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Ledelsespategning

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt drsrapporten for regnskabséret 01.01.2013 -
31.12.2013 for K/S Trekronergade 88-94, Valby.

Arsrapporten aflzegges i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver og fi-
nansielle stilling pr. 31.12.2013 samt af resultatet af virksomhedens aktiviteter for regnskabséret 01.01.2013 -
31.12.2013.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Kebenhavn, den 29.05.2014
Direktion

e |
Karsten Kielland
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Den uafhaengige revisors erklzeringer

Til kommanditisterne og komplementaren i K/S Trekronergade 88-94, Valby

Pategning pa arsregnskabet

Vi har revideret arsregnskabet for K/S Trekronergade 88-94, Valby for regnskabséret 01.01.2013 - 31.12.2013, der omfat-
ter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter. Arsregnskabet udarbejdes efter
arsregnskabsloven.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

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

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om &rsregnskabet pd grundlag af vores revision. Vi har udfert revisionen i
overensstemmelse med internationale standarder om revision og yderligere krav ifglge dansk revisorlovgivning. Dette
kraever, at vi overholder etiske krav samt planlegger og udfarer revisionen for at opnd hej grad af sikkerhed for, om
arsregnskabet er uden veesentlig fejlinformation.

En revision omfatter udfarelse af revisionshandlinger for at opn revisionsbevis for belab og oplysninger i arsregnskabet.
De valgte revisionshandlinger athanger af revisors vurdering, herunder vurdering af risici for vasentlig fejlinformation i
arsregnskabet, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl. Ved risikovurderingen overvejer revisor intern kontrol, der
er relevant for virksomhedens udarbejdelse af et rsregnskab, der giver et retvisende billede. Formdlet hermed er at ud-
forme revisionshandlinger, der er passende efter omstendighederne, men ikke at udtrykke en konklusion om effektiviteten
af virksomhedens 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 drsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr.
31.12.2013 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsdret 01.01.2013 - 31.12.2013 i overensstemmelse med
arsregnskabsloven.

Supplerende oplysninger vedrerende forhold i regnskabet

Uden at tage forbehold, skal vi henvise til note 2, hvoraf det fremgdr, at der er vesentlig usikkerhed knyttet til ledelsens
skon over vardiansattelsen af selskabets ejendomme. Vi henviser endvidere til ledelsen omtale i note 1, hvori forhold
omkring selskabets kapitalberedskab og rekonstruktion mv. er omtalt, samt ledelsens forudsatninger for at aflegge rs-
rapporten under forudsatning om selskabets fortsatte drift, herunder sarligt, at sifremt selskabet mod forventning ikke
skulle kunne opretholde sin nuvarende finansieringsaftale med selskabets pengeinstitut, vil selskabet ikke kunne fortsatte
driften uden tilforsel af yderligere likviditet eller anden form for refinansiering af selskabets geld.
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Den uafhaengige revisors erklaringer
Udtalelse om ledelsesheretningen
Vi har i henhold til drsregnskabsloven gennemlast ledelsesberetningen. Vi har ikke foretaget yderligere handlinger i til-

lg til den udforte revision af arsregnskabet.

Det er pi denne baggrund vores opfattelse, at oplysningerne i ledelsesberetningen er i overensstemmelse med
drsregnskabet.

Kabenhavn, den 29.05.2014
Deloitte

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Rene Herman Christensen
statsautoriseret revisor



K/S Trekronergade 88-94, Valby 5

Ledelsesberetning

Hovedaktivitet
Kommanditselskabets formal er at erhverve, eje og udvikle ejendommen beliggende Trekronergade 88-94,
Valby.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold
Selskabets resultatopgerelse udviser et underskud pa 2.250 tkr., og selskabets balance pr. 31. december 2013
udviser en negativ egenkapital pa 33.211 tkr.

Selskabet blev overtaget af Atlas Management Denmark ApS med overtagelse den 17. december 2009. I for-
bindelse med ejerskiftet er sket en rekonstruktion af selskabet herunder indgaet aftale med pengeinstitut om

sikring af det nedvendige kapitalberedskab til betaling af de lgbende selskabs- og ejendomsomkostninger.

Der har i drets lob vaeret vasentlig tomgang i ejendommen med deraf folgende udgiftsforsel af fallesomkost-
ninger. Tomgangen skyldes primzrt at der ikke har varet udfoldet bestraebelser pa at genudleje ledige lokaler,
da de eksisterende bygninger forventes at skulle frigeres for lejere med henblik pd ombygning og/eller nedriv-

ning.

Verdiansattelse af ejendommen pr. 31. december 2013 er baseret pé ledelsens sken og underbygget af en eks-
tern vurdering fra 2012. Ejendommens nettorealisationsveerdi er af ledelsen fortsat skennet til 60.150 tkr. in-

klusiv tilgangen pa 150 t.kr.

Der skal gores opmzarksom pé at der er tale om et sken som er behaftet med vasentlig usikkerhed som folge
af verdi af udviklingsmulighederne i henhold til vedtaget lokalplan og mulighederne for de bestidende bygnin-
gers fremtidige brug.

Kapitalberedskab m.v.
Som neavnt ovenfor er selskabet rekonstrueret i forbindelse med ejerskifte i 2009. Der er indgaet aftale med

selskabets pengeinstitut til sikring af det nedvendige lebende kapitalberedskab.

Aftalen med selskabets pengeinstitut vedrerende sikring af selskabets fremtidige nedvendige kapitalberedskab
leber indtil videre og ikke indtil et specifikt angivet tidspunkt, hvorfor aftalen principielt kan opsiges med kort
varsel. Ledelsen har en lgbende positiv og konstruktiv dialog med pengeinstituttet, og ledelsen har pd denne
baggrund ikke fundet anledning til at vurdere, at pengeinstituttet vil opsige aftalen vedrerende sikring af sel-
skabets fremtidige nedvendige kapitalberedskab, hvorfor ledelsen har aflagt arsrapporten under forudsztning
om fortsat drift.
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Ledelsesberetning

Safremt selskabet mod forventning ikke skulle kunne opretholde sin nuverende finansieringsaftale med sel-
skabets pengeinstitut vil selskaber ikke kunne fortsztte driften uden tilforsel af yderligere likviditet eller anden

form for refinansiering af selskabets gzld.

Forventet udvikling
Grundet selskabets aktivitet, at projektere, opfere og udleje/selge erhvervsejendomme, forventes selskabet

fortsat at have negativ resultat.
Ejendommen forventes solgt i 2014.

Begivenheder efter balancedagen
I april 2014 har Atlas Management Denmark ApS overdraget kapitalandelene i Trekronergade 88 — 94 ApS til

Ejendomsselskabet af 12. december 2013 IVS. Selskabets har fortsat en aftale med selskabets pengeinstitut
om sikring af det labende kapitalberedskab.

Aftalen med selskabets pengeinstitut vedrarende sikring af selskabets fremtidige nedvendige kapitalberedskab
leber indtil videre og ikke indtil et specifikt angivet tidspunkt, hvorfor aftalen principielt kan opsiges med kort
varsel. Ledelsen har en lgbende positiv og konstruktiv dialog med pengeinstituttet, og ledelsen har pd denne
baggrund ikke fundet anledning til at vurdere, at pengeinstituttet vil opsige aftalen vedrerende sikring af sel-
skabets fremtidige nodvendige kapitalberedskab, hvorfor ledelsen har aflagt drsrapporten under forudsztning
om fortsat drift.

Safremt selskabet mod forventning ikke skulle kunne opretholde sin nuverende finansieringsaftale med sel-
skabets pengeinstitut vil selskaber ikke kunne fortsette driften uden tilforsel af yderligere likviditet eller anden

form for refinansiering af selskabets geeld.
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Anvendt regnskabspraksis

Regnskabsklasse
Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse B med

tilvalg af enkelte bestemmelser for regnskabsklasse C.
Arsregnskabet er aflagt efter folgende regnskabspraksis:

Generelt om indregning og maling
Aktiver indregnes i balancen, nér det som falge af en tidligere begivenhed er sandsynligt, at fremtidige eko-

nomiske fordele vil tilflyde virksomheden, og aktivets vaerdi kan méles palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nir virksomheden som folge af en tidligere begivenhed har en retlig eller
faktisk forpligtelse, og det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil fraga virksomheden, og forplig-

telsens veerdi kan méles palideligt.

Ved forste indregning méles aktiver og forpligtelser til kostpris. Maling efter forste indregning sker som be-
skrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige risici og tab, der fremkommer, inden &rsrapporten
aflegges, og som be- eller afkrafier forhold, der eksisterede pé balancedagen.

I resultatopgerelsen indregnes indtegter, i takt med at de indtjenes, mens omkostninger indregnes med de be-

lob, der vedrerer regnskabséret.

Der indregnes ikke skat i arsrapporten, da selskabet ikke er selvstendigt skattepligtig. Skattepligten péhviler

kommanditistemne.

Omregning af fremmed valuta

Transaktioner i fremmed valuta omregnes ved ferste indregning til transaktionsdagens kurs. Tilgodehavender,
geldsforpligtelser og andre monetare poster i fremmed valuta, som ikke er afregnet pa balancedagen, omreg-
nes til balancedagens valutakurs. Valutakursdifferencer, der opstar mellem transaktionsdagens kurs og kursen

pa henholdsvis betalingsdagen og balancedagen, indregnes i resultatopgerelsen som finansielle poster.

Resultatopgerelsen
Nettoomsztning
Lejeindtagter periodiseres og indregnes i resultatopgerelsen i henhold til de indgéede lejekontrakter.

Salg af udviklingsprojekter for egen regning indregnes pé det tidspunkt, hvor projektet er solgt, ferdigbygget

og ejendommen er endeligt overdraget til keber.
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Anvendt regnskabspraksis

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger, der vedrerer virksomhedens primere aktiviteter, herun-
der lokaleomkostninger, kontorholdsomkostninger, salgsfremmende omkostninger mv.

Ejendomsomkostninger
Ejendomsomkostninger omfatter omkostninger der er afholdt i ret til udvikling af ejendommene samt evrige

driftsudgifter.

Af- og nedskrivninger
Af- og nedskrivninger af materielle anlzgsaktiver bestir af regnskabsarets nedskrivninger opgjort ud fra hen-

holdsvis de fastsatte restvaerdier og brugstider for de enkelte aktiver.

Andre finansielle omkostninger
Andre finansielle omkostninger omfatter renteomkostninger.

Balancen
Varebeholdninger
Varebeholdninger indeholder aktiver bestemt for salg:

Aktiver bestemt for salg
Aktiver bestemt for salg omfatter ejendomme anskaffet med henblik pd salg, herunder igangvarende bygge-

projekter for egen regning.

Projektbeholdninger méles til kostpris eller nettorealisationsvaerdien, hvis denne er lavere. Nedskrivning til

nettorealisationsvaerdien foretages over resultatopgerelsen i regnskabsposten ”af- og nedskrivninger”.

Kostprisen omfatter anskaffelsessummen pé ejendommene med tillaeg af medgéede projekt- og byggeomkost-

ninger, der direkte kan henfores til projekt-/ombygningsperioden samt indirekte projektomkostninger.

Nettorealisationsvardi opgares som forventet salgspris med fradrag af ferdiggerelsesomkostninger og om-

kostninger, der skal atholdes for at effektuere salget.

Tilgodehavender
Tilgodehavender méles til amortiseret kostpris, der seedvanligvis svarer til nominel vaerdi, med fradrag af ned-

skrivninger til imedegaelse af forventede tab.
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Anvendt regnskabspraksis

Geld til realkreditinstitutter

Prioritetsgzeld males pa tidspunktet for lanoptagelse til kostpris, svarende til det modtagne provenu efter fra-
drag af afholdte transaktionsomkostninger. Efterfolgende méles prioritetsgeeld til amortiseret kostpris. Dette
betyder, at forskellen mellem provenuet ved linoptagelsen og den nominelle veerdi, der skal tilbagebetales,
indregnes i resultatopgerelsen over lineperioden som en finansiel omkostning ved anvendelse af den effektive

rentes metode.

Andre finansielle forpligtelser
Andre finansielle forpligtelser méles til amortiseret kostpris, der sadvanligvis svarer til nominel vardi.



K/S Trekronergade 88-94, Valby

10

Resultatopgerelse for 2013

Nettoomsatning

Andre eksterne omkostninger
Ejendomsomkostninger
Bruttoresultat

Af- og nedskrivninger
Driftsresultat

Andre finansielle omkostninger
Arets resultat

Forslag til resultatdisponering
Overfart resultat

2013 2012

Note kr. t.kr.
1.459.642 1.793
-471.337 -214
-2.561.398 -2.542
-1.573.093 -963
0 -27.325
-1.573.093 -28.288
-677.000 -2.701
-2.250.093 -30.989
-2.250.093 -30.989
-2.250.093 -30.989
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Balance pr. 31.12.2013

Aktiver bestemt for salg
Varebeholdninger

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder
Andre tilgodehavender

Tilgodehavender

Omsa=tningsaktiver

Aktiver

2013 2012

Note kr. t.kr.
60.150.000 60.000

60.150.000 60.000

218.085 469

61.905 399

96.440 105

376.430 973

60.526.430 60.973

60.526.430 60.973
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Balance pr. 31.12.2013
2013 2012
Note kr. t.kr.
Overfort overskud eller underskud -33.211.093 -30.961
Egenkapital -33.211.093 -30.961
Geld til realkreditinstitutter 30.350.429 32.830
Bankgzeld 60.467.954 56.523
Langfristede gzldsforpligtelser 90.818.383 89.353
Kortfristet del af langfristede gaeldsforpligtelser 1.936.777 1.854
Leveranderer af varer og tjenesteydelser 299.847 49
Anden geld 682.516 678
Kortfristede gzldsforpligtelser 2.919.140 2.581
Gealdsforpligtelser 93.737.523 91.934
Passiver 60.526.430 60.973
Going concern 1
Usikkerhed ved indregning og méling 2

Ejerforhold 3
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Egenkapitalopgerelse for 2013

Egenkapital primo
Arets resultat
Egenkapital ultimo

Overfort
overskud
eller under-
skud

kr.

-30.961.000

-2.250.093
-33.211.093
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Noter

1. Going concern
Kapitalberedskab og likviditet
Som navnt ovenfor er selskabet rekonstrueret i forbindelse med ejerskifte i 2009. Der er indgéet aftale med

selskabets pengeinstitut til sikring af det ngdvendige lebende kapitalberedskab.

Aftalen med selskabets pengeinstitut vedrerende sikring af selskabets fremtidige nedvendige kapitalberedskab
lober indtil videre og ikke indtil et specifikt angivet tidspunkt, hvorfor aftalen principielt kan opsiges med kort
varsel. Ledelsen har en lobende positiv og konstruktiv dialog med pengeinstituttet, og ledelsen har pé denne
baggrund ikke fundet anledning til at vurdere, at pengeinstituttet vil opsige aftalen vedrerende sikring af sel-
skabets fremtidige nedvendige kapitalberedskab, hvorfor ledelsen har aflagt arsrapporten under forudsetning
om fortsat drift.

Usikkerhed om fremtidig drift
Selskabets fortsatte drift er betinget af, at selskabets langiver medvirker til sikring af, at den nedvendige drifts-

likviditet stilles til radighed eller at selskabets gaeld pa anden vis refinansieres.

Ledelsen har ved regnskabsafleggelsen forudsat, at der opnas en tilfredsstillende lasning for selskabets drift,
og har derfor aflagt regnskabet med fortsat drift for aje.

Safremt selskabet mod forventning ikke skulle kunne opretholde sin nuverende finansieringsaftale med sel-
skabets pengeinstitut vil selskaber ikke kunne fortsette driften uden tilfersel af yderligere likviditet eller anden

form for refinansiering af selskabets gaeld.

2. Usikkerhed ved indregning og maling
I overensstemmelse med selskabets regnskabsprincipper verdiansttes ejendommen til nettorealisations-veerdi
pé basis af forventet salgspris med fradrag af evt. ferdiggerelsesomkostninger og omkostninger i forbindelse

med salget.

Verdianszttelse af ejendommen pr. 31. december 2013 er baseret pé ledelsens sken og underbygget af en eks-

tern vurdering for 2012. Ejendommens nettorealisationsvaerdi er af ledelsen skennet til 60.000 t.kr.

Der skal gores opmaerksom pa at der er tale om et sken som er beheftet med vasentlig usikkerhed som folge
af veerdi af udviklingsmulighederne i henhold til vedtaget lokalplan og mulighederne for de bestiende bygnin-
gers fremtidige brug.
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Noter
Det er saledes ledelsens opfattelse at veerdien af ejendommen i et konkret og kontrolleret salg vil kunne ind-

bringe en sterre veerdi.

3. Ejerforhold
Selskabet har registreret folgende kommanditister med mere end 5% af virksomhedskapitalens stemmeret-

tigheder eller palydende veerdi:

Trekronergadegade 88-94, Valby ApS, Trekronergade 94, 2500 Valby



