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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato aflagt arsrapporten for 2014 for Andersen Real Estate A/S under likvidation.
Direktionen blev i perioden 1. januar 2014 til 28. oktober 2014 udgjort af Frank Spicker Andersen,
som afgik ved dgden 28. oktober 2014. Den gvrige ledelse med aktionaererne afholdte 21. november
2014 ekstraordinaer generalforsamling, hvor selskabet blev undergivet likvidation.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Med ovennavnte oplysning om ledelsesforholdene anser jeg den valgte regnskabspraksis for hensigts-
maessig, og efter min opfattelse er arsregnskabet udarbejdet i overensstemmelse med den

regnskabspraksis, der er beskrevet i afsnittet om anvendt regnskabspraksis.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold, som be-
retningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Hellerup, den 22. juni 2015

Direktion

Andreas Kaergaard Mylin
likvidator
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Den uafhaengige revisors erklaeringer

Til aktionaeren i Andersen Real Estate A/S under likvidation

Pategning pa arsregnskabet

Vi har revideret 8rsregnskabet for Andersen Real Estate A/S under likvidation for regnskabsaret 1.
januar - 31. december 2014, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance og
noter. Arsregnskabet udarbejdes efter 8rsregnskabsloven.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overens-
stemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som le-
delsen anser ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet p& grundlag af vores revision. Vi har ud-
fgrt revisionen i overensstemmelse med internationale standarder om revision og yderligere krav
ifglge dansk revisorlovgivning. Dette kraever, at vi overholder etiske krav samt planlaegger og udfgrer
revisionen for at opna hgj grad af sikkerhed for, om &rsregnskabet er uden veaesentlig fejlinformation.

En revision omfatter udfgrelse af revisionshandlinger for at opnd revisionsbevis for belgb og oplys-
ninger i drsregnskabet. De valgte revisionshandlinger afhaenger af revisors vurdering, herunder vurde-
ring af risici for vaesentlig fejlinformation i 8rsregnskabet, uanset om denne skyldes besvigelser eller
fejl. Ved risikovurderingen overvejer revisor intern kontrol, der er relevant for selskabets udarbejdelse
af et rsregnskab, der giver et retvisende billede. Formalet hermed er at udforme revisionshandlinger,
der er passende efter omstaendighederne, men ikke at udtrykke en konklusion om effektiviteten af sel-
skabets interne kontrol. En revision omfatter endvidere vurdering af, om ledelsens valg af regnskabs-
praksis er passende, om ledelsens regnskabsmaessige skgn er rimelige samt den samlede praesenta-
tion af drsregnskabet.

Det er vores opfattelse, at det opndede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for

vores konklusion.

Revisionen har ikke givet anledning til forbehold.
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Den uafhaengige revisors erklaeringer

Konklusion

Det er vores opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2014 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret
1. januar - 31. december 2014 i overensstemmelse med 8rsregnskabsloven.

Supplerende oplysninger vedrgrende forhold i regnskabet

Vi henviser til ledelsesberetningen og til note 1, hvoraf det fremg%r, at selskabets ledelse forventer at
have den ngdvendige finansiering til radighed, indtil en Igsning med potentielle investorer om
fortsaettelse af aktiviteten er fundet.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Vi har i henhold til arsregnskabsloven gennemlzaest ledelsesberetningen. Vi har ikke foretaget yderlige-
re handlinger i tillaeg til den udfgrte revision af arsregnskabet. Det er pa denne baggrund vores opfat-
telse, at oplysningerne i ledelsesberetningen er i overensstemmelse med arsregnskabet.

Vejle, den 22. juni 2015

Martinsen

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Christian Holm Jesper Hgrby Jensen
statsautoriseret revisor statsautoriseret revisor
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Selskabsoplysninger

Martinsen e Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Selskabet

Tidligere ledelse
(perioden 1. januar til
21. november 2014)

Direktion

Revision

Modervirksomhed

Andersen Real Estate A/S under likvidation
c/o Accura Advokatpartnerselskab

Tuborg Boulevard 1

2900 Hellerup

CVR-nr.: 28 66 10 96
Regnskabsar: 1. januar - 31. december

9. regnskabsar

Direktion

Frank Spicker Andersen

Bestyrelse:

Andreas Meineche Andersen (formand)
Bettina Meineche Andersen

Frank Spicker Andersen

Andreas Kaergaard Mylin, likvidator,
Martinsen, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Gunhilds Plads 2

7100 Vejle

Andersen Gruppen A/S under konkurs
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Ledelsesberetning

Hovedaktivitet

Selskabets formal er at drive virksomhed med investering i samt kgb og salg af ejendomme og
dermed beslaegtet virksomhed.

Usikkerhed ved indregning eller maling

Ejendommenes veaerdi er fastlagt ud fra forventningerne til salgspris for ejendommene. I den
udstraekning investorerne anlaagger en anden vurdering, vil ejendommenes vardi a&ndres tilsvarende.

Udvikling i aktiviteter og gkonomiske forhold
Arets bruttofortjenste udger 2.880 t.kr. mod 3.688 t.kr. sidste &r. Det ordinzere resultat efter skat ud-
gor -21.859 t.kr. mod 557 t.kr. sidste ar.

Selskabets resultat af den ordinaere udlejningsaktivitet blev som forventet i den seneste offentlig-
gjorte arsrapport og anses for tilfredsstillende. Selskabets ledelses vil fortsaette bestraebelserne pa at
have ejendommene fuldt udlejede til priser pa markedsniveau.

Selskabet er pa tidspunktet for regnskabsaflaeggelsen under likvidation og der er indledt forhandlinger
med investorer om viderefgrelse af selskabets aktiviteter, samt etableret forelgbig standstill-aftale
med selskabets hovedpengeinstitut samt tilknyttede virksomheder. P& tidspunktet for regnskabs-
aflaeggelsen er forhandlingerne med investorerne ikke afsluttede. Med baggrund i den usikkerhed, der
folger heaf, har selskabets ledelse valgt at afleegge arsrapporten sdledes, at alle balanceposter
indregnes til forventede realisationsvaerdier.

Efter drgftelser med selskabets eksterne Iangivere er det ledelsens forventning, at den ngdvendige
finansiering kan opretholdes til en Igsning er fundet.

Arets resultat er pdvirket negativt af nedskrivning pd i alt 8.283 t.kr. pd tilgodehavende hos
koncernselskaber. Nettorealisationsvaerdien af selskabets ejendomme er vurderet til 69.000 t.kr.
Nedskrivningen pavirker selskabets resultat negativt med 13.512 t.kr.

Begivenheder efter regnskabsdrets udigb

Efter regnskabsarets afslutning er der ikke indtruffet begivenheder, som vil kunne forrykke selskabets
finansielle stilling vaesentligt.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Andersen Real Estate A/S under likvidation er aflagt i overensstemmelse med ars-
regnskabslovens bestemmelser for en klasse B-virksomhed.

Arsrapporten er aflagt efter realisationsprincippet og aflaegges i danske kroner. Udlejningsejendomme
er i drets Igb behandlet som investeringsejendomme, men er ved arets udgang optaget i balancen
som ejendomme til videresalg under omsaetningsaktiver.

Generelt om indregning og maling

I resultatopggrelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes veerdiregu-
leringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopggrelsen indregnes ligeledes alle omkostnin-
ger, herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefgrsler som fglge af
&ndrede regnskabsmaessige skgn af belgb, der tidligere har veeret indregnet i resultatopggrelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil tilflyde sel-
skabet, og aktivets veaerdi kan méles palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, ndr det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fragd
selskabet, og forpligtelsens veerdi kan males palideligt.

Ved fgrste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfglgende males aktiver og forplig-
telser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regnskabspost.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en kon-
stant effektiv rente over Igbetiden. Amortiseret kostpris opggres som oprindelig kostpris med fradrag
af eventuelle afdrag samt tillaeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kost-
pris og nominelt belgb. Herved fordeles kurstab og kursgevinst over aktivets eller forpligtelsens Igbe-
tid.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden arsrappor-
ten aflaegges, og som vedrgrer forhold, der eksisterede pd balancedagen.

Resultatopggrelsen

Bruttotab

Bruttotab indeholder lejeindtaegter og omkostninger vedrgrende investeringsejendomme, andre drifts-
indteegter samt eksterne omkostninger.

Lejeindtaegter vedrgrende investeringsejendomme

Lejeindtaegter indeholder indtaegter ved udlejning af ejendomme samt opkraevede faellesomkostninger
og indregnes i resultatopggrelsen i den periode, som lejen vedrgrer. Indtaegter vedrgrende varme-
regnskabet indregnes i balancen som mellemvarender med lejere.
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Anvendt regnskabspraksis

Andre driftsindteegter og driftsomkostninger indeholder regnskabsposter af sekundeer karakter i for-
hold til virksomhedens hovedaktiviteter.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, administration, lo-
kaler, tab pa debitorer og operationelle leasingomkostninger.

Omkostninger vedrgrende investeringsejendomme

Omkostninger vedrgrende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrgrende drift af ejen-
domme, reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger. Om-
kostninger vedrgrende varmeregnskabet indregnes i balancen som mellemvaerende med lejere.

Veaerdiregulering af investeringsejendomme

Veerdiregulering af investeringsejendomme indeholder veerdireguleringer af ejendomme og hermed
forbundne geaeldsforpligtelser til dagsvaerdi samt gevinst/tab ved afhaendelse af ejendomme.

Finansielle poster

Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger samt realiserede og urealiserede kursa-
vancer og -tab vedrgrende finansielle aktiver og forpligtelser. Finansielle indtaegter og omkostninger
indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer regnskabsaret.

Skat af drets resultat

Arets skat, der bestar af arets aktuelle selskabsskat og eendring i udskudt skat, indregnes i resultatop-
ggorelsen med den del, der kan henfares til drets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der
kan henfgres til posteringer direkte pd egenkapitalen.

Selskabet er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning af moderselskabet og de dan-
ske dattervirksomheder.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambe-
skattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil modtager virk-
somheder med skattemaessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet an-
vende dette underskud (fuld fordeling).

Balancen

Materielle anlaegsaktiver

Materielle anlaegsaktiver males til forventet nettorealisationsvaerdi.

Smaaktiver med en forventet levetid under 1 ar indregnes i anskaffelsesdret som omkostninger i re-
sultatopggrelsen.
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Anvendt regnskabspraksis

Fortjeneste eller tab ved afhaendelse af materielle anleegsaktiver opggres som forskellen mellem
salgspris med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige vaerdi pa salgstidspunktet. For-
tjeneste eller tab indregnes i resultatopggrelsen under afskrivninger.

Ejendomme til videresalg

Nettorealisationsvaerdien for ejendomme til videresalg opggres som salgspris med fradrag af omkost-
ninger, der afholdes for at effektuere salget. Nettorealisationsvaerdien fastseettes under hensyntagen
til omseettelighed, kurans og udvikling i forventet salgspris.

Tilgodehavender

Tilgodehavender méles til forventet nettorealisationsvaerdi.

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser indregnes i balancen med det belgb, der kan beregnes
pd grundlag af arets forventede skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligti-
ge indkomster samt for betalte acontoskatter. Skattetilgodehavender og -forpligtelser praesenteres
modregnet i det omfang, der er legal modregningsadgang, og posterne forventes afregnet netto eller
samtidig.

Efter sambeskatningsreglerne hezefter Andersen Real Estate A/S under likvidation solidarisk og ube-
graenset over for skattemyndighederne for selskabsskatter og kildeskatter pa renter, royalties og ud-
bytter opstaet inden for sambeskatningskredsen.

Udskudt skat er skatten af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig og skattemaessig vaerdi
af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis af-
vikling af forpligtelsen.

Udskudt skat males pd grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil vaere gaeldende, ndr den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. Selskabsskatteprocenten
vil i perioden fra 2014 til 2016 blive trinvist nedsat fra 25 % til 22 %, hvilket vil pdvirke stgrrelsen af
udskudte skatteforpligtelser og skatteaktiver. Medmindre en indregning med en anden skatteprocent
end 22 vil medfgre en veesentlig afvigelse i den forventede udskudte skatteforpligtelse eller skatteak-
tivet, indregnes udskudte skatteforpligtelser og skatteaktiver med 22 %.

Gaeldsforpligtelser
Geeldsforpligtelser vedrgrende investeringsejendomme males til dagsvaerdi. Veerdireguleringer indreg-

nes i resultatopggrelsen under posten “vaerdireguleringer af ejendomme”.

Andre geeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket ssedvanligvis svarer til nominel vaerdi.
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Resultatopggrelse 1. januar - 31. december

Note 2014 2013
. 2.880.471 3.688.041
Bruttofortjeneste
Vardiregulering af investeringsejendomme -16.335.565 79.253
3 Personaleomkostninger -500.302 -610.438
Afskrivninger af materielle anlaegsaktiver 92.579 -142.105
Andre driftsomkostninger -362.708 0
. -14.225.525 3.014.751
Driftsresultat
Andre finansielle indtaegter fra tilknyttede virksomheder 456.653 446.978
Andre finansielle indteegter 0 59.354
Nedskrivning af finansielle aktiver -8.282.543 0
4 Andre finansielle omkostninger -3.231.567 -3.344.083
-25.282.982 177.000
Resultat for skat
5 Skat af drets resultat 3.424.000 380.496
-21.858.982 557.496
Arets resultat
Forslag til resultatdisponering:
Overfares til overfgrt resultat 0 557.496
Disponeret fra overfgrt resultat -21.858.982 0
Disponereti alt -21.858.982 557.496
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Balance 31. december

Aktiver
2014 2013
Anlaegsaktiver
Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar 208.248 480.052
Investeringsejendomme 0 85.950.000
208.248 86.430.052
Materielle anleegsaktiver i alt
Andre tilgodehavender 435.020
0 435.020
Finansielle anlaegsaktiver i alt
208.248 86.865.072
Anlaegsaktiver i alt
Omsaetningsaktiver
Ejendomme til videresalg 69.000.000
69.000.000
Varebeholdninger i alt
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 7.529 15.904
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 0 7.705.548
Andre tilgodehavender 83.408 0
90.937 7.721.452
Tilgodehavender i alt
69.090.937 7.721.452
Omsaetningsaktiver i alt
. . 69.299.185 94.586.524
Aktiver i alt
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Balance 31. december

Passiver
Note 2014 2013
Egenkapital
8 Virksomhedskapital 500.000 500.000
Overfgrt resultat -6.191.945 14.616.206
-5.691.945 15.116.206
Egenkapital i alt
Hensatte forpligtelser
Hensaettelser til udskudt skat 0 3.424.000
o 3.424.000
Hensatte forpligtelser i alt
Gaeldsforpligtelser
Geaeld til realkreditinstitutter 58.098.809 59.232.358
58.098.809 59.232.358
Langfristede geeldsforpligtelser i alt
Kortfristet del af langfristet gaeld 266.507 0
Geald til pengeinstitutter 10.417.456 10.520.033
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 120.755 90.606
Geeld til tilknyttede virksomheder 3.663.646 2.925.561
Anden gaeld 2.423.957 3.277.760
16.892.321 16.813.960
Kortfristede gaeldsforpligtelser i alt
74.991.130 76.046.318
Gaeldsforpligtelser i alt
. . 69.299.185 94.586.524
Passiver i alt
10 Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
11 Eventualposter
12 Nezertstdende parter
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Noter

1. Usikkerhed om going concern
Selskabet er pd tidspunktet for regnskabsafleeggelsen under likvidation og der er indledt
forhandlinger med investorer om viderefgrelse af selskabets aktiviteter, samt etableret
forelgbig standstill-aftale med selskabets hovedpengeinstitut samt tilknyttede virksomheder. P&
tidspunktet for regnskabsaflaeggelsen er forhandlingerne med investorerne ikke afsluttede. Med
baggrund i den usikkerhed, der fglger heaf, har selskabets ledelse valgt at aflaegge
arsrapporten saledes, at alle balanceposter indregnes til forventede realisationsveerdier.

Efter droftelser med selskabets eksterne langivere er det ledelsens forventning, at den
ngdvendige finansiering kan opretholdes til en Igsning er fundet.

2. Usikkerhed ved indregning eller maling
Ejendommenes veerdi er fastlagt ud fra forventningerne til salgspris for ejendommene. I den
udstraekning investorerne anlesegger en anden vurdering, vil ejendommenes veerdi aendres
tilsvarende.

3. Personaleomkostninger

Lgnninger og gager 494.550 600.000
Andre omkostninger til social sikring 1.620 0
Personaleomkostninger i gvrigt 4.132 10.438

500.302 610.438

4, Andre finansielle omkostninger

Renter, tilknyttede virksomheder 190.423 154.751
Andre renteomkostninger 3.041.144 3.189.332
3.231.567 3.344.083

5. Skat af drets resultat

Skat af rets resultat 0 -37.418
Arets regulering af udskudt skat -3.424.000 430.000
Overfgrt udskudt skat renteswap 0 -306.078
Nedsaettelse af skattesats p& udskudt skat fra 25% til 22% 0 -467.000

-3.424.000 -380.496
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Noter

6. Materielle anlaegsaktiver

Andre anlaeg,
driftsmateriel

og inventar

Kostpris primo 1.354.586
Afgang -830.271
. . 524.315
Kostpris ultimo -
Af- og nedskrivninger primo 874.533
Arets afskrivninger 66.812
Tilbagefgrsel af af- og nedskrivninger pa afhandede aktiver -625.278
T . 316.067
Af- og nedskrivninger ultimo —_—
. I 208.248
Regnskabsmaessig vaerdi ultimo _—
Investeringsejendomme
Kostpris primo -9.950.000 74.302.273
Tilgang i arets lgb 0 170.679
Kostpris ultimo -9.950.000 74.472.952
Regulering til dagsveerdi primo 0 11.647.727
Arets regulering til dagsvaerdi 9.950.000 -170.679
Regulering til dagsvaerdi ultimo 9.950.000 11.477.048
Regnskabsmaessig vaerdi ultimo (] 85.950.000
Virksomhedskapital
Virksomhedskapital primo 500.000 500.000
500.000 500.000

Aktiekapitalen bestar af 500.000 aktier a 1 kr. og multipla heraf. Kapitalen er ikke opdelt i

klasser.

Overfgrt resultat

Overfgrt resultat primo 14.616.206 12.973.522
Arets overforte overskud eller underskud -21.858.982 557.496
Regulering af sikringsinstrumenter til dagsveerdi 1.050.831 1.085.188
-6.191.945 14.616.206
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Noter

10.

11.

12,

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, 58.365 t.kr., er der givet pant i grunde og
bygninger, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2014 udggr 78.950 t.kr.

Selskabet har deponeret ejerpantebreve p3d i alt 20.200 t.kr. til sikkerhed for bankgeeld.
Ejerpantebrevene giver pant i ovenstdende grunde og bygninger samt materielle anlaegsaktiver.

Selskabet har afgivet kaution for Ebeltoft Ejendomsselskab ApS under konkurs og for Andersen
Ejendomsudvikling A/S under likvidation geeld til pengeinstittut.

Eventualposter
Eventualforpligtelser

Ingen.

Sambeskatning

Selskabet er sambeskattet med gvrige danske koncernvirksomheder. Som koncernvirksomhed
haefter selskabet ubegraenset og solidarisk med gvrige koncernvirksomheder for danske
selskabsskatter og kildeskatter ~p3 udbytte, renter og royalties inden for
sambeskatningskredsen. De sambeskattede virksomheders samlede kendte nettoforpligtelse
over for SKAT fremgar af administrationsselskabets arsregnskab, Andersen Gruppen A/S CVR:
31168643. Eventuelle senere korrektioner af sambeskatningsindkomst og kildeskat m.v. vil
kunne medfgre, at selskabets haeftelse udggr et starre belgb.

Neertstdende parter
Ejerforhold

Fglgende er noteret i selskabets fortegnelse som ejer af minimum 5 % af stemmerne eller
minimum 5 % af selskabskapitalen:

Andersen Gruppen A/S under konkurs, Vinbjergvej 15, 7120 Vejle @st
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