.584 4.122.563
Geeldsforpligtelser i alt 56.552.507  75.577.475
Passiver i alt 101.149.889 121.825.248
Eventualposter mv. 5

Pantsa&tninger og sikkerhedsstillelser 6

Nertstaende parter og ejerforhold 7

13
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Noter

1

Vardiregulering af investeringsaktiver

Veardireguleringer af investeringsejendomme -1.500.000 4.200.001

Verdiregulering investeringsejendomme -1.500.000 4.200.001

-1.500.000 4.200.001

Aktiver der males til dagsveerdi

Investerings-

ejendomme
Kostpris 1. januar 2018 77.653.112
Afgang i arets lgb -48.988.588
Kostpris 31. december 2018 28.664.524
Veardireguleringer 1. januar 2018 41.846.888
Arets vaerdireguleringer -1.500.000
Arets tilbageforte vaerdireguleringer 26.738.588
Veardireguleringer 31. december 2018 67.085.476
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2018 95.750.000

Oplysning om forudszetninger for dagsveerdiberegninger af aktiver og forpligtelser

Selskabets investeringsejendomme er af forskellig karakter, herunder beliggenhedsmaessigt,
hvorfor ledelsens vurdering er begrundet i forskellige forudsatninger. Der anvendes generelt
en normalindtjeningsmodel til fastsattelse af veerdien, herunder baseret pa budgetteret
huslejeindtagt, fratrukket budgetterede driftsomkostninger samt gennemsnitligt vurderet
vedligholdelsesomkostninger. Driftsomkostninger er skennede péa baggrund af tidligere
realiserede omkostninger, herunder de omkostninger der forventes at medga til driften af
investeringsejendommen i et normalt &r, som omkostninger til reparation og vedligeholdelse
for at opretholde ejendommen i den nuvaerende vedligeholdelsesstand. Afkastkravet er
vurderet konkret i forhold til den enkelte ejendoms beliggenhed og vedligeholdelelsesstand.
Der har ikke varet anvendt eksterne vurderingsmand ved vurderingen af ejendommene.

14
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Noter

2 Aktiver der males til dagsvzerdi (fortsat)

Ejendom 1 er beliggende i Kabenhavn City og omfatter primeert butiksareal med en god
vedligholdelsesstand. Ejendommen er 100% udlejet pa balancedagen. Fastsxttelse af
dagsverdien af ejendommen er baseret pé en afkastprocent i niveauet 4 - 4,5 %.

Ejendom 2 er beliggende i Brokvarter i Kebenhavn og omfatter butiksareal samt kontor.
Butiksareal har undergéet en veaesentlig vedligeholdelse. Ejendommen er udlejet med ca. 100
% pa balancedagen. Fastsattelse af dagsveerdien af ejendommen er baseret pa afkastprocent
i niveauet 5,5 - 6 %.
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Noter

3 Kommanditselskabskapital

5

Indbetalt Overfort
kapital resultat [ alt
Egenkapital 1. januar 2018 7.500.000 38.747.772 46.247.772
Regulering af sikringsinstrumenter til
dagsverdi 0 -260.468 -260.468
Arets resultat 0 -1.389.922 -1.389.922
Egenkapital 31. december 2018 7.500.000 37.097.382  44.597.382
Virksomhedskapitalen har udviklet sig saledes:
2018 2017 2016 2015 2014
kr. kr. kr. kr. kr.
Samlet haeftelse 1.
januar 2018 33.000.000 32.250.000 30.850.000 28.350.000 26.350.000
Tilgang i aret 2.000.000 750.000  1.400.000  2.500.000  2.000.000
Samlet haeftelse 35.000.000 33.000.000 32.250.000 30.850.000 28.350.000
Langfristede gzeldsforpligtelser
Geld
Geald 31. december Afdrag Restgazld

1. januar 2018 2018 nzste ar efter 5 ar
Geld til realkreditinstitutter 70.660.083  50.802.982 1.225.000  44.300.000
Rente SWAP 1.169.978 1.430.446 0 0
Deposita 2.526.851 2.028.495 0 0

74.356.912  54.261.923 1.225.000  44.300.000

Eventualposter mv.

Der er ingen eventualforpligtelser pa balancedagen.

16



K/S Silkegade 13

Noter

5 Eventualposter mv. (fortsat)

6 Pantseetninger og sikkerhedsstillelser

Bogfert verdi af pantsatte aktiver udger 95.750 t.kr., der er stillet til sikkerhed for gald til
realkreditinstitutter pa 50.803 t.kr. pa balancedagen.

Til sikkerhed for mellemvarende med kreditinstitut pa balancedagen malt til 1.591 t.kr. er der
givet transport i huslejeindtegter fra udvalgte lejere.

7 Neertstaende parter og ejerforhold

Yvrige neertstiende parter
Nerstaende parter for K/S Silkegade 13 udgeres af Silkegade 13 Komplementar ApS.

Transaktioner mellem n#rtstdende parter og K/S Silkegade 13 udgeres alene af en
rentebetaling samt administrationshonorar, som er foregaet pd markedsvilkar.
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