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K/S Silkegade 13

Ledelsespategning

Bestyrelsen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabséret 1. januar - 31.
december 2021 for K/S Silkegade 13.

Arsrapporten aflegges i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 31. december 2021 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabs-

aret 1. januar - 31. december 2021.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kebenhavn, den 20. maj 2022

Bestyrelse

Morten G. Fossum Jens-Henrik Grann Stefan Luigi Hestbaek
formand

Lars Henning Petersen Lori Lieberth Andersen
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K/S Silkegade 13

Den uafhaengige revisors revisionspategning

Til kapitalejerne i K/S Silkegade 13
Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for K/S Silkegade 13 for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2021, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og
noter. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 31. december 2021 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for
regnskabséret 1. januar - 31. december 2021 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifolge disse standarder og krav er nar-
mere beskrevet i revisionspétegningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet*.
Vi er uathangige af selskabet i overensstemmelse med International Ethics Standards Board for
Accountants' internationale retningslinjer for revisorers etiske adfeerd (IESBA’s Code) og de yd-
erligere etiske krav, der er geldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske for-
pligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code. Det er vores opfattelse, at det opnaede revisi-
onsbevis er tilstrekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede 1 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-
sette driften, at oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant, samt at udar-
bejde arsregnskabet pd 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 uafhaengige revisors revisionspategning

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opnd hej grad af sikkerhed for, om &rsregnskabet som helhed er uden vasentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspéategning
med en konklusion. Hej grad af sikkerhed er et hojt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti
for, at en revision, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og
de yderligere krav, der er geeldende i Danmark, altid vil afdekke vesentlig fejlinformation, nér
sddan findes. Fejlinformationer kan opsta som folge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som
vasentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa
de gkonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne traeffer pd grundlag af rsregnskabet.

Som led 1 en revision, der udferes 1 overensstemmelse med internationale standarder om revision
og de yderligere krav, der er geeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder
professionel skepsis under revisionen. Herudover:

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

e Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstandighederne, 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 skon 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 opndede revisionsbevis er va-
sentlig usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om
selskabets evne til at fortsatte driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vasentlig usikkerhed,
skal vi 1 vores revisionspéategning gere opmerksom pé oplysninger herom i arsregnskabet el-
ler, hvis sadanne oplysninger ikke er tilstraeekkelige, modificere vores konklusion. Vores kon-
klusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores revisionspa-
tegning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfere, at selskabet ikke lengere
kan fortsatte driften.
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K/S Silkegade 13

Den uafhaengige revisors revisionspategning

e Tager vi stilling til den samlede presentation, struktur og indhold af arsregnskabet, 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 arsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen
form for konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

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

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kreevede oplysninger 1
henhold til arsregnskabsloven.

Baseret pa det udforte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er 1 overensstemmel-
se med arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har
ikke fundet vaesentlig fejlinformation 1 ledelsesberetningen.

Kgs. Lyngby, den 20. maj 2022

Schwartz « Pio & Co
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 31 93 3595

Kim H. Schwartz
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne21333
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter

Kommanditselskabets aktivitet bestar i at eje og udleje erhvervsejendomme beliggende 1 det
storkebenhavnske omrade.

Udviklingen i aktiviteter og eskonomiske forhold

Selskabets resultatopgerelse for 2021 udviser et overskud pé kr. 5.570.952, og selskabets balance
pr. 31. december 2021 udviser en egenkapital pa kr. 49.447.313.

Ejendommene er verdiansat efter de principper, som er beskrevet under anvendt
regnskabspraksis samt med de centrale forudsatninger oplyst i noterne. For ejendomme, der
vardiansattes efter en afkastberegning, vil en @ndring i renten pavirke 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 regnskabsérets afslutning

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

Arsrapporten for K/S  Silkegade 13 for 2021 er aflagt i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B.

Den anvendte regnskabspraksis er uendret i forhold til sidste ar.

Arsrapporten for 2021 er aflagt i kr.

Generelt om indregning og méiling

I resultatopgerelsen indregnes indtegter 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 1 balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil tilflyde
selskabet, og aktivets vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes 1 balancen, ndr det er sandsynligt, at fremtidige okonomiske fordele vil
fraga selskabet, og forpligtelsens vardi kan males palideligt.

Ved forste indregning maéles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfalgende males 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 lgbetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med
fradrag af eventuelle afdrag samt tilleg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen
mellem kostpris og nominelt belob.

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

Resultatopgerelsen

Huslejeindtaegter

Indteegter vedrorer huslejeindtaegter fra udlejningsejendomme og indregnes i det regnskabsar,
som de vedrerer. Arets opkraevede huslejeindtegter omfatter desuden indtegter fra afregning af
forbrugsregnskaber samt modregnet tomgangsleje.

Driftsomkostninger

Driftsomkostninger vedrerer omkostninger til ejendomsskatter, forsikringer og drift af
ejendommene.
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Anvendt regnskabspraksis

Administrationsomkostninger

Administrationsomkostninger omfatter omkostninger til administration og revision.

Af- og nedskrivninger

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

Verdiregulering af investeringsejendomme indeholder arets @ndring 1 dagsvardien af investe-
ringsejendomme.

Finansielle indtegter og omkostninger

Finansielle indtegter 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 gaeld, amortisering af realkreditldn mv.

Skat af arets resultat

Der indgér, som folge af selskabsformen, ikke aktuel eller udskudt skat i1 arsregnskabet.

Balancen

Materielle anleegsaktiver

Investeringsejendomme

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

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

Efter forste indregning males investeringsejendomme til dagsverdi. Verdireguleringer af inve-
steringsejendomme indregnes i resultatopgerelsen.

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

Dagsvardien er udtryk for den pris ejendommen kan handles til mellem velinformerede og villi-
ge parter pd arms leengde vilkér pa balancedagen. Fastleggelse af dagsvaerdi medferer vasentlige
regnskabsmaessige skon.

Det er ledelsens vurdering, at det for indevarende ar ikke har veret muligt at finde dagsvardien
ved hjelp af markedsinformationer, hvorfor vardiansattelsen er sket pd baggrund af diskonte-
ringsmodeller.

Dagsvaerdien for investeringsejendomme er pr. 31. december 2021 fastsat ved anvendelse af en
afkastbaseret verdiansattelsesmodel. Beregningerne tager udgangspunkt i vurderet mulige
huslejeindtegter samt budget for det kommende ar for de pd ejendommene konkrete
driftomkostninger, korrigeret for udsving, der karakteriseres ved at vaere enkeltstaiende begiven-
heder. Denne normalindtjening kapitaliseres med en individuelt fastsat afkastprocent, athaengig
af beliggenhed og vedligeholdelsesstand.

De anvendte skon er baseret pa oplysninger samt forudsatninger, som ledelsen vurderer forsvar-
lige, men som 1 sagens natur er usikre og uforudsigelige. De faktiske begivenheder eller omstan-
digheder vil sandsynligvis afvige fra de i beregningerne forudsatte, idet forudsatte begivenheder
ofte ikke indtraeder som forventet. Disse afvigelser kan vare vesentlige.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.

Verdipapirer og kapitalandele

Verdipapirer og kapitalandele, der bestdr af bersnoterede aktier og obligationer, males til dags-
vardi pa balancedagen. Ikke-bersnoterede vaerdipapirer males til dagsvaerdi baseret pd beregnet
kapitalverdi.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter kassebeholdning samt indestaende i pengeinstitutter.
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Anvendt regnskabspraksis

Egenkapital
Gealdsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved ldnoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af af-
holdte transaktionsomkostninger. I efterfelgende perioder males de finansielle forpligtelser til
amortiseret kostpris svarende til den kapitaliserede verdi ved anvendelse af den effektive rente,
sé forskellen mellem nettoprovenuet og den nominelle veerdi indregnes i resultatopgerelsen over
laneperioden.

Prioritetsgeeld er sdledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlén svarer til 1dnets restgaeld.
For obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgaeld beregnet som lanets underliggende
kontantverdi pa lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget amortise-
ring af l&nets kursregulering pa optagelsestidspunktet.

Ovrige geldsforpligtelser, som omfatter geld til leveranderer, tilknyttede virksomheder samt an-
den geeld, méles til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel vardi.

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 1 andre tilgodehavender, henholdsvis anden geld.

Andring 1 dagsverdien af afledte finansielle instrumenter, der er klassificeret som og opfylder
betingelserne for sikring af fremtidige pengestromme, indregnes 1 andre tilgodehavender eller an-
den geeld og under egenkapitalen 1 dagsverdireserven. Resulterer den fremtidige transaktion 1
indregning af aktiver eller forpligtelser, overfares belagb, som tidligere er indregnet under egenka-
pitalen, til kostprisen for henholdsvis aktivet eller forpligtelsen. Resulterer den fremtidige trans-
aktion 1 indtaegter eller omkostninger, overfores belob, som tidligere er indregnet 1 egenkapitalen,
til resultatopgerelsen i den periode, hvor det sikrede pdvirker resultatopgerelsen.

10
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Resultatopgerelse 1. januar - 31. december 2021

Note 2021 2020
kr. kr.

Huslejeindtzegter 4.626.955  4.668.807
Ejendommenes driftsomkostninger -1.286.935 -742.769
Administrationsomkostninger -364.025 -553.705
Bruttoresultat 2.975.995 3.372.333
Resultat af drift fer dagsvardireguleringer 2.975.995 3.372.333
Verdiregulering af investeringsaktiver 1 3.453.242 388.218
Resultat for finansielle poster 6.429.237 3.760.551
Finansielle indtaegter 204.715 2.444.052
Finansielle omkostninger -1.063.000  -6.810.983
Arets resultat 5.570.952 -606.380
Resultatdisponering
Forslag til resultatdisponering
Ekstraordineert udbytte 750.000 1.500.000
Overfort resultat 4.820.952 -2.106.380

5.570.952 -606.380

11
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Balance pr. 31. december 2021

Aktiver

Investeringsejendomme

Materielle anlegsaktiver
Anlzgsaktiver i alt
Tilgodehavende husleje
Andre tilgodehavender

Tilgodehavender

Verdipapirer

Veardipapirer
Likvide beholdninger
Omsatningsaktiver i alt

Aktiver i alt

Note 2021 2020
kr. kr.

2 102.000.000 97.400.000
102.000.000 97.400.000
102.000.000 97.400.000

2.592 0

3.782 0

6.374 0
3.278.101 3.127.482
3.278.101 3.127.482

0 978.710

3.284.475 4.106.192
105.284.475 101.506.192

12
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Balance pr. 31. december 2021

Passiver

Indbetalt kapital
Overfort resultat

Egenkapital

Geld til realkreditinstitutter
Deposita

Langfristede galdsforpligtelser

Kortfristet del af langfristede geeldsforpligtelser
Banker

Leveranderer af varer og tjenesteydelser

Anden gald

Kortfristede geldsforpligtelser
Geaeldsforpligtelser i alt

Passiver i alt

Eventualforpligtelser
Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
Neartstdende parter og ejerforhold

Note 2021 2020
kr. kr.
7.500.000 7.500.000
41.947.313 37.126.360
49.447.313 44.626.360
51.690.748 52.596.665
1.985.524 1.944 882
3 53.676.272 54.541.547
3 1.017.904 1.092.196
177.497 0
908 233.807
964.581 1.012.282
2.160.890 2.338.285
55.837.162 56.879.832
105.284.475 101.506.192
4
5
6

13
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Egenkapitalopgerelse

Egenkapital 1. januar 2021
Betalt ekstraordinzert udbytte
Arets resultat

Egenkapital 31. december 2021

Foreslaet
Indbetalt Overfort ekstraordinaert
kapital resultat udbytte Lalt
7.500.000 37.126.361 0 44.626.361
0 0 -750.000 -750.000
0 4.820.952 750.000 5.570.952
7.500.000 41.947.313 0 49.447.313
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Noter
2021 2020
kr. kr.
1 Veardiregulering af investeringsaktiver
Veardireguleringer af investeringsejendomme 3.453.242 388.218
Veardiregulering investeringsejendomme 3.453.242 388.218
3.453.242 388.218
2 Aktiver der males til dagsveerdi
Investerings-
ejendomme
Kostpris 1. januar 2021 28.926.306
Tilgang i arets lab 1.146.758
Kostpris 31. december 2021 30.073.064
Verdireguleringer 1. januar 2021 68.473.694
Arets veerdireguleringer 3.453.242
Verdireguleringer 31. december 2021 71.926.936
Regnskabsmaessig veerdi 31. december 2021 102.000.000

Oplysning om forudsatninger for dagsvaerdiberegninger af aktiver og forpligtelser

Selskabets investeringsejendomme er af forskellig karakter, herunder beliggenhedsmeessigt,
hvorfor ledelsens vurdering er begrundet i forskellige forudsatninger. Der anvendes generelt
en normalindtjeningsmodel til fastsettelse af vardien, herunder baseret pa budgetteret
huslejeindtaegt, fratrukket budgetterede driftsomkostninger samt gennemsnitligt vurderet
vedligholdelsesomkostninger. Driftsomkostninger er skonnede pa baggrund af tidligere
realiserede omkostninger, herunder de omkostninger der forventes at medga til driften af
investeringsejendommen i et normalt ar, som omkostninger til reparation og vedligeholdelse
for at opretholde ejendommen i den nuvarende vedligeholdelsesstand. Afkastkravet er
vurderet konkret 1 forhold til den enkelte ejendoms beliggenhed og vedligeholdelelsesstand.
Der har ikke varet anvendt eksterne vurderingsmend ved vurderingen af ejendommene.
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2 Aktiver der males til dagsvzerdi (fortsat)

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

Ejendom 2 er beliggende i Brokvarter i Kebenhavn og omfatter butiksareal samt kontor.
Butiksareal har undergaet en vesentlig vedligeholdelse. Ejendommen er 100 % udlejet péd
balancedagen. Fastsattelse af dagsvardien af ejendommen er baseret pa afkastprocent i
niveauet 5,5 - 6 %.

3 Langfristede geeldsforpligtelser

Geald
Geald 31. december Afdrag Restgeeld
1. januar 2021 2021 naeste ar efter 5 ar
Geld til realkreditinstitutter 53.688.861 52.708.652 1.017.904  48.480.937
Deposita 1.944.882  1.985.524 0  1.944.882

55.633.743  54.694.176 1.017.904  50.425.819

4 Eventualforpligtelser

Der er ingen eventualforpligtelser pa balancedagen.

5 Pantsztninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitut pa 53.570 t.kr. er givet pant i selskabets
ejendomme med en regnskabsmeessig vaerdi pa 102.000 t.kr.

Til sikkerhed for mellemveaerende med kreditinstitut pa balancedagen mélt til 177 t.kr. er der
givet transport i huslejeindtegter fra udvalgte lejere.
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Noter

6 Neartstiaende parter og ejerforhold

Ovrige nzertstiende parter

Nearstaende parter for K/S Silkegade 13 udgeres af Silkegade 13 Komplementar ApS.
Transaktioner mellem nertstdende parter og K/S Silkegade 13 udgeres alene af en
rentebetaling samt administrationshonorar, som er foregaet pa markedsvilkar.
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