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Arsrapport KIS Adenauerstr., Wiirselen

Selskabsoplysninger

Selskabet K/S Adenauerstr., Wiirselen
c/o Protica Properties ApS
Kristen Bernikows Gade 4, 1.
1105 Kebenhavn K.

CVR-nr. 29 20 84 41
Hjemstedskommune: Kebenhavn
Regnskabsar: 01.01-31.12
Stiftet: 16. december 2005
Telefon 70 222 841
pm@proticagroup.com
www.protitcagroup.com

Direktion Peter Maller

Komplementar Wiirselen 2005 ApS
c/o Protica Properties ApS
Kristen Bernikows Gade 4, 1.
1105 Kebenhavn K.

Anpartshavere med me- Peter Méller Grundbesitz GmbH, Hamborg
re end 5 % af aktiekapi- Boet efter Leo G. Sarensen, Gentofte
talen eller 5 % af stem- Kristensen Properties A/S, Aalborg

merne
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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt &rsrapporten for regn-
skabsdret 2016 for K/S Adenauerstr., Wiirselen.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet i al veesentlighed givet et retvi-
sende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31.
december 2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabs-

aret 2016.

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

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Kgbenhavn, den 12. juni 2017

Bestyrels
Martin M. Kristensen Peter Maller

Direktion

Peterafaller




Ledelsesberetning

Virksomheden Selskabet har investeret i en investeringsejendom i Tyskland.

Udvikling i aktiviteter og Selskabet har i det forlabne ar realiseret et overskud.

gkonomiske forhold
Selskabets ejendommen er ultimo aret taget i tvangsforvaltning af selska-
bets finansielle samarbejdspartnere.

Selskabets ledelse samarbejder med selskabets finansielle samarbejds-
partnere om en refinansiering af selskabet med en akkord af geelden til
folge eller et salg.

Lykkes dette forehavende ikke, vil ejendommen blive solgt pa tvangsaukti-
on.

Der henvises i gvrigt til note 1.

Forventninger til det Der forventes et nul resultat.
kommende ar

Begivenheder efter Der er fra balancedagen og frem til i dag ikke, udover det i &rsrapporten
regnskabsarets afslut- anforte, indtruffet forhold, der forrykker vurderingen af arsrapporten.
ning
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Anvendt rtﬂnskabspraksis

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

Anvendt regnskabspraksis ueendret i forhold til tidligere &r.

Generelt om indregning  Aktiver indregnes i balancen, ndr det er sandsynligt, at fremtidige @kono-
og maling miske fordele vil tilflyde selskabet, og aktivets veerdi kan males pélideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar selskabet som folge af en tidligere
begivenhed har en retlig eller faktisk forpligtelse, og det er sandsynligt, at
fremtidige okonomiske fordele vil fragd selskabet, og forpligtelsens veerdi
kan males pélideligt.

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Maling efter
forste 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 aflaegges, og som be- eller af-
kreefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

| resultatopgerelsen indregnes indteegter i takt med, at de indtjenes, mens
omkostninger indregnes med de belgb, der vedrerer regnskabsaret. Vaerdi-
reguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser indregnes i resultatopgerel-
sen som finansielle indtaegter eller finansielle omkostninger.

Administrationsom- Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration og
kostninger ejendommen.
Finansielle poster Finansielle poster omfatter renteindteegter og renteomkostninger, realise-

rede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrgrende transaktioner i
fremmed valuta samt tillaeg og godtgarelser under acontoskatteordningen.

Materielle anlaegsaktiver Investeringsejendomme males til dagsveerdi svarende til ejendommenes
handelsveerdi. Veerdireguleringer indregnes i resultatopgerelsen, hvor po-
sitive nettoreguleringer, efter tillaeg/fradrag af veerdireguleringer pa geeld,
bindes/vises pa egenkapitalen under "Reserve for dagsveerdi pa investe-
ringsaktiver”.
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Der foretages ikke vaerdiregulering af ejendommen i anskaffelsesaret, ef-
tersom den vurderes at svare til dagsveerdi. Veerdireguleringerne fremgar
af noterne for investeringsejendom og egenkapital.

Ejendomme under opferelse 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 opgeres veerdien pa basis af
investeringsejendommens driftsafkast og et individuelt fastsat forrent-
ningskrav.

Efterfolgende omkostninger tilleegges anskaffelsessummen pa investe-
ringsejendommene, nar det er sandsynligt, at afholdelsen vil medfore
fremtidige okonomiske fordele for virksomheden. Andre omkostninger til
reparation og vedligeholdelse indregnes i resultatopgerelsen ved afholdel-
sen.

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

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

Tilgodehavender Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der seedvanligvis svarer til
nominel veerdi, med fradrag af nedskrivninger til imedegaelse af forvente-
de tab.

Periodeafgraensnings- Periodeafgreensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte om-

poster kostninger, der vedrorer efterfolgende regnskabséar. Periodeafgreens-
ningsposter males til amortiseret kostpris, der saedvanligvis svarer til no-
minel veerdi.

Egenkapital Udbytte indregnes som en gaeldsforpligtelse pa tidspunktet for vedtagelse

pa generalforsamlingen. Det foresléede udbytte for regnskabséret vises
som en s&erskilt post under egenkapitalen.
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Andre finansielle for- Andre finansielle forpligtelser indregnes til amortiseret kostpris, der saed-
pligtelser vanligvis svarer til nominel veerdi.
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Resultatopgerelse for 2016

2016 2015
Note kr. kr.

Bruttofortjeneste 457.026 631.698
Regulering til dagsveerdi, netto 2.692.600 2.235.000
Resultat for finansielle poster 3.149.626 2.866.698
Finansielle omkostninger -779.306 -1.019.204
Arets resultat 2.370.320 1.847.494
Forslag resultatdisponering

Overfort til nzeste ar 3 2.370.320 1.847.494
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Balance pr. 31.12.2016

2016 2015
Note kr. kr.
Investeringsejendomme 1,2 14.900.000 11.547.500
Materielle anlagsaktiver 14.900.000 11.547.500
Andre tilgodehavender 71.222 138.646
Tilgodehavender 71.222 138.646
Likvider 6 92.439 540.462
Omseaetningsaktiver 163.662 679.108
Aktiveri alt 15.063.661 12.226.608
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Balance pr. 31.12.2016

2016 2015

Note kr. kr.
Indskud kommanditister 23.972.825 23.972.825
Overfort resultat -28.607.690 -30.978.010
Egenkapital 3 -4.634.865 -7.005.185
Kortfristet del af langfristet geeld 4 19.394.406 18.792.444
Anden geeld 155.798 298.090
Komplementar 148.322 141.259
Kortfristede geeldsforpligtelser 19.698.526 19.231.793
Passiver 15.063.661 12.226.608
Sikkerhedsstillelser og eventualforpligtelser 5-6
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Noter

1. Oplysning om usikkerhed ved indregning og maling

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

Veardiansattelse af Vurderingen af ejendommens dagsveerdi er foretaget p& baggrund af ejen-
ejendomme dommens normal budget for det kommende &r, indeholdende lejeindtaegt
og driftsudgifter samt omkostninger til administration.

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

Der har ikke vaeret involveret eksterne eksperter ved maling af dagsveaerdi-
en.

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

Til selskabets aktivitet er der knyttet en raekke risikofaktorer, hvoraf de vee-
sentligste er opggarelse 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 &rraekke, mé& det forventes, at den faktiske drift i en eller
flere henseender vil forlgbe anderledes i sdvel positiv som negativ retning,
end forudsat i forbindelse med malingen af ejendommens dagsveerdi.

Usikkerhed ved going Selskabets finansielle risici knytter sig primeert til finansiering af selskabets

koncern ejendom og dermed til risikoen for renteeendringer 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, da lejeindtaeg-
terne ikke kan servicere farsteprioritetsldnet og ejendommens driftsom-
kostninger.

Selskabet er i gang med en parallel salgs- og refinansieringsproces, der

forventes afsluttet i efteraret 2017. Kommer selskabet ikke i mal med dette
forehavende, bortauktioneres ejendommen pa en tvangsauktion.

Usikkerhed ved regn- Salges ejendommen pa tvangsauktion, kan det ikke afvises, at salgspro-
skabsposter venuet bliver mindre end ejendommens bogferte vaerdi pr. 31.12.2016.

2. Investeringsejendomme

kr.
Kostpris 01.01.16 41.502.482
Arets tilgang 659.900
Arets afgang 0
Kostpris 31.12.2016 42.162.382
Veerdireguleringer 01.01.2016 -29.954.982
Arets veerdireguleringer 2.692.600
Vardireguleringer 31.12.2016 27.262.382
Regnskabsmaessig vaerdi 31.12.2016 14.900.000

Der henvises til note 1 omkring usikkerheder.
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Indskud
komman- Overfort Egen-
ditister resultat kapital
3. Egenkapital kr. kr. kr.
01.01.2016 23.972.825 -30.978.010 -7.005.185
Arets beveegelser 0 2.370.320 2.370.320
31.12.2016 23.972.825 28.607.690 -4.634.865

Der er udstedt 250 andele af DKK 100.000.

Den eneste fuldt ansvarlige deltager i selskabet er selskabets komplementar Wiirselen 2005 ApS, der i sin
egenskab af komplementar hzefter direkte og ubegraenset for alle selskabets forpligtelser med hele sin for-

mue.

4. Kort del af langfristede gaeldsforpligtelser
Lanet er opsagt og star derfor under kortfristede geeldsforpligtelser.

Der henvises til note 1.

5. Eventualforpligtelser
Selskabet har indgaet en aftale med Protica Forvaltning A/S, der tidligst kan ophgare pr. 31.12.2017.

Honoraret i opsigelsesperioden udger € 26. t.

6. Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for kortfristet del af langfristed geeld er der ved ejerpantebrev givet pant i grund og
bygning, hvis regnskabsmaessige veerdi pr. 31. december 2016 udger i alt € 1.750 t., samt
transport i lejeindteegter.
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