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Ledelsespitegning

Bestyrelse og direktion har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret
1. januar - 31. december 2013 for Copenhagen Markets A/S.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med drsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, pas-
siver og finansielle stilling pr. 31. december 2013 samt af resultatet af selskabets aktiviteter
for regnskabséret 1. januar - 31. december 2013.

Det er endvidere vores opfattelse, at ledelsesberetningen indeholder en retvisende redegerel-
se for de forhold, beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Valby, den 6. marts 2014

Direktion:

Brian Abildgaard

Bestyrelse:

John Olsen Henrik Erland Jensen Jorgen Glistrup
formand naestformand

Nicolai Jensen Allan Strassmann Maibrit Brohus

Rasmussen

Jorgen Herman
Mortensen
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Den uafthaengige revisors erkleringer
Til kapitalejerne i Copenhagen Markets A/S

Pategning pa arsregnskabet

Vi har revideret rsregnskabet for Copenhagen Markets A/S for regnskabséret 1. januar - 31. december 2013. Ars-
regnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og noter. Arsregnskabet udarbejdes
efter arsregnskabsloven.

Ledelsens ansvar for drsregnskabet

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

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om éarsregnskabet pa grundlag af vores revision. Vi har udfert revisio-
nen i overensstemmelse med internationale standarder om revision og yderligere krav ifelge dansk revisorlovgiv-
ning. Dette kraever, at vi overholder etiske krav samt planleegger og udferer revisionen for at opné hej grad af
sikkerhed for, om arsregnskabet er uden vaesentlig fejlinformation.

En revision omfatter udferelse af revisionshandlinger for at opna revisionsbevis for beleb og oplysninger i ars-
regnskabet. De valgte revisionshandlinger athanger af revisors vurdering, herunder vurderingen af risici for ve-
sentlig fejlinformation i &rsregnskabet, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl. Ved risikovurderingen
overvejer revisor intern kontrol, der er relevant for selskabets udarbejdelse af et arsregnskab, der giver et retvi-
sende billede. Formalet hermed er at udforme revisionshandlinger, der er passende efter omstaendighederne, men
ikke at udtrykke en konklusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol. En revision omfatter endvidere
vurdering af, om ledelsens valg af regnskabspraksis er passende, om ledelsens regnskabsmassige sken er rimelige
samt den samlede prasentation af arsregnskabet.

Det er vores opfattelse, at det opndede revisionsbevis er tilstreekkeligt og egnet som grundlag for vores
konklusion.

Revisionen har ikke givet anledning til forbehold.

Konklusion

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 31. december 2013 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2013 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Supplerende oplysninger
Supplerende oplysninger vedrorende forhold i regnskabet

Uden at modificere vores konklusion henleder vi opmarksomheden pa note 1 i arsregnskabet og til ledelses-
beretningen, hvori ledelsen redeger for selskabets kapitalberedskab, samt at selskabet for nuvarende er omfattet
af selskabs1ovens regler om kapitaltab.
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Den uafthaengige revisors erkleringer

Udtalelse om ledelsesberetningen

Vi har i henhold til &rsregnskabsloven gennemlest ledelsesberetningen. Vi har ikke foretaget yderligere handlin-
ger i tilleg til den udferte revision af arsregnskabet. Det er pa denne baggrund vores opfattelse, at oplysningerne i
ledelsesberetningen er i overensstemmelse med arsregnskabet.

Kebenhavn, den 6. marts 2014
KPMG

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Seren Christiansen Morten Bjerregaard
statsaut. revisor statsaut. revisor
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Ledelsesberetning

Beretning

Virksomhedens hovedaktivitet

Visionen for Copenhagen Markets A/S er at skabe Nordeuropas sterste engroshandels- og
logistikcenter for distribution af grentsager, blomster og tilbeher tet pa motorvejssystemet
ved Kebenhavn. Copenhagen Markets’ forretningsidé er at vaere fremtidens markedsplads
og logistikcenter inden for catering- og engroshandel med fedevarer inden for frugt, grent og
specialiteter samt trendsattende for handel med blomster, binderiartikler og brugskunst.

Copenhagen Markets A/S kebte i 2007 grundarealer pé i alt 223.000 m? i Hegje Taastrup
Transport Center.

Udviklingen i virksomhedens aktiviteter og ekonomiske forhold

Arets resultat udger -11.834 tkr. sammenholdt med -91.513 tkr. sidste &r. Arets resultat er
primeert pavirket af finansieringsomkostninger relateret til etableringen af det nye torv i
Hgje-Taastrup samt omkostninger til konsulenter.

12013 blev der indgaet kontrakt med Nordic Real Estate Partner (NREP) om at NREP i 4.
kvartal 2015 overtager et faerdigbygget fodevarecenter som ovenfor beskrevet. Copenhagen
Markets star for opferelse af centret pa i alt ca. 55.000 m?. Centret er 98 % udlejet. Der er
udstedt byggetilladelse, der er opndet den fornedne byggefinansiering samt efterfalgende
slutbrugerfinansiering til keber samt indgaet entreprisekontrakt med KPC. Forberedelserne
til byggearbejdet er startet og skrider planmaessigt frem.

Arets resultat er i overensstemmelse med ledelsens forventninger.

Kapitalberedskab

Selskabets egenkapital pr. 31. december 2013 er negativ med 119.350 tkr., og selskabet er
saledes omfattet af selskabslovens regler om kapitaltab. Selskabet forventer at kunne
retablere aktiekapitalen gennem tilforsel af ny kapital eller geeldskonvertering.

Koncernselskabet Gronttorvet Kebenhavn A/S har erkleret at ville tilfore tilstreekkelig
likviditet til finansiering af de nuveerende planer og budgetter, som minimum i 12 maneder
fra balancedagen.

Gronttorvet Kebenhavn Holding s.m.b.a. og Grenttorvet Kebenhavn A/S har erklaret, at
selskabernes nettotilgodehavende udgerende 179.032 tkr. pr. 31. december 2013 traeder

tilbage for selskabets gvrige kreditorer (nuvarende som fremtidige).

Baseret herpa er arsregnskabet for 2013 aflagt under forudseatningen om fortsat drift.
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Ledelsesberetning
Beretning

Betydningsfulde hzendelser, som er indtruffet efter regnskabsérets afslutning

Der er ikke indtruffet betydningsfulde handelse efter regnskabsarets udleb, som har
indvirkning pa selskabets finansielle stilling pr. 31. december 2013.
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Copenhagen Markets A/S for 2013 er aflagt i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for klasse B-virksomheder.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste &r.
Generelt om indregning og maling

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

Forpligtelser indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele
vil fraga selskabet, og forpligtelsens verdi kan males palideligt.

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

Ved indregning og méling tages hensyn til gevinster, tab og risici, der fremkommer, inden
arsrapporten afleegges, og som be- eller afkraefter forhold, der eksisterede pé balancedagen.

Indtaegter indregnes i resultatopgerelsen i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes
vaerdireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsverdi eller
amortiseret kostpris. Endvidere indregnes omkostninger, der er afholdt for at opnd arets
indtjening, herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt
tilbagefeorsler som folge af @ndrede regnskabsmeessige skeon af belab, der tidligere har veeret
indregnet i resultatopgerelsen.

Afledte finansielle instrumenter

Afledte finansielle instrumenter indregnes forste gang i balancen til kostpris og males efter-
folgende til dagsverdi. Positive og negative dagsvaerdier af afledte finansielle instrumenter
indgér i andre tilgodehavender, henholdsvis anden geld.

Andringer 1 dagsverdi af afledte finansielle instrumenter, der er klassificeret som og opfyl-
der kriterierne for sikring af dagsvaerdien af et indregnet aktiv eller en indregnet forpligtelse,
indregnes 1 resultatopgerelsen sammen med @ndringer i dagsvardien af det sikrede aktiv
eller den sikrede forpligtelse.

Zndringer i dagsverdi af afledte finansielle instrumenter, der er klassificeret som og opfyl-
der betingelserne for sikring af fremtidige aktiver eller forpligtelser, indregnes 1 andre tilgo-
dehavender eller anden geeld og i egenkapitalen. Resulterer den fremtidige transaktion i ind-
regning af aktiver eller forpligtelser, overferes belgb, som tidligere er indregnet pa egenka-
pitalen, til kostprisen for henholdsvis aktivet eller forpligtelsen. Resulterer den fremtidige
transaktion 1 indtegter eller omkostninger, overfores belegb, som tidligere er indregnet i
egenkapitalen, til resultatopgerelsen i den periode, hvor det sikrede pavirker resultatopgerel-
sen.

For afledte finansielle instrumenter, som ikke opfylder betingelserne for behandling som
sikringsinstrumenter, indregnes andringer i1 dagsverdi lebende i resultatopgerelsen.
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Anvendt regnskabspraksis
Resultatopgorelse

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til ledelse og administration af
selskabet.

Finansielle omkostninger

Finansielle indtegter og omkostninger indeholder renter.

Skat af arets resultat

Selskabet er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning af Grenttorvet
Kebenhavn Holding koncernens dattervirksomheder. Dattervirksomheder indgar i
sambeskatningen fra det tidspunkt, hvor de indgar i konsolideringen i koncernregnskabet og
frem til det tidspunkt, hvor de udgér fra konsolideringen.

Gronttorvet Kebenhavn Holding s.m.b.a. er administrationsselskab for sambeskatningen og
afregner som folge heraf alle betalinger af selskabsskat med skattemyndighederne.

Arets skat, som bestir af drets sambeskatningsbidrag og forskydning i udskudt skat,
indregnes i resultatopgerelsen med den del, der kan henferes til arets resultat, og direkte i
egenkapitalen med den del, der kan henferes til beveaegelser direkte i egenkapitalen.

Balance

Materielle anlaegsaktiver

Materielle anlaeg under opferelse

Grunde og bygninger og andre materielle anleeg under opforelse males til kostpris med
fradrag af akkumulerede afskrivninger. Der afskrives ikke pa grunde. L&neomkostninger
indregnes i resultatopgerelsen.

Veardiforringelse af anlaegsaktiver

Den regnskabsmassige vaerdi af materielle anlaegsaktiver vurderes arligt for indikationer pa
vaerdiforringelse, ud over det som udtrykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer pa vaerdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt
aktiv henholdsvis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsvardien,
hvis denne er lavere end den regnskabsmaessige verdi.

Som genindvindingsverdi anvendes den hgjeste vardi af nettosalgspris og kapitalveerdi. Ka-
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Anvendt regnskabspraksis

pitalveerdien opgeres som nutidsvaerdien af de forventede nettopengestremme fra anvendel-
sen af aktivet eller aktivgruppen.

Varebeholdninger (ejendomme til videresalg)

Ejendomme til videresalg omfatter igangverende udvikling af ejendomsudviklingsprojekt
for egen regning og risiko i Téstrup.

Grunde og bygninger samt ejendomsudviklingsprojekt for egen regning og risiko, som ikke
anses for at vaere til vedvarende eje eller brug, opferes under omsetningsaktiver og maéles til
kostpris eller nettorealisationsveerdien, hvis denne er lavere. I kostprisen indgér direkte
medgéede projekt- og byggeomkostninger frem til ejendomsudviklingsprojektets afslutning.

Nettorealisationsvaerdi for ejendomme til videresalg vurderes af selskabet pd grundlag af
markedets afkastkrav, byggeprojektets placering og anvendelse samt forventet afkast.

Geldsforpligtelser

Finansielle forpligtelser, som omfatter geld til kreditinstitutter og geeld til tilknyttede
virksomheder, indregnes ved ldnoptagelse til kostpris, svarende til det modtagne provenu
efter fradrag af atholdte transaktionsomkostninger. I efterfolgende perioder maéles de
finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris.

Ovrige geeldsforpligtelser méles til nettorealisationsveerdi.

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet
skat af arets skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere érs skattepligtige indkom-
ster og for betalte acontoskatter.

Tilgodehavende og skyldige sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som "tilgode-
havender hos tilknyttede virksomheder" og "geld til tilknyttede virksomheder".

Udskudt skat méles efter den balanceorienterede geldsmetode af alle midlertidige forskelle
mellem regnskabsmessig og skattemessig verdi af aktiver og forpligtelser. I de tilfelde,
hvor opgerelse af skatteverdien kan foretages efter alternative beskatningsregler, males ud-
skudt skat p& grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af for-
pligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteveerdien af fremferselsberettiget skattemassigt un-
derskud, males til den veerdi, hvortil de forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i
skat af fremtidig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for
samme juridiske skatteenhed og jurisdiktion.

Der foretages regulering af udskudt skat vedrerende foretagne elimineringer af urealiserede
koncerninterne avancer og tab.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens
lovgivning vil vaere geldende, nar den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat. £nd-

10
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Anvendt regnskabspraksis

ring 1 udskudt skat som folge af @ndringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen.

11



Arsregnskab 1. januar - 31. december

Resultatopgerelse

tkr.

Andre eksterne omkostninger

Bruttoresultat

Af- og nedskrivninger af materielle anleegsaktiver

Resultat af primeer drift
Finansielle omkostninger

Resultat for skat
Skat af arets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering

Overfort resultat

Copenhagen Markets A/S

Arsrapport 2013

CVR-nr. 28 67 52 32

Note 2013 2012

-3.582 -2.742

-3.582 -2.742

4 0 -83.774
-3.582 -86.516

2 -11.858 -7.576
-15.440 -94.092

3 3.606 2.579
-11.834 -91.513

-11.834 -91.513
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Balance

tkr.

AKTIVER

Anlaegsaktiver

Materielle anlaegsaktiver

Materielle anlaegsaktiver under opforelse
Anlaegsaktiver i alt

Omsatningsaktiver
Varebeholdninger
Ejendomme til videresalg

Tilgodehavender
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser
Udskudt skatteaktiv

Likvide beholdninger
Omsatningsaktiver i alt

AKTIVERTALT

Copenhagen Markets A/S

Arsrapport 2013

CVR-nr. 28 67 52 32

Note 2013 2012
4
0 76.000
0 76.000
5 103.052
103.052
725 0
7 0 1.955
725 1.955
2.426 2
106.203 1.957
106.203 77.957
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Balance

tkr.

PASSIVER
Egenkapital
Aktiekapital
Overfort resultat

Egenkapital i alt

Hensatte forpligtelser
Udskudt skat

Geeldsforpligtelser
Langfristede gaeldsforpligtelser
Kreditinstitutter

Geld til tilknyttede virksomheder

Kortfristede gaeldsforpligtelser
Leveranderer af varer og tjenesteydelser
Anden geld

Gealdsforpligtelser i alt
PASSIVER T ALT

Kapitalberedskab

Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.

Pantsztninger og sikkerhedsstillelser
Personaleomkostninger
Neertstiende parter

Copenhagen Markets A/S

Arsrapport 2013

CVR-nr. 28 67 52 32

Note 2013 2012

6

10.000 10.000

-129.577 -122.610

-119.577 -112.610

7 177 0
8

26.122 0

177.951 165.065

204.073 165.065

671 675

20.859 24.827

21.530 25.502

225.603 190.567

106.203 77.957
1
9
10
11
12

14
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Kapitalberedskab

Selskabets egenkapital pr. 31. december 2013 er negativ med 119.350 tkr. og selskabet er
saledes omfattet af selskabslovens regler om kapitaltab. Selskabet forventer at kunne
retablere egenkapitalen gennem tilfersel af ny kapital eller geeldskonvertering.

Koncernselskabet Grenttorvet Kebenhavn A/S har erkleret at ville tilfore tilstreekkelig
likviditet til finansiering af de nuverende planer og budgetter, som minimum i 12 maneder
fra balancedagen.

Gronttorvet Kebenhavn Holding s.m.b.a. og Grenttorvet Kgbenhavn A/S har erkleret, at
selskabernes nettotilgodehavende udgerende 179.032 tkr. pr. 31. december 2013 traeder

tilbage for selskabets gvrige kreditorer (nuvaerende som fremtidige).

Baseret herpa er arsregnskabet for 2013 aflagt under forudsetningen om fortsat drift.

tkr. 2013 2012

Finansielle omkostninger

Renteomkostninger til tilknyttede virksomheder 5.810 2.786

Renteomkostninger i gvrigt 6.048 4.790
11.858 7.576

Skat af arets resultat

Sambeskatningsbidrag 4.116 4.106
Arets regulering af udskudt skat -510 -1.527
3.606 2.579

15



Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Materielle anlaegsaktiver

tkr.

Kostpris 1. januar 2013
Arets tilgang
Overfort til varebeholdninger (ejendomme til videresalg)

Kostpris 31. december 2013

Af- og nedskrivninger 1. januar 2013
Overfort til varebeholdninger (ejendomme til videresalg)

Af- og nedskrivninger 31. december 2013
Regnskabsmeaessig veerdi 31. december 2013

Ejendomme til videresalg

Copenhagen Markets A/S
Arsrapport 2013
CVR-nr. 28 67 52 32

Materielle
anlegs-
aktiver
under
opforsel

159.774
27.052
-186.826

0

83.774
-83.774

0
0

Ejendomme til videresalg bestar af ejendomsudviklingsprojektet med opferelse af det nye
gronttorv 1 Heje Taastrup. Ejendomsudviklingsprojektet er igangsat i efteréret 2013, og den

regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2013 udger 103.052 tkr.

Der er i 2013 indregnet projekt- og byggeomkostninger for i alt 27.052 tkr. pa

ejendomsudviklingsprojektet.

Egenkapital
Overfort

tkr. Aktiekapital resultat I alt
Egenkapital 1. januar 2013 10.000 -122.610 -112.610
Verdiregulering af sikringsinstrumenter 0 6.490 6.490
Skat af egenkapitalposter 0 -1.623 -1.623
Overfort, jf. resultatdisponering 0 -11.834 -11.834

10.000 -129.577 -119.577

Egenkapital 31. december 2013

Der har ikke varet @ndringer i aktiekapitalen i de seneste 5 ar.

Aktiekapitalen er fordelt pa 10.000 aktier a 1.000 kr.

16
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31. december

Noter
tkr. 2013 2012
Udskudt skat
Udskudt skat 1. januar 1.955 3.097
Arets regulering af udskudt skat -1.622 385
Arets regulering via egenkapitalen -510 0
Udskudt skat 31. december -177 3.482
Langfristede gaeldsforpligtelser
Geld i alt 31.
Geeldialt 1. december Langfristet

tkr. januar 2013 2013 andel
Kreditinstitutter 0 26.122 26.122
Geeld til tilknyttede virksomheder 165.065 177.951 177.951

165.065 204.073 204.073

Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.

Selskabet er sambeskattet med evrige selskaber i Gronttorvet Kebenhavn koncernen. Som
helejet dattervirksomhed hafter selskabet ubegranset og solidarisk med de ovrige selskaber
i sambeskatningen for danske selskabsskatter inden for sambeskatningskredsen. De
sambeskattede  virksomheders nettoforpligtelse over for SKAT fremgir af
administrationsselskabets arsregnskab (Grenttorvet Kegbenhavn Holding s.m.b.a. - CVR-nr.
25 94 80 82). Eventuelle senere korrektioner af den skattepligtige sambeskatningsindkomst
vil kunne medfore, at selskabets haeftelse udger et storre belab.

Selskabet er fzllesregistreret for moms med Grenttorvet Kebenhavn Holding s.m.b.a.,
Gronttorvet Kebenhavn A/S og Trends & Trade Copenhagen A/S og hefter solidarisk for de
feellesregistrede virksomheders momstilsvar.

Pantszetninger og sikkerhedsstillelser

Virksomheden har overfor Realkredit Danmark/Danske Bank stillet solidarisk
selvskyldnerkaution for Grenttorvet Kgbenhavn Holding s.m.b.a og Grenttorvet Kebenhavn
A/S' samlede mellemvarende med Realkredit Danmark/Danske Bank udgerende 271.677
tkr. pr. 31. december 2013. Herudover har Realkredit Danmark/Danske Bank modtaget
transport 1 salgssummen for Copenhagen Markets udgerende 176.620 tkr.

Medarbejderforhold

Selskabet har ingen ansatte udover direktionen. Vederlag til direktionen afregnes via
administrationshonorar til koncernselskabet Gronttorvet Kabenhavn A/S.

17



12

Copenhagen Markets A/S
Arsrapport 2013
CVR-nr. 28 67 52 32

Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Nertstaende parter

Ejerforhold

Folgende kapitalejere er noteret i selskabets ejerbog som ejende minimum 5 % af stemmerne
eller minimum 5 % af aktiekapitalen:

Gronttorvet Kebenhavn Holding s.m.b.a.
Grenttorvet 5
2500 Valby

Arsregnskabet indgar i koncernregnskabet for Grenttorvet Kebenhavn Holding s.m.b.a.
Koncernregnskabet for Grenttorvet Kebenhavn Holding s.m.b.a. kan rekvireres ved
henvendelse til selskabet.
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