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Selskabsoplysninger

Selskabet K/S Adenauerstrasse, Wirselen
c/o Protica Finans ApS
Ny Jstergade 3, 1.
1101 Kgbenhavn K.
CVR-nr. 29 20 84 41
Hjemstedskommune: Kgbenhavn
Regnskabsar: 01.01-31.12
Stiftet: 16. december 2005
Telefon 70 222 841
pm@proticagroup.com
www.protitcagroup.com

Direktion Peter Mgller

Komplementar Wirselen 2005 ApS
c/o Protica Finans ApS
Ny Ostergade 3, 1.
DK-1101 Kgbenhavn K.

Aktionaerer med mere Protica Finans ApS
end 5 % af aktiekapita- Ny Ostergade 3, 1.
len eller 5 % stemmerne 1101 Kgbenhavn K.
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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regn-
skabsaret 2014 for K/S Adenauerstrasse, Wirselen.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet i al veesentlighed giver et retvi-
sende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31.
december 2014 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabs-

aret 2014.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende rede-
gerelse om de forhold, beretningen omhandler.

Selskabet har fravalgt revision. Ledelsen vurderer, at betingelserne herfor
er opfyldt.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Kgbenhavn, den 30. juli 2015

Bestyrelse

Freddy Bach Peter Maller

Direktion

Peter Mgaller
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Ledelsesberetning

Virksomheden

Udvikling i aktiviteter og
okonomiske forhold

Selskabet har investeret i en investeringsejendom i Tyskland.

Selskabet har i det forgangne ar faet udskiftet 74 % af ejerkredsen.

Kort efter closing opstod en strid omkring ejerskabet til selskabet, hvilket
reelt har medfert, at selskabet har veeret uden ledelse i ni maneder, hvor-
ved det har veeret fuldsteendig handlingslammet i en meget kritisk periode
og situation. Dette har endvidere péafort selskabet betydelige trecifrede be-
lab til advokater og andre radgivere.

Sammenholdt med at begge selskabets lan var opsagt og ca. 45 % af
ejendommen star tom, har det bragt selskabet i en seerdeles kritisk positi-
on.

Primo 2015 er der kommet styr pa ejer- og ledelsesforholdene, og arbejdet
med ejendommen er blevet genoptaget. Som falge af ovenstdende perio-
de, hvor ejendommen har staet delvist tom, er beliggenheden blivet mindre
attraktiv, hvilket har afstedkommet, at ejendommen er saerdeles sveer at
leje ud til blot et beskedent niveau. Saledes har ejendommen veeret tilbudt
til over 100 potentielle lejere, der alle har afvist ejendommen.

Dette har afstedkommet, at ledelsen har set sig negdsaget til at nedskrive
ejendommen til € 1.250.000.

Ledelsen fortsaetter udlejningsbestraebelserne i 2015.

Som fglge af at selskabets andenprioritet hos Jyske Bank er opsagt, er der
foretaget en raekke betydelige investorindbetalinger i arets lgb. Ultimo
2015 udestar der en saldo pa ca. DKK 3.500.000, hvoraf ca. DKK
2.800.000 er indbetalt efter 31.12.2014. Der udestar saledes stadig ca.
DKK 700.000, og skyldneren er det tidligere bestyrelsesmedlem Leo G.
Serensen, der, pa trods af en underskreven kautionserklaering, naegter at
anerkende, at han haefter for selskabets geeld til Jyske Bank. Ledelsen har
gennem en laengere periode adskillige gange forsggt at komme i dialog
med Leo G. Sgrensen, hvilket desvaerre ikke er lykkedes. Som en konse-
kvens heraf er sagen indbragt for domstollene, og der forventes at falde
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Forventninger til det
kommende ar

Begivenheder efter
regnskabsarets afslut-
ning

dom i sagen i november maned 2015, hvorefter belgbet forventes at blive
indbetalt ultimo 2015 eller primo 2016. Det er ledelsen vurdering, at den
manglende anerkendelse blot er for at vinde tid (Leo G. Sagrensen har ikke
veeret i stand til at udarbejde et serigst svarskrift), og ledelsen er overbe-
vist om, at Leo G. Sgrensen kan indbetale det skyldige belab.

Ovenstaende situaion med den manglende indfrielse af Jyske Bank har
medfort, at pantet hos Jyske Bank ikke kan frigives, hvorved ejendommen
ej heller kan seelges. Situaionen har derfor gjort, at banken har igangsat en
proces med en tvangsauktion (uden dog at tage ejendommen i tvangsfor-
valtning, da der er tillid til de nye majoritetsjere), hvorved selskabet risike-
rer yderligere tab. Leo G. Sgrensen er gjort opmeerksom p& konsekven-
serne af af hans undladelser, og ledelsen undersager pt. mulighederne for
at gare et erstatningskrav geeldende overfor Leo G. Saresen for de tab,
som selskabet er blevet pafart som fglge af hans undladelser. Ejendmmen
er nedskrevet med DKK 20 mio.

Ledelsen vil i 2015 og 2016 fortsat arbejde pa at lgse selskabets situation,
og der arbejdes ad flere spor.

Der er indgéet en aftale med farsteprioritetsbanken, der sikrer, at selska-
bet forelabig kan leve i 2015 og halvdelen er 2016, saledes at der er sikret
arbejdsro til at lose selskabets udfordringer.

Selskabet har, som konsekvens af de ovenstadende begivenheder, i det for-
lgbne ar realiseret et underskud.

Der forventes et nulresultat. Der henvises dog til note 1.

Der er ingen begivenheder efter regnskabsarets afslutning.
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Anvendt regnskabspraksis

Generelt om indregning
og maling

Administrationsom-
kostninger

Finansielle poster

Materielle anleegsaktiver

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens be-
stemmelser for regnskabsklasse B.

Anvendt regnskabspraksis uaendret i forhold til tidligere ar.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkono-
miske fordele vil tilflyde selskabet, og aktivets vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar selskabet som falge af en tidligere
begivenhed har en retlig eller faktisk forpligtelse, og det er sandsynligt, at
fremtidige gkonomiske fordele vil fraga selskabet, og forpligtelsens vaerdi
kan males palideligt.

Ved farste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Maling efter
farste indregning sker som beskrevet for hver enkelt regnskabspost ne-
denfor. Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige risici og
tab, der fremkommer, inden arsrapporten afleegges, og som be- eller af-
kreefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

| resultatopgarelsen indregnes indteegter i takt med, at de indtjenes, mens
omkostninger indregnes med de belgb, der vedrarer regnskabsaret. Veerdi-
reguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser indregnes i resultatopgarel-
sen som finansielle indtaegter eller finansielle omkostninger.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration og
ejendommen.

Finansielle poster omfatter renteindtaegter og renteomkostninger, realise-
rede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrgrende transaktioner i
fremmed valuta samt tilleeg og godtgarelser under acontoskatteordningen.

Investeringsejendomme males til dagsveerdi svarende til ejendommenes
handelsveerdi. Veerdireguleringer indregnes i resultatopgarelsen, hvor po-
sitive nettoreguleringer, efter tilleeg/fradrag af vaerdireguleringer pa geeld,
bindes/vises pa egenkapitalen under "Reserve for dagsveerdi pa investe-
ringsaktiver”. Der foretages ikke veerdiregulering af ejendommen i
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Tilgodehavender

Periodeafgraensnings-
poster

Egenkapital

anskaffelsesaret, eftersom den vurderes at svare til dagsveerdi. Veerdiregu-
leringerne fremgar af noterne for investeringsejendom og egenkapital.
Ejendomme under opfarelse males til kostpris.

Dagsveerdien fastlaegges ved anvendelse af en ekstern vurdering foretaget
af en sagkyndig vurderingsmand eller alternativt baseret pa en anerkendt
veerdiansaettelsesmetode, baseret pa en afkastbaseret model.

Ved anvendelsen af en afkastbaseret model opgares veerdien pa basis af
investeringsejendommens driftsafkast og et individuelt fastsat forrent-
ningskrav.

Efterfalgende omkostninger tilleegges anskaffelsessummen pé& investe-
ringsejendommene, nar det er sandsynligt, at afholdelsen vil medfare
fremtidige gkonomiske fordele for virksomheden. Andre omkostninger il
reparation og vedligeholdelse indregnes i resultatopgerelsen ved afholdel-
sen.

Fortjeneste eller tab ved afhzendelse af materielle anlaegsaktiver opgares
som forskellen mellem salgspris med fradrag af salgsomkostninger og

den regnskabsmaessige veerdi pa salgstidspunktet. Fortjeneste eller tab
indregnes i resultatopgarelsen.

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der saedvanligvis svarer il
nominel vaerdi, med fradrag af nedskrivninger til imgdegaelse af forvente-
de tab.

Periodeafgraensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte om-
kostninger, der vedrarer efterfalgende regnskabsar. Periodeafgraens-
ningsposter males til amortiseret kostpris, der ssedvanligvis svarer til no-
minel veerdi.

Udbytte indregnes som en geaeldsforpligtelse pa tidspunktet for vedtagelse
pa generalforsamlingen. Det foreslaede udbytte for regnskabséret vises
som en saerskilt post under egenkapitalen.
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Andre finansielle for- Andre finansielle forpligtelser indregnes til amortiseret kostpris, der ssed-
pligtelser vanligvis svarer til nominel veerdi.
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Resultatopgorelse for 2014

Bruttofortjeneste

Regulering til dagsveerdi, netto
Resultat for finansielle poster

Finansielle indteegter
Finansielle omkostninger
Arets resultat

Forslag resultatdisponering
Overfart til naeste ar

2014 2013
Note kr. kr.

1.253.559 1.594.816
-20.108.802 771.020
-18.855.243 2.365.836
0 12.789
-1.914.178 -2.095.873
-20.769.421 282.752
3 -20.769.421 282.752
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Balance pr. 31.12.2014

2014 2013
Note kr. kr.
Investeringsejendomme 1,2 9.312.500 29.421.302
Materielle anleegsaktiver 9.312.500 29.421.302
Tilgodehavende investorindbetaling X 3.500.000 189.000
Andre tilgodehavender 50.080 118.106
Tilgodehavender 3.550.090 307.106
Likvider 6 1.493.156 2.102.800
Omsaetningsaktiver 5.043.236 2.409.906
Aktiver i alt 14.355.736 31.831.208
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Indskud kommanditister
Overfart resultat

Egenkapital

Kortfristet del af langfristet geeld

Anden geeld

Periodeafgraensningsposter
Kortfristede geeldsforpligtelser

Passiver

Sikkerhedsstillelser og eventualforpligtelser

2014 2013
Note kr. kr.
23.972.825 6.481.500
-32.825.504 -12.056.083
3 -8.852.679 -5.574.583
4 21.932.378 36.360.810
1.276.037 1.031.198
0 13.783
23.208.415 37.405.791
14.355.736 31.831.208
5-6
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Noter

1. Oplysning om usikkerhed ved indregning og maling

Generelt

Veaerdiansaettelse af
ejendomme

Usikkerhed ved going
koncern

Ved udarbejdelse af arsrapporten foretager ledelsen en reekke regn-
skabsmaessige vurderinger og sken for indregning og veerdiansaettelse af
selskabets aktiver og forpligtelser. Den negative udvikling pa finans- og
ejendomsmarkederne medfarer, at der fortsat er starre end normal usik-
kerhed knyttet til vaerdiansaettelse af aktiver og forpligtigelser. Der henvi-
ses endvidere til ledelsespategningen angaende estimerede poster.

Vurderingen af ejendommens dagsveerdi er foretaget pa baggrund af ejen-
dommens normal budget for det kommende ar, indeholdende lejeindtaegt
og driftsudgifter samt omkostninger til administration.

Det er ledelsens skon, at den fastsatte dagsveerdi for eiendommen er ud-
tryk for det gaeldende markedsniveau.

Der har ikke veeret involveret eksterne eksperter ved maling af dagsveerdi-
en.

F/Endring i de forudsaetninger, der primaert er lagt til grund ved vaerdiansaet-
telse af ejendommen, vil have en direkte indflydelse pa veerdiansaettelsen
af ejendommen.

Til selskabets aktivitet er der knyttet en reekke risikofaktorer, hvoraf de vae-
sentligste er opgerelse af ejendommens dagsveerdi og finansielle risici,
som generelt er pavirket af den usikkerhed, der er pa ejendoms- og
finansmarkederne.

Eftersom det er vanskeligt at forudse de faktuelle ejendoms- og markeds-
forhold over en arreekke, méa det forventes, at den faktiske drift i en eller
flere henseender vil forlebe anderledes i sdvel positiv som negativ retning,
end forudsat i forbindelse med malingen af ejendommens dagsveerdi.

Selskabets finansielle risici knytter sig primaert til finansiering af selskabets
ejendom og dermed til risikoen for rentezendringer mv., samt endvidere
investorernes mulighed for at honorere indbetalingsforpligtelse i takt med
at de forfalder.
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Selskabets egenkapital er negativ og likviditeten er presset om end at leje-
indteegter servicerer farsteprioritetslanet, ejendomsdriftsomkostninger og

begraensede administrationsudgifter.

2. Investeringsejendomme

kr.
Kostpris 01.01.14 41.502.482
Arets tilgang 0
Arets afgang 0
Kostpris 31.12.2014 41.502.482
Veerdireguleringer 01.01.2014 -12.081.180
Avrets veerdireguleringer -20.108.802
Veaerdireguleringer 31.12.2014 32.189.982
Regnskabsmaessig veerdi 31.12.2014 9.312.500
Der henvises til note 1 omkring usikkerheder.
Indskud
komman- Overfort Ii\g?:‘a-l
ditister resultat Ifr
3. Egenkapital kr. kr. )
01.01.2014 6.481.500 -12.056.083 -5.574.583
Arets bevaegelser 13.991.325 -20.769.421 -6.778.096
Tilgodehavende investorindskud 3.500.000 3.500.000
31.12.2014 23.972.825 -32.825.504 -8.852.679

Der er udstedt 140 andele af DKK 100.000.

Den eneste fuldt ansvarlige deltager i selskabet er selskabets komplementar Komplementarselskabet
Woirselen 2005 ApS der som komplementar haefter direkte og ubegraenset for alle selskabets forpligtelser

med hele sin formue.

4. Kort del af langfristede gaeldsforpligtelser
Lanet er opsagt og star derfor under kortfristede geeldsforpligtelser.
Der henvises til note 1.

B
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5. Eventualforpligtelser
Selskabet har indgéet en selskabsadministrationsaftale med Protica Forvaltning A/S, der tidligst kan

ophgre pr. 31.12.2014. Honoraret i opsigelsesperioden andrager € 26 t.

6. Pantszetninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for kortfristet del af langfristed geeld er der ved ejerpantebrev givet pant i grund og
bygning, hvis regnskabsmeessige veerdi pr. 31. december 2014 udger i alt tEUR 1.250.000, samt

transport i lejeindteegter.

Endvidere er vaesentlige dele af selskabets likvide beholdninger stillet til sikkerhed.




