
O GrantThornton

GrantThornton
Statsautoriseret
Revisionspartnerselskab

Stockholmsgade 45
2100 K6benhavn 0
CVR-flr.34209936

T (+45) 33 110 220
F (+45) 33 110 520

www.grantthornton.dk

I(/S Charlottenberg
CVR-nr. 28 31 99 08

Arsrapport

2014

(10. regnskabsir)

Arsrapporten er fremlagt og godkendt
pi selskabets ordine re

generalforsamlin g den 2214 2015.

Jorgen Skov

dlem af Grant Thornlo. lnternational Ltd
dlem al Reso6rupp€n Danmark

Dirigent
Vind

/

/

Slet side 1 logo Slet side 1 logo      
Slet side 1 logo Slet side 1 logo

Slet
Slet
Slet

lettes

Slettes

lettesMedlem af Grant Thornton International Ltd 
Medlem af RevisorGruppen Danmark

Grant Thornton 
Statsautoriseret  
Revisionspartnerselskab

Stockholmsgade 45 
2100 København Ø 
CVR-nr. 34209936

T (+45) 33 110 220 
F (+45) 33 110 520

www.grantthornton.dk



Q Crantthornton

INDHOLDSFORTEGNELSE

Den uafhengige revisors erkleringer

Ledelsespitegning

Ledelsesberetning.

Resultatopgorelse.

Side

2-3

9-10

1l - 13

1

Selskabsoplysninger 4

4

Anvendt regnskabspraksis. 5-7

8

Balance.

Noter

ranl Thoriton lntehalionatLtd
visorGruppen 0anma*

Slettes

ettesMedlem af Grant Thornton International Ltd 
Medlem af RevisorGruppen Danmark



rBnn, ISn,SpATEGNING

Bestyrelsen har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabslret 1. januar - 31. december 2014 for
K/S Charlottenberg.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med Arsregaskabsloven.

Vi anser dcn valgte regnskabspraksis for hensigtsmassig, og efter vores opfattelse giver

irsregnskabet et retvisende billede af selskabets aktiver og passiver og finansielle stilling pr. 3 L
december 2014 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsAret l. januar - 31.

december 2014.

Ledelsesberetningen indeholder efter vor opfattelse en retvisende redegorelse for de forhold, som

beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Ko april 2015.

Bc

$fl
J Christian Jan Pedersen

l.S

SlettesMedlem af Grant Thornton International Ltd 
Medlem af RevisorGruppen Danmark
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Til kommanditisterne i IVS Charlottenberg.

Ledelsens ansvar for irsregnskabet
Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et frrsregnskab, der giver et retvisende billede i
overensstemmelse med 6rsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den inteme

kontrol, som ledelsen anser nsdvendig 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 arsregnskabet pi grundlag af vores revision. Vi har

udfsrt revisionen i overensstemmelse med intemationale standarder om revision og yderligere

kav ifolge dansk revisorlovgivning. Dette keever, at vi overholder etiske krav samt planlegger

og udforer revisionen for at opni hoj grad af sikkerhed for, om irsregnskabet er uden vrsentlig
fej linformation.

En revision omfatter udfsrelse af revisionshandlinger for at opn[ revisionsbevis for belob og

oplysninger i arsregnskabet. De valgte revisionshandlinger aftrenger af revisors rurdering,
herunder vurdering af risici for vrsentlig fejlinformation i Arsregnskabet, uanset om denne

skyldes besvigelser eller fejl. Ved risikovurderingen overvejer revisor intem kontrol, der er
relevant for selskabets udarbejdelse af et Arsregnskab, der giver et retvisende billede. Formilet
hermed er at udforme revisionshandlinger, der er passende efter omstendighedeme, men ikke at

udtrykke en konklusion om effektiviteten af selskabets inteme kontrol. En revision omfatter
endvidere lurdering af, om ledelsens valg af regnskabspraksis er passende, om ledelsens

regnskabsmessige skon er rimelige samt den samlede prsesentation af 8rsregnskabet.

Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstrekkeligt og egnet som grundlag for
vores konklusion.

Medlem ai Grant Thornton lntehatonatLtd
Medh d nevisorctupp€n Danmad

DEN UAFII,IINGIGE REVISORS ERKL,4,RINGER

Pitegning pi irsregnskabet
Vi har revideret arsregnskabet for K/S Charlottenberg for regnskabsdret 1. januar - 31. december

2014, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgorelse, balance og noter. Arsregnskabet

udarbejdes efter irsregnskabsloven.

Slettes

SlettesMedlem af Grant Thornton International Ltd 
Medlem af RevisorGruppen Danmark
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Forbehold
Grundlag for afkreftende konklusion

Ledelsen har aflagt arsregnskabet under forudsetning om fortsat drift. Som omtalt i
irsregnskabets note 1 er l. og 2. prioritetslinene misligholdt og lingiveme vil have linene
indfriet. Selskabet har lsbende veret i dialog med langiveme og kommanditister og det er ikke
sandsynliggjort, at selskabet kan fremskafle den nodvendige kapital til lsbende at servicere dets

forpligtelser. Vi er derfor ikke enige i ledelsens valg af, at aflsegge Arsregnskabet under

forudsatning af fortsat drift. Efter vores opfattelse burde arsregnskabet aflegges efter
realisationsprincippet, hvilket ville reducere arets resultat og egenkapital. Det har ikke veret
muligt at opgore den pracise indvirkning heraf pA irsregnskabet.

Alkraeftende konklusion
Det er vores opfattelse, at arsregnskabet, som folge af betydeligheden af de forhold, der er
beskrevet i grundlag for afkrreftende konklusion, ikke giver et retvisende billede af selskabets

aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2014 samt af resultatet af selskabets

aktiviteter for regnskabsaret l. januar - 31. december 2014 i overensstemmelse med
irsregnskabsloven.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Vi har i henhold til Arsregnskabsloven gennemlest ledelsesberetningen. Vi har ikke foretaget
yderligere handlinger i tilleg til den udfsrte revision af Arsregnskabet. Det er pi denne baggrund
vores opfattelse, at oplysningeme i ledelsesberetningen er i overensstemmelse med fusregnska-
bet.

Ksbenhavn, den 15. april 2015.

Grant rnto
Statsautori lskab

lsen

statsautoriscret revisor statsautoriseret revisor

Med em ai 6rantThorntoo lnte.nanonatLtd
Medlem al ReMsorcruppen Danma*

Slettes

SlettesMedlem af Grant Thornton International Ltd 
Medlem af RevisorGruppen Danmark



Q GrantThornton

Selskabet

Komplementar

Bestyrelse

Revision

SELSKABSOPLYSNINGER

I(/S Charlottenberg

c/o Kristensen Properties A/S
Regnbuepladsen 5, 4.

1550 Kobenhavn V.

CVR-nr.: 28 31 99 08

Regnskabs6r: L januar - 31. december

Komplementarselskabet Charlottenberg ApS

Jan Vestergaard

Christian Fuglsbjerg

Jan Pedersen

Grant Thomton, Statsautoriseret Revisionsparbrerselskab

Stockholmsgade 45

2100 Ksbenhar.n O.

LEDELSESBERETNING

Selskabets hovedaktivitet
Hovedaktiviteten har i lighed med tidligere ar bestAet af investering i og udlejning af fast

ejendom.

Udvikling i aktiviteter og okonomiske forhold
Selskabets driftsresultat for 2014, et underskud phkr. -911.229, anses efter omstendighedeme

for tilfredsstillende. Selskabets regnskabsmrssige resultat udviser et underskud pnY,r. -774.393.
Det regnskabsmessige resultat er pAvirket negativt af valutakursreguleringen pi ejendommens

verdi. men positir,t fra finansieringen.

Selskabets egenkapital udgor herefter kr. -8.446.666.

Der er en god dialog med selskabets finansieringskilder HSH Nordbank og LMN. Det er aftalt, at

selskabets ejendom er sat til salg. Et salg forventes gennemfort i 2015.

Da selskabets drift ikke kan servicere renter og afclrag til HSH Nordbank, har banken gennemfort

et cash sweep pi ejendommen.

Selskabets kommanditister htndterer selv renter og afdrag til LMN.

Usikkerhed ved indregning og miling
Investeringsejendomme mAles i arsrapporten til dagsvardi baseret pA en afkastmodel. Ud fra et
markedsbaseret afkastkav pn 8)5% samt ultimo 2014 valutakursen er dagsvaerdien for
ejendommen DKK 19,6 mio.. .lBndring i afkastkravet i opad- eller nedadgdende retning med
0,25oh vil pAvirke ejendommene med henholdsvis DKK -0,6 mio. og 0,6 mio.

Begivenheder efter regnskabsirets afslutnin g

Der er efter regnskabs6rets afslutning ikke indtruffet begivenheder af vesentlig betydning for
Arsregnskabet for 2014.

Medlem al Grant Thor.loi lntehationa Ltd
Medlem al RevEorG tup D€o Da nma*

4.Slettes
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Generelt
Arsregnskabet for IUS Charlottenberg er aflagt i overensstemmelse med irsregnskabslovens

bestemmelser for en klasse B-virksomhed, samt kommanditselskabets vedt€gter'

Regnskabsopstillingen er tilpasset driftsformen.

Den anvendte regnskabspraksis er uendret i forhold til tidligere ar.

Generelt om indregning og mAling

Aktiver indregnes i balancen, nar det som folge af en tidligere begivenhed er sandsynligt, at

fremtidige skonomiske fordele vil tilfalde selskabet, og at aktivets verdi kan m6les pilideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nir selskabet som folge afen tidligere begivenhed har en retlig
eller faktisk forpligtelse og det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fragi
selskabet, og forpligtelsens verdi kan mAles pAlideligt.

Ved fsrste indregning m&les aktiver og forpligtelser til kostpris. Miling efter forste indregning

sker som beskevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Ved indregning og mdling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fiemkommer inden

irsregnskabet aflegges, og som be- eller afkrefter forhold, der eksisterer pA balancedagen.

I resultatopgorelsen indregnes indtegter i takt med, at de indtjenes, men omkostninger indregnes

med de belsb, der vedrorer regnskabsiret. Vrrdireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser
indregnes i resultatopgorelsen som finansielle indtzegter eller finansielle omkostninger.

Omregning til fremmed valuta
Transaktioner i fremmed valuta omregnes ved fsrste indregning til transaklionsdagens kurs.

Tilgodehavender, geldsforpligtelser og andre monetare poster i fremmed valuta, som ikke er
afregnet pA balancedagen, omregnes til balancedagens valutakurs. Valutakursdifferencer, der

opstar mellem transaktionsdagens kurs og kursen pl betalingsdagen, henholdsvis balancedagens
kurs, indregnes i resultatopgorelsen som finansielle poster.

Afl edte fi nansielle instrumenter
Afledte finansielle instrumenter indregnes forste gang i balancen til kostpris og miles
efterfolgende til dagsvardi. Positive og negative dagsvrrdier af afledte finansielle instrumenter
indgir i andre tilgodhavender henholdvis gaeld.

.lEndring i dagsvrrdien af afledte finansielle instrumenter, til siking af rente- og

betalingsstromme, indregnes i andre tilgodehavender eller anden greld og i resultatopgorelsen.
Siking af fremtidige betalingsstrsmme i henhold til en indgiet aftale, behandles som sikring af
dagsverdien af et indregnet aktiv eller en indregnet forpligtelse.

Medler a, G.ant Thornton nle.nat@nalLtd
Medlem al Reysorcruppen Danmarl

Slettes
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Resultatopgorelsen
Lejeindtegter
Lejeindtegter ekskl. moms indregnes i resultatopgorelsen for den periode, indtegten vedrorer.

Driftsomkostninger
I driftsomkostninger indregnes ejendommens driftsomkostninger, herunder reparation og

vedligeholdelse, ejendommensskatter, forsiking mv. i det omfang omkostningeme ikke beres af
lej er.

Administrationsomkostninger
I administrationsomkostninger indregnes omkostninger til administration i regnskabsperioden,

herunder advokat og revision.

Finansielle poster
Finansielle indtagter og omkostninger indregnes i resultatopgorelsen med de belsb, der vedrsrer

regnskabsperioden. Finansielle poster omfatter renteindtegter og -omkostninger vedrsrende

realkredit- og pengeinstitutter, samt realiserede og urealiserede kursgevinster og tab vedrorende

geldsforpligtelser og transaklioner i fremmed valuta.

Skat
Skat af selskabets resultat samt udskudt skat pf,hviler de enkelte kommanditister og der indregnes

derfor ikke skat i selskabets arsregnskab. Der foretages skattemessige afskrivninger pi
ejendommen i kommanditistemes egne selvangivelser.

Balancen
Investerin gsejendommen
Ejendommen, som er erhvervet med henblik pi at opni afkast af den investerede kapital i form af
lsbende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved salg, pr&senteres som en investeringsejendom.

Investeringsejendommen mAles ved forste indregning til kostpris, der omfatter ejendommens

anskaffelsessum og direkte tilkny.ttede omkostninger. Vrrdireguleringer inkl.
valutakursrndringer indregnes i resultatopgorelsen i posten "vrerdireguleringer". Dagsvrrdien
miles pi grundlag af en afkastbaseret model med udgangspunkt i investeringsejendommens
forventede afkast og et af ledelsen vurderet markedskonformt afkastkrav. Ved mAiingen tages

hensyn til eventuelle udskudte vedligeholdelsesarbejder og lejeregulering til markedsleje m.v.

Tilgodehavender
Tilgodehavender miles til amortiseret kostpris, der srdvanligvis svarer til nominel vardi med
fradrag for nedskrivninger til imodegielse alforventede tab.

Medlem ai Gr3nt Thornton itemat ona ttd
Med em alRevsorGruppeo Daihark

6.

Udgifter, der tilfsrer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til
anskaffelsestidspunktet, tillegges anskaffelsessummen som en forbedring. Udgifter, der ikke
tilfsrer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, udgiftsfores i resultatopgorelsen
under drift somkostninger pa investeringsejendomme.

Slettes

SlettesMedlem af Grant Thornton International Ltd 
Medlem af RevisorGruppen Danmark
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Greldsforpligtelser
Finansielle forpligtelser, der kan henfsres til investeringsejendommen, miles til dagsverdi.
Reguleringer af finansielle forpliglelser, der kan henfores til investeringsejendommen, indregnes i
resultatopgorelsen i posten "vardireguleringer". Andre geldsforpligtelser indregnes til amortiseret

kostpris, der sedvanligvis svarer til nominel verdi.

Periodeafgrensnings poster
Under periodeafgransningsposter indregnes modtagne betalinger vedr. leje i efterfolgende
regnskabsir.

M€dlem al Granl Thohton hternationalLld
Medlem af RevisorcrupDen oanma*

Slettes

SlettesMedlem af Grant Thornton International Ltd 
Medlem af RevisorGruppen Danmark
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RESULTATOPGORELSE
1. JA}IUAR.31. DECEMBER 2014

Noter 2013
i tkr,

Lej eindtegter 1.414.080 3.113

(2) Driftsomkostninger............. 21.226 100

BRUTTORESULTAT............... 1.392.854 3.013

(3) Administrationsomkostninger....................... 286.307 7t6

RESULTAT FOR FINANSIERING.....,....... I-106.547 2.297

(4) Finansieringsudgifter,netto 2.0t7 .776 1.088

-9t1.229 1.209

(5) Verdiregulering 136.836 -8.356

Annfs RESULTAT (underskud) -774.393 -7.147

F'ORSLAG TIL RESULTATDISPONERING
Overfort til overlort resu1tat.............. -774.393 -7.147

-774.393 -7.147

Medlem al Grant Thornton lnternatonalLtd
Medlem al RevBorcruOp€n 0anma(

Slettes

SlettesMedlem af Grant Thornton International Ltd 
Medlem af RevisorGruppen Danmark
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BALANCE PR.31. DECEMBER 2014

AKTIVER

Noter 2013
i tkr.

ANL,.4,GSAKTIVER

MATERIELLE ANL,{,GSAKTIVER

(6) Investeringsejendomme...... 19.640.000 20.890

ANL..4GSAKTMR I ALT.... 19.640.000 20.890

AI{L,If,GSAKTIVER I ALT 19.640.000 20.890

OMS,lf,TNINGSAKTIVER

Andre tilgodehavender

Tilgodehavender i alt

(12) Likvide beholdninger

AKTIVER I ALT

29.793 228

29.793 228

728.028 9s9

757.821 1.187

20.397.821 22.0',17

[,ledlem af Granl Ihornton nternaUonalLtd
Medlem al Rev sorcruppen Danmark

OMS,,ETNINGSAKTIVER I ALT...............

Slettes

SlettesMedlem af Grant Thornton International Ltd 
Medlem af RevisorGruppen Danmark
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2013
i tkr.

3.149
1.954

-12.775

23.313.990
12.691

2.433.361

69.886
6.000

2.454.397

421.425

PAS SIVER
Noter

EGENKAPITAL

(7) Kontant andel af stamkapitaI.....................

Andre reserver
(8) Overfsrt resultat

EGENKAPITAL I ALT

LANGFRISTEDE G,{LDSFORPLIGTELSER

Komplementarselskabet Charlottenberg ApS.......

(10) LANGFRTSTEDE G,T0LDSFORPLTGTELSER r ALT....

KORTFRISTEDE G,II,LDSFORPLIGTELSER

Pengeinstitut.....

Leverandorer af varer og tjenesteydelser...

Gald til selskabsdeltager
Faellesomkostningsregnskab

-8.446.666 -7.672

132.737

132.737

26.422

101

2.199

0

0

283
613Periodeafgransningsposter

KORTFRISTEDEG,'ELDSFORPLIGTELSERIALT... 28.711,750 29.618

G,4,LDSFORPLIGTELSER I ALT 28.844.487 29.749

PASSIVER I ALT 20.397.821 22.077

(12) Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

(13) Eventualforpligtelser

[iedlem af G.ant Thornton ]ntemationat Lld
Medlem a, Rev sorctuppen Danmark

3.148.801

t.9s3.872
-t3.549.339

131

r31

Slettes

SlettesMedlem af Grant Thornton International Ltd 
Medlem af RevisorGruppen Danmark
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NOTER

1 INVESTORINDSKUD

Linevilk&rene for selskabets 1. og 2. prioriteter er misligholdt og lAngiveme vil have lAnene

indfriet. Selskabet og investoreme har ikke mulighed for indfrielse heraf ligesom det ikke er

muligt at fremskaffe likviditet til lsbende afuikling af grelden. Selskabets ledelse er i dialog
med lAngiveme om at finde en losning pi selskabets finansielle situation.

2 DRIFTSOMKOSTNINGER

Vicevrrt
Forsikring
Reparation og vedligeholdelse

3 ADMINISTRATIONSOMKOSTMNGER

Selskabs- og ejendomsadministration..........
Bestyrelseshonorarer..................

Revision og regnskabsmessig ass., Danmark og Sverige ......

Advokat
Konsulenthonorar

n

13.920

7.306

58

t4
28

t34.946
0

40.065
1.828

99.773

9.695

100

522

10

45

41

89

9

286.307 716

2.016.241

7.701

0

10.104

158.951

0

0

Medlem af Granl Thorntoi hternatrciatLld
Medlem ai Revso rG ru pp€n 0a nma4

2.192.997 1.088

Bestyrelsesansvarsforsikring

4 FINANSIERINGSUDGIFTER,NETTO

Finansieringsudgift er:

Finansieringsinstitutter ..............
Komplementarselskabet Charlottenberg ApS................ . ......
Renter skattekonto..........-.,.,........
Bankgebyrer......

Rente, selskabsdeltager ..............
Valutakurstab, geld til selskabsdeltager ............

2013

i tkr.

21.226

927

8

I

10

88

53

1

Slettes

SlettesMedlem af Grant Thornton International Ltd 
Medlem af RevisorGruppen Danmark
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2013
i tkr.

174.476

745

175.221

2.017.776 1.088

Finansieringsindtegter:
Kursgevinst, valuta
Skattekonto

FINANSIERINGSUDGIFTER, NETTO

5 V,JI,RDIREGULERING,NETTO

Ejendomme, verdiregulering i Aret..................

Finansiering, vardiregulering i Aret... .... ... .. ... ...

6 INVESTERINGSEJENDOMME

Kostpris 1. januar 2014...
fuets tilgang
Arets afgang

Kostpris 31. december 2014

Verdiregulering 1. januar 20 I 4..........
Ve rdireguleringer i fuet

Vrrdiregulering 3 1 december 20 I 4....................

Regnskabsmassig verdi 3 L december 20 I 4.......

0

0

0

- 1.250.000

1.386.836

SEK

5t.560.324
0

0

-8.356

0

136.836 -8.3 56

DKK

43.0t1.621
0

0

51.560.324 43.011.621

-26.560.324

0

-22.121.621

-1.2s0.000

-26.560.324 -23.37 1.621

25.000.000 19.640.000

78,56

8,35%

Med eh af Crani Ihornto. interianoiatLtd
Medlem ai RevsorcrupDen Danoark

Valutakurs, statusdag...........

Alkastkrav til ejendomme.......

Slettes

SlettesMedlem af Grant Thornton International Ltd 
Medlem af RevisorGruppen Danmark
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3.148.801

17.000.000

-8.447

7 KONTANTANDELAFSTAMKAPITAL

1 000 kommanditanparter A kr. 3.149...............

Den hertil svarende stamkapital udgor:

I 000 kommanditanparter 6 kr. 1 7.000...............

Den regnskabsmessige egenkapital pr. anpart udgor

Saldo 31 . december 2014

9 PENGEINSTITUT

Restgreld

29.676.667

Arets overfsrsel

-t2.774.946
-774.393

-13.549.339

Pengeinstitut i SEK.

rO LA}{GFRISTEDE G,'I,LDSFORPLIGTELSER

Afden langfristede geld forfalder IDKK 0 indenfor 1 6r og IDKK 133 efter 5 Ar.

1I ANDEN G,if,LD

Revisor, Sverige og Danmark
Ejendomsskat
Svensk moms
Skyldige ydelser, lin

12 PANTS,4,TNINGER OG SIKKERHEDSSTILLELSER

Der er som sikkerhed for lin samt bankgald udstedt pant i selskabets ejendomme

Likvide beholdninger er hindpantsat til fordel for lingiveme.

Valutakurs

78,56

Kursvaerdi

23.3t3.990

23.313.990

35.745

t.073
192.713

2.224.866

2.454.397

Medlem al G.ail Thoriton nternal onaiLtd
Medlem al Reviso6ruppen Danmark

8 OVERFORTRESULTAT

Saldo 1 . j anuar 201 4...... .. ... .... .. ...

29.676.66'7

Slettes

SlettesMedlem af Grant Thornton International Ltd 
Medlem af RevisorGruppen Danmark


