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DK Invest af 8/12/09 ApS

Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandiet og godkendt &rsrapporten for réegnskabsaret 1. januar - 31.
december 2013 for DK Invest af 8/12/09 ApS.

Arsrapporten aflzegges i overensstemmelse med Arsregnskabsloven.

Arsregnskabet giver efter min opfattefse et retvisende billede af selskabets akliver, passiver og finansielle
stilling pr. 31. december 2013 samt af resultatet af selekabets aktivitater for regnskabsdéret 1. januar - 31.

december 2013.

Ledelsesheretningan indeholder efter min opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold, beretning-
en omhandier.

Arsrapporten indstilles tit generalforsamiingens godkendelse.

Hersholm, den 28. juni 2014
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DK Invest af 8/12/09 ApS

Den uafhangige revisors erkleeringer

Til kapitaiejeren i DK Invest ar 8/12/09 ApS
Pategning pa arsregnskabet

Vi har revideret arsregnskabet for DK Invest af 8/12/09 ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2013, der omfatter resultatopgerelse, balance, noter og anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udar-
bejdes efter arsregnskabsloven.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede | overensstem-
melse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen
anser nedvendig for at udarbejde et arsregnskab uden veesentlig fejlinformation, uanset om denne skyl-
des besvigelser eller fejl.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet pa grundlag af vores revision. Vi har udfart
revisionen i overensstemmelse med internationale standarder om revision og yderligere krav ifalge dansk
revisorlovgivning. Defte kraever, at vi overholder etiske krav samt planfaegger og udfarer revisionen for at
opné hej grad af sikkerhed for, om arsregnskabet er uden vazsentlig fejlinformation.

En revision omfatter udferelse af revisionshandlinger for at opna revisionsbevis for belgb og oplysninger |
arsregnskabet. De valgte revisionshandlinger afhaenger af revisors vurdering, herunder vurdering af risici
for vaesentlig fejlinformation | arsregnskabet, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl. Ved risikovur-
deringen overvejer revisor intern kontrol, der er relevant for virksomhedens udarbejdelse af et
arsregnskab, 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 virksomhe-
dens interne kontrol. En revision omfatter endvidere vurdering af, om ledelsens valg af regnskabspraksis
er passende, om ledelsens regnskabsmeessige sken er rimelige samt den samlede preesentation af

arsregnskabet.

Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstrazkkeligt og egnet som grundlag for vores
afkreeftende konklusion.
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DK Invest af 8/12/09 ApS

Den uafha@ngige revisors erklaeringer

Forbehold

Grundlag for afkraeftende konklusion

Selskabet har tabt egenkapitalen og vi har forstaet, at det forventes afviklet | 2014 eller de kommende ar.
Arsregnskabet indeholder ikke tilstraakkelige oplysninger om dette forhold.

Ledelsen har aflagt regnskabet under forudseetning om fortsat drift. Ledelsen har ikke kunnet
dokumentere forudsaetningen, hvorfor vi er uenige med ledelsen. Regnskabet burde efter vores vurdering
ikke veere aflagt under forudsaetning af fortsat drift og anvendt regnskabspraksis for indregning og maling
af selskabets aktiver og forpligtelser burde veere s=ndret i overensstemmelse hermed.

Kapitalandele i associerede virksomheder er indregnet i balancen med t.kr. 33.739. Vi har ikke modtaget
dokumentation for vaerdianssetteisen af kapitalandelene i associerede virksomheder. Som felge heraf
tager vi forbehold for vaardiansaettelsen af kapitalandele i associerede virksomheder pa t.kr. 33.730.

Afkraeftende konklusion

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet som felge af de manglende opiysninger, der er beskrevet i
grundlaget for afkraeftende konklusion, ikke giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2013 samt af resultatet af aktiviteter for regnskabséret 1. januar - 31.
december 2013 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at generalforsamlingen ikke bor godkende arsrapporten.

Udtaleise om iedelsesberetningen

Vi har i henhold til &rsregnskabsloven gennemlzest iedelsesberetningen. Vi har ikke foretaget yderligere
handlinger i tilloeg il den udferte revision af arsregnskabet. Det er pa denne baggrund vores opfattelse, at
oplysningerne i ledelsesberetningen er i overensstemmelse med arsregnskabet.

Frederiksberg, den 26. junt 2014

Baker Tilly Denmark
Godkendt Revisionspartnerselskab

statsautoriseret revisor
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DK Invest af 8/12/09 ApS

Ledelsesberetining

Hovedaktivitet

Selskabets formal er at foretage investering i og udvikling af fast ejendom og andre aktiver direkte eller
indirekte, herunder gennem deltagelse | kommanditselskaber eller andre selskaber | Danmark eller |
udlandet.

Udvikling i aret

Selskabets resultatopgerelse for 2013 udviser et overskud pa kr. 4.823.488, og selskabets balance pr. 31.
december 2013 udviser en negativ egenkapital pa kr. 44.419.593.

Kapitalberedskabet

Selskabet har en gesld til kreditinstitutter pa i alt 83 mio. kr. pr. 31. december 201 3.

Selskabet har en aftale med banken der indebzerer, at lanene ikke forrentes eller afdrages, og det
forventes at kreditfaciliteterne fastholdes.

Begivenheder efter regnskabsarets afslutning

Der er efter regnskabsérets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som veesentligt vil kunne pavirke
selskabets finansielle stilling.

Baker Tilly 5



Resultatopgereise 1. januar - 31. december

Bruttotab

Af- og nedskrivninger af immaterielle og materielle anlzegsaktiver
Resultat fer finansielle poster
Resultat af kapitalandele

Finansielle indtzegter
Finansielle omkostninger

Resultat for skat

Skat af arets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering

Overfart resultat

Baker Tilly

DK Invest af 8/12/09 ApS

Note 2013 2012

kr. kr.
-278.125 -582.223
-2.342.493 -2.650.661
-2.620.618 -3.232.884
8.655.969 -11.123.959
175.764 286.470
-1.387.627 -60.488
4.823.488 -14.130.861
0 0
4.823.488 -14.130.861
4.823.488 -14.130.861
4.823.488 -14.130.861
6



Balance 31. december

DK Invest af 8/12/09 ApS

iNote 2013 2012
kr. kr.

Aktiver

Kapitalandele i associerede virksomheder 2 33.738.722 26.553.426
Finansielle anlagsaktiver 33.738.722 26.553.426
Anlzgsaktiver i alt 33.738.722 26.553.426
Veerdipapirer 2.182.893 3.526.205
Vasrdipapirer 2.182.893 3.526.205
Likvide beholdninger 4.547.258 4.345.268
Omsaetningsaktiver i alt 6.730.151 7.871.473
Aktiver i alt 40.468.873 34.424 899
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Balance 31. december

Passiver

Selskabskapital
Overfart resultat

Egenkapital

Kreditinstitutter
Geeld til selskabsdeftagere og ledelse
Anden geeld

Kortfristede geeldsforpligtelser
Geeldsforpligtelser i alt

Passiveri alt

Usikkerhed om fortsat drift (going concern)
Eventualposter m.v.
Pantszetninger og sikkerhedsstillelser

Baker Tilly

DK Invest af 8/12/09 ApS

Note 2013 2012
kr. kr.

1.000.000 1.000.000

-45.419.593 -49.939.901

3 -44.419.593 -48.939.901

83.458.500 83.162.480

142.320 142.320

1.287.646 60.000

84.888.466 83.364.800

84.388.466 83.364.800

40.468.873 34.424.899
1
4
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DK Invest af 8/12/09 ApS

Noter til arsrapporten

1 Usikkerhed om fortsat drift (going concern)
Selskabet har geeldsforpligtelser der vaesentligt overstiger selskabets aktiver og derved en negativ
egenkapital. Selskabet har en lebende dialog med banken og forventer ikke, at banken opsiger
engagementet ligesom selskabet forventer at kunne overholde alle betalingsforpligtelser i 2014. Som

feige heraf er arsrapporten aflagt med fortsat drift for gje.
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Noter til arsrapporten

DK Invest af 8/12/09 ApS

2013 2012
kr. kr.

2 Kapitalandele f associerede virksomheder
Kostpris 1. januar 31.138.956 A2.282.958
Tilgang i arets leb 2.437.500 1.262.500
Afgang i arets Igb 0 -12.406.500
Kostpris 31. december 33.576.456 31.138.956
Vardireguleringer 1. januar -4.5685.530 782.590
Arets afgang 0 -7.610.022
Arets resultat 7.393.469 4.892.563
@vrige egenkapitalbevaegelser, netto -303.180 0
Afskrivning pa goodwill -2.342.493 -2.650.661
Veerdireguleringer 31. december 162.266 -4.585.530
Regnskabsmassig vaerdi 31. december 33.738.722 26.553.426
Resterende positivt forskelsbelab, der indgar i ovenstaende
regnskabsmaessige veerdi, udger 31. december 2.960.714 5.303.206
Kapitalandele i associerede virksomheder specificerer sig saledes:
Navn Hjemsted Stemme- og ejerandel
K/S Clapham Kebenhavn, Danmark 25%
Clapham Komplementar ApS Kabenhavn, Danmark 25%
Komplementarselskabet Dortmund Zentrum ApS Hellerup, Danmark 30%
K/3 Havnegade 37 Hellerup, Danmark 46%
K/S Dortmund Zentrum Hellerup, Danmark 30%
Komplementarselskabet Havnegade 37, 2003 ApS Hellerup, Danmark 46%
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DK Invest af 8/12/09 ApS

Noter til arsrapporten

2 Egenkapital

Selskabskapital Overfert resultat | alt
kr. kr. kr.
Egenkanital 1. ianuar 1.000.000 -49.939.901 -48.930.901
dvrige egenkapitalbevesgelser 0 -303.180 -303.180
Arets resultat 0 4.823.488 4.823.488
Egenkapital 31. december 1.000.000 -45.419.593 -44.419.593

Selskabskapitalen bestar af 10.000 anparter & nominelt kr. 100. Ingen anparter er tillagt seerlige
rettigheder.

Der har ikke vaeret sendringer i selskabskapitalen i de seneste 5 ar.

4 Eventualposter m.v.

Selskabet har et ikke aktiveret skatteaktiv pa ca. 12 mio. kr. pr. 31. december 2013. Skatteaktivet
pahviler fremfarbare underskud samt regnskabsmzessige og skattemaessige afvigelser vedrarende
materielle- og immaterielle anlzegsaktiver.

Der pahviler selskabet en resthzeftelse pa 44,4 mio. kr. pa selskabets anparter i K/S Havnegade 37,
Kabenhavn.

Der pahviler selskabet en resthesftelse pa 7,9 mio. kr. pa selskabets anparter i K/S Dortmund Zentrum.

Der pahviler selskabet en resthaeftelse pa 4,0 mio. kr. pa selskabets anparter i K/S Clapham.

5 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Tit sikkerhed for selskabets og DK Invest af 8/12/09 Holding ApS' engagement med FS Finans Il A/S, er
der stillet sikkerhed i kapitalandele og andre vesrdipapirer, hvis regnskabsmasssige vaardi pr. 31.
december 2013 udger tkr. 35.922.

Likvide beholdninger, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2013 udger t.kr. 4.521 er stillet til
sikkerhed for resthzeftelse i K/S Havnegade 37.
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DK Invest af 8/12/09 ApS

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for DK Invest af 8/12/09 ApS for 2013 er aflagt | overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B.

Den anvendte regnskabspraksis er ussndret | forhold til sidste ar,

Generelt om indregning og maling

| resultatopgerelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes, herudover indregnes veerdiregulering-
er af finansielle aktiver og forpligtelser. | resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, her-
under afskrivninger og nedskrivninger.

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

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fraga sel-
skabet, og forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

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

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant
effektiv rente over [gbetiden. Amaortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med fradrag af eventu-
elle afdrag samt tillaeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og nomi-
nelt belab.

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

Resultatopgerelsen

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration m.v.

Finansielle poster

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes | resultatopggrelsen med de belgb, der vedrarer regn-
skabsaret. Finansielle poster omfatter renteindteegter og -omkostninger samt tillaeg og godtgerelse under
acontoskatteordningen m.v.
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DK Invest af 8/12/09 ApS

Anvendt regnskabspraksis

Skat af arets resultat

Skat af arets resultat, som bestar af drets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultat-
opgereisen med den del, der kan henferes til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der
kan henferes til posteringer direkte pa egenkapitalen.

Balancen
Kapitalandele i associerede virksomheder

Kapitalandele i associerede virksomheder males til den forholdsmaessige andel af virksomhedernes indre
veerdi opgjort efter moderselskabets regnskabspraksis med fradrag eller tilleeg af urealiserede koncernin-
terne avancer og tab og med tillaeg eller fradrag af resterende vaerdi af positiv elfer negativ goodwill op-
gjort efter overtagelsesmetoden.

Nettoopskrivning af kapitalandele i associerede virksomheder overferes under egenkapitalen til reserve
for nettoopskrivning efter den indre veerdis metode under egenkapitalen. Reserven reduceres med
udbytteudlodninger til moderselskabet og reguieres med andre egenkapitalbevaegelser i associerede virk-
somheder.

Positive forskelsbelab (goodwill) mellem anskaffelsesveerdi og dagsveerdi af overtagne aktiver og forplig-
telser, inklusiv hensatte forpligtelser til omstrukturering, indregnes under kapitalandele i tilknyttede og as-
socierede virksomheder og afskrives over den vurderede gkonomiske brugstid, der fastlaegges pé bag-
grund af ledelsens erfaringer inden for de enkelte forretningsomrader. Afskrivningsperioden udger maksi-
malt 20 &r, og er laengst for strategisk erhvervede virksomheder med en steerk markedsposition og lang
indtjeningsprofil.

Den regnskabsmaessige veerdi af goodwill vurderes lebende og nedskrives over resultatopgerelsen i de
tilfeelde, hvor den regnskabsmeessige vaerdi overstiger de forventede fremtidige nettoindtaegter fra den
virksomhed eller aktivitet, som goodwill er knyttet til.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der sadvanligvis svarer til nominel veerdi. Der nedskrives
til imedegaelse af forventede tab.

Galdsforpligtelser

Gaeldsforpligtelser i gvrigt er malt til amortiseret kostpris svarende til nominel vaerdi.
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