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LEDELSESPATEGNING

Bestyrelsen har dags dato aflagt drsrapporten for regnskabséret 1. januar - 31. december 2015 for
K/S Charlottenberg.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmassig, og efter vores opfattelse giver
drsregnskabet et retvisende billede af selskabets aktiver og passiver og finansielle stilling pr. 31.

december 2015 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséaret 1. januar - 31.
december 2015.

Ledelsesberetningen indeholder efter vor opfattelse en retvisende redegarelse for de forhold, som
beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kebenhavn, den 21. april 2016.

Bestyrelse

e

Jan Vestergaard Christie@lfbj erg Jan Pedersen

Mediem af Grant Thornton International Ltd
Medlem af RevisorGruppen Danmark
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DEN UAFHANGIGE REVISORS ERKL ERINGER

Til kommanditisterne i K/S Charlottenberg.

Pategning pa arsregnskabet

Vi har revideret arsregnskabet for K/S Charlottenberg for regnskabsdret 1. januar - 31. december
2015, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og noter. Arsregnskabet
udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Ledelsens ansvar for irsregnskabet

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

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet pa grundlag af vores revision. Vi har
udfort revisionen i overensstemmelse med internationale standarder om revision og yderligere
krav ifelge dansk revisorlovgivning. Dette kraver, at vi overholder etiske krav samt planlaegger
og udferer revisionen for at opna hej grad af sikkerhed for, om arsregnskabet er uden vasentlig
fejlinformation.

En revision omfatter udferelse af revisionshandlinger for at opna revisionsbevis for belob og
oplysninger i drsregnskabet. De valgte revisionshandlinger atheenger af revisors vurdering,
herunder vurdering af risici for vesentlig fejlinformation i arsregnskabet, 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 retvisende billede. Formalet
hermed er at udforme revisionshandlinger, der er passende efter omstandighederne, 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
regnskabsmessige sken er rimelige samt den samlede prasentation af arsregnskabet.

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

Medlem af Grant Thornton International Ltd
Medlem af RevisorGruppen Danmark
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Forbehold

Grundlag for afkreftende konklusion

Ledelsen har aflagt &rsregnskabet under forudsetning om fortsat drift. Som omtalt i
drsregnskabets note 1 har selskabet ikke honoreret sine forpligtelserne overfor HSH Nordbank og
LMN i 2015. Selskabets ejendom blev solgt medio januar 2016 for SEK 22,2 mio. Salgsprisen
deekkede dog ikke ladnet hos HSH Nordbank fuldt ud.

LMN har sidelobende med salget afholdt individuelle meder med investorerne for at afklare en
tilbagebetaling af forpligtelserne overfor bade HSH Nordbank og LMN. LMN har endnu ikke
feerdiggjort deres vurderinger, men det forventes at der indgas individuelle aftaler med de enkelte
investorer senest i maj 2016.

Vi er ikke enige i ledelsens valg af at aflegge drsregnskabet under forudsztning af fortsat drift.
Efter vores opfattelse burde arsregnskabet aflegges efter realisationsprincippet, hvilket ville
reducere drets resultat og egenkapital som folge af, at der kan fremkomme omkostninger til
fertidsindfrielse af finansieringen samt afvikling af selskabet. Det har ikke veeret muligt at opgere
den preecise indvirkning heraf pa arsregnskabet.

Afkraftende konklusion

Det er vores opfattelse, at 4rsregnskabet, som folge af betydeligheden af de forhold, der er
beskrevet i grundlag for afkreeftende konklusion, ikke giver et retvisende billede af selskabets
aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2015 samt af resultatet af selskabets
aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2015 i overensstemmelse med
arsregnskabsloven.

Udtalelse om ledelsesberetningen

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

Kebenhavn, den 21. april 2016.

Grant Thornton

Statsautorisetet Revisionspgrtnerselskab

arlsen ee€ll K. Bager

statsautoriseret revisor statsautoriseret revisor

Medlem af Grant Thornton International Ltd
Medlem af RevisorGruppen Danmark
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SELSKABSOPLYSNINGER

Selskabet K/S Charlottenberg
c/o Kristensen Properties A/S

Regnbuepladsen 5, 4.
1550 Kagbenhavn V.

CVR-nr.: 283199 08
Regnskabsar: 1. januar - 31. december

Komplementar Komplementarselskabet Charlottenberg ApS

Bestyrelse Jan Vestergaard
Christian Fuglsbjerg
Jan Pedersen

Revision Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Stockholmsgade 45
2100 Kebenhavn @.

LEDELSESBERETNING

Selskabets hovedaktivitet
Hovedaktiviteten har i lighed med tidligere ar bestiet af investering i og udlejning af fast
ejendom. Selskabets ejendom er athendet medio januar 2016.

Udvikling i aktiviteter og ekonomiske forhold

Selskabets driftsresultat for 2015, et underskud pa kr. -1.335.569, anses efter omstandighederne
for tilfredsstillende. Selskabets regnskabsmassige resultat udviser et underskud pd kr. -
3.780.006. Det regnskabsmessige resultat er pavirket af nedskrivningen af ejendommen til
realisationsvardi.

Selskabets egenkapital udger herefter kr. -12.226.672.

Selskabet har ikke honoreret forpligtelserne overfor HSH Nordbank og LMN i 2015. Selskabets
ejendom blev solgt medio januar 2016 for SEK 22,2 mio. Salgsprisen daekkede dog ikke lanet hos
HSH Nordbank fuldt ud.

Sidelobende med salget har selskabets investorer afholdt individuelle moder med LMN i 1.
halvdel af september 2015 for at afklare en tilbagebetaling af forpligtelserne overfor bade HSH
Nordbank og LMN. LMN har endnu ikke ferdiggjort deres vurderinger, men det forventes at der
indgés individuelle aftaler med de enkelte investorer senest i maj 2016.

Det er vurderingen, at selskabet ikke kan afvikles solvent.

Begivenheder efter regnskabsarets afslutning
Der er, bortset fra salget af selskabets ejendom medio januar 2016, ikke indtruffet begivenheder af
vasentlig betydning for arsregnskabet for 2015.

Medlem af Grant Thornton International Ltd
Medlem af RevisorGruppen Danmark
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Generelt

Arsregnskabet for K/S Charlottenberg er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens
bestemmelser for en klasse B-virksomhed, samt kommanditselskabets vedtagter.
Regnskabsopstillingen er tilpasset driftsformen.

Den anvendte regnskabspraksis er uendret i forhold til tidligere ér.

Generelt om indregning og miling
Aktiver indregnes i balancen, ndr det som folge af en tidligere begivenhed er sandsynligt, at
fremtidige okonomiske fordele vil tilfalde selskabet, og at aktivets vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nér selskabet som folge af en tidligere begivenhed har en retlig
cller faktisk forpligtelse og det er sandsynligt, at fremtidige okonomiske fordele vil fraga
selskabet, og forpligtelsens veerdi kan méiles palideligt.

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

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden
arsregnskabet afleegges, og som be- eller afkrafter forhold, der eksisterer pa balancedagen.

I resultatopgerelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes, men omkostninger indregnes
med de belob, der vedrorer regnskabsaret. Vardireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser
indregnes i resultatopgerelsen som finansielle indtagter eller finansielle omkostninger.

Omregning til fremmed valuta

Transaktioner i fremmed valuta omregnes ved forste indregning til transaktionsdagens kurs.
Tilgodehavender, galdsforpligtelser og andre monetere poster i fremmed valuta, som ikke er
afregnet pa balancedagen, omregnes til balancedagens valutakurs. Valutakursdifferencer, der
opstér mellem transaktionsdagens kurs og kursen pa betalingsdagen, henholdsvis balancedagens
kurs, indregnes i resultatopgerelsen som finansielle poster.

Afledte finansielle instrumenter

Afledte finansielle instrumenter indregnes forste gang i balancen til kostpris og males
efterfolgende til dagsvaerdi. Positive og negative dagsveaerdier af afledte finansielle instrumenter
indgér i andre tilgodhavender henholdvis gzld.

ZAndring 1 dagsverdien af afledte finansielle instrumenter, til sikring af rente- og
betalingsstromme, indregnes i andre tilgodehavender eller anden geld og i resultatopgorelsen.
Sikring af fremtidige betalingsstromme i henhold til en indgéet aftale, behandles som sikring af
dagsverdien af et indregnet aktiv eller en indregnet forpligtelse.

Medlem af Grant Thornton International Ltd
Medlem af RevisorGruppen Danmark
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Resultatopgerelsen
Lejeindtzegter
Lejeindtegter ekskl. moms indregnes i resultatopgerelsen for den periode, indtaegten vedrarer.

Driftsomkostninger

I driftsomkostninger indregnes ejendommens driftsomkostninger, herunder reparation og
vedligeholdelse, ejendommensskatter, forsikring mv. i det omfang omkostningerne ikke bares af
lejer.

Administrationsomkostninger
I administrationsomkostninger indregnes omkostninger til administration i regnskabsperioden,
herunder advokat og revision.

Finansielle poster

Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belob, der vedrorer
regnskabsperioden. Finansielle poster omfatter renteindtegter og -omkostninger vedrorende
realkredit- og pengeinstitutter, samt realiserede og urealiserede kursgevinster og tab vedrerende
gaeldsforpligtelser og transaktioner i fremmed valuta.

Skat

Skat af selskabets resultat samt udskudt skat pahviler de enkelte kommanditister og der indregnes
derfor ikke skat i selskabets é&rsregnskab. Der foretages skattemassige afskrivninger pa
ejendommen i kommanditisternes egne selvangivelser.

Balancen

Investeringsejendommen

Ejendommen, som er erhvervet med henblik pa at opna afkast af den investerede kapital i form af
lobende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved salg, praesenteres som en investeringsejendom.

Udgifter, der tilforer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til
anskaffelsestidspunktet, tillegges anskaffelsessummen som en forbedring. Udgifter, der ikke
tilforer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, udgiftsfores i resultatopgerelsen
under driftsomkostninger pa investeringsejendomme.

[nvesteringsejendommen maéles ved forste indregning til kostpris, der omfatter ejendommens
anskaffelsessum  og  direkte  tilknyttede  omkostninger.  Verdireguleringer  inkl.
valutakurs@ndringer indregnes i resultatopgerelsen i posten "vardireguleringer". Dagsveerdien
males pa grundlag af en afkastbaseret model med udgangspunkt i investeringsejendommens
forventede afkast og et af ledelsen vurderet markedskonformt afkastkrav. Ved malingen tages
hensyn til eventuelle udskudte vedligeholdelsesarbejder og lejeregulering til markedsleje m.v.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der saedvanligvis svarer til nominel vaerdi med
fradrag for nedskrivninger til imedegaelse af forventede tab.

Medlem af Grant Thornten International Ltd
Medlem af RevisorGruppen Danmark
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Gzldsforpligtelser

Finansielle forpligtelser, der kan henferes til investeringsejendommen, males til dagsveerdi.
Reguleringer af finansielle forpligtelser, der kan henfores til investeringsejendommen, indregnes i
resultatopgerelsen i posten "vaerdireguleringer”. Andre gzldsforpligtelser indregnes til amortiseret
kostpris, der saedvanligvis svarer til nominel vardi.

Periodeafgraensnings poster
Under periodeafgrensningsposter indregnes modtagne betalinger vedr. leje i efterfolgende
regnskabsar.

Medlem at Grant Thornton International Ltd
Medlem af RevisorGruppen Danmark
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RESULTATOPGOQRELSE
1. JANUAR - 31. DECEMBER 2015

Noter 2014
i tkr.

L& EMAtRRIRN. coususivovsormvimmossisiemmis e s S ST 1.624.402 1.414

(2)  DriftsomKOStNINGET.....coeeieiiiriiriecceeeee et 37.801 21
BRUTTORESULTAT....ccccoevuinirrrrernnrssaesssassassessosessessosesssenes 1.586.601 1.393

(3) AdministrationsomKOSIMINEET. .. simsimsmsemsseasan 536.966 285
RESULTAT FOR FINANSIERING.......cccceeueesverreranceersonne 1.049.635 1.108

(4) Finansieringsudgifter, Netto.........ooeoveviveeieeeeeiiieeeeeeeeeeereeenns 2.385.204 2.018
DRIFTSRESULTAT....cooisuerisuisnnaesesseresseseencssesesssssssessessesseses -1.335.569 -910

(3) Verdiregulering. .ouwwmsmwasisns R i tssasnansrasensnts -2.444.437 137
ARETS RESULTAT (undersKud)....oeeeeeeemereereeeersenssmsseenes -3.780.006 -773

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING
Overfort til overfort reSultat..........ccvvveveeeeeee e, -3.780.006 =773

-3.780.006 -773

Medlem af Grant Thornton International Ltd
Medlem af RevisorGruppen Danmark
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BALANCE PR. 31. DECEMBER 2015

AKTIVER
Noter 2014
i tkr.
ANLAGSAKTIVER
MATERIELLE ANLAGSAKTIVER
(6) InvesteringsejendOomme............coveeviveeeeereeesrereeeeseeseeser e, 18.046.069 19.640
ANLAGSAKTIVER I ALT.c.cocveetvrererernrensereresssseessesssnsnenne 18.046.069 19.640
ANLAEGSAKTIVER T ALT cusccusiisusssssssisssssissssssassnnsnense 18.046.069 19.640
OMSZATNINGSAKTIVER
Andre tilgodehavender...............ccoueeveeieereeeeeeeeeseer e, 67.016 30
Tilgoidehavender i alt...comumsmnsissiiiiseiommesosaessees 67.016 30
(12) Likvide beholdninger.......cocovveevieioiiiniieiee e, 978.293 728
OMSATNINGSAKTIVER I ALT.....cccovveeieeeemernenesensnene 1.045.309 758
LR LI OO —— 19.091.378 20.398

Medlem af Grant Thornton International Ltd
Medlem af RevisorGruppen Danmark



o GrantThornton

PASSIVER
Noter

EGENKAPITAL
(7) ‘Kontantandel af stamkapitalvwmusssanmmnmniscmiimnn

AATEITO TOSEIVET sivussissiiinsisonisssmmmsmmmmsnss st s sssssmesrsssssams
(8)  Overfort resultat.........cooiveeecciiieiiecee e,

LANGFRISTEDE G/ALDSFORPLIGTELSER

Komplementarselskabet Charlottenberg ApS..........cccuvue.....

(10) LANGFRISTEDE GALDSFORPLIGTELSERI ALT....

KORTFRISTEDE GALDSFORPLIGTELSER

(D) PEREcmstitobi s msis i s athasermememmmes
Leveranderer af varer og tjenesteydelser............cvevveveevveennnn...
Geeld til selskabsdeltager ...........c.ooveiveeeieereeeeeeeeeee e,
Pt ssomidostispsieonsliah o umnsnmmmmseimes
Skyldig svensk skat. ... icmmmmassossssnosssssssssssasusssnssen

(I1) Anden ga&ld.......ccovemiirrieeeeeeeeeeeeee e
Periodeafgraensningsposter .........coooveeiivieiieeie e

KORTFRISTEDE GALDSFORPLIGTELSER I ALT...
GALDSFORPLIGTELSER I ALT...ccceceveeteeerirercnreenoneens
PASSIVER I ALT uuiiiiiieiicceeccsesseennnenesessasseesesssensossens

(12) Pantsztninger og sikkerhedsstillelser

(13) Eventualforpligtelser

Medlem af Grant Thornton International Ltd
Medlem af RevisorGruppen Danmark

10.
2014
1 tkr.
3.148.801 3.149
1.953.872 1.954
-17.329.345 -13.550
-12.226.672 -8.447
134.133 133
134.133 133
23.427.232 23.314
220.380 13
2.682.522 2.433
72.253 70
0 6
4.305.224 2.454
476.306 422
31.183.917 28.712
31.318.050 28.845
19.091.378 20.398
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3

NOTER

LIKVIDITET

Selskabet har ikke honoreret forpligtelserne overfor HSH Nordbank og LMN i 2015.

I1.

Selskabets ejendom blev solgt medio januar 2016 for SEK 22,2 mio. Salgsprisen dackkede

dog ikke lanet hos HSH Nordbank fuldt ud.

LMN har sidelobende med salget atholdt individuelle moder med investorerne for at afklare
en tilbagebetaling af forpligtelserne overfor bdde HSH Nordbank og LMN. LMN har endnu
ikke feerdiggjort deres vurderinger, men det forventes at der indgés individuelle aftaler med

de enkelte investorer senest i maj 2016.

Det er vurderingen, at selskabet ikke kan afvikles solvent.

2014
i tkr.

DRIFTSOMKOSTNINGER ‘
FOISIKIING ©oovoiiiiiiiieiieeeee e 15.344 14
Reparation og vedligeholdelse .........ccocovvvvveviieviciiiieceveenne 9.340 7
Lakitekd .onouanusrenm T G e 11.257 0
UdlejningsomKoStninger .........ooveveeevieeieeicecieceeiceeccveeeveeeene 1.860 0
37.801 21

ADMINISTRATIONSOMKOSTNINGER

Selskabs- og ejendomsadministration.............ccoeeeveveevveenenn. 165.482 135
Revision og regnskabsmaessig ass., Danmark og Sverige ...... 39.277 21
Revision og regnskabsmaessig assistance, Sverige ................. 45.077 18
AAVERAE s s B R S R s e e 0 2
Konsulenthonorar.........cccccoooiiiiiiiiiiicee e 262.138 100
Bestyrelsesansvarsforsikring .........cccccooeiviiviinivivicccieeen 4.220 9
Vamderingsloonsulett vmsmmmmmanmumnssamnes s 15.432 0
Dy O RO B i st s 5.340 0
285

536.966

Medlem af Grant Thornton International Ltd
Medlem af RevisorGruppen Danmark
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4 FINANSIERINGSUDGIFTER, NETTO

Finansieringsudgifter:

FinanSIeHigSmSltatber. . commsnrmmnsinammsmsm e
Komplementarselskabet Charlottenberg ApS..........ccccvenenne.
Renter skatteKonto........ccccvvvvveviriirierieieieveceeeee e
Bankgebyrer.......ccocoviiiriiecec e
Rlente, selskabsdeltager ..ousmmmmminmmnmmisnemi
Kb VA o cninsaninmiatinsisintms s st ssmmsns st s sme

Finansieringsindtagter:
Kursgevinst, Valuta .........covvieiiiiiiieiiie et e eeste e
Bleattekonta wummmmirrnsm s A

FINANSIERINGSTDGIFTER; NETTO coniciisanssasmisio

S V/AERDIREGULERING, NETTO

Ejendomme, veerdiregulering 1 aret.........c.oceeeeveeeeeeecienenene,
Salgsomkostninger vedr. 2016 ........ccccueeeeeeeireneiicicceeeenee
Finansiering, verdiregulering i fret...csmmwsinmnniin

6 INVESTERINGSEJENDOMME

Kostpris 1. januar 2015.......ccocoivviveirieieieieceeeee e
ATt IZANG ..o
Arets afgang ..o

Kostpris 31. december 2015 ....coooviiiiviieicicceeeececcee
Veardiregulering 1. januar 2015.......coovvveeiivieieeeiieee e
Vardireguleringer 1 4ret .....oooooovvvvieiiieniiieecccence e
Verdiregulering 31. december 2015.........ccooviiiiiiiniiiicee

Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2015,

Valutakurs, statusdag..........coceeiiniiiiiiiiiieiceeceieeeecee e

Medlem af Grant Thornton International Ltd
Medlem af RevisorGruppen Danmark

12.
2014
i tkr.
2.085.364 2.016
7.941 8
324 0
9.046 10
162.602 159
119.927 0
2.385.204 2.193
0 174
0 1
0 175
2.385.204 2.018
-1.593.931 -1.250
-83.251 0
-767.255 1.387
-2.444 437 137

SEK DKK

51.560.324 43.011.621
0 0
0 0

51.560.324 43.011.621

-26.560.324

-2.781.250

-23.371.621
-1.593.931

-29.341.574

-24.965.552

22.218.750

18.046.069

81,22
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10

11

12

KONTANT ANDEL AF STAMKAPITAL

1000 kommanditanparter 4 kr. 3.149.......c.ocovvvvevviveereeee, 3.148.801
Den hertil svarende stamkapital udger:

1000 kommanditanparter 4 kr. 17.000.............ccooevvereerervennnn.. 17.000.000
Den regnskabsmssige egenkapital pr. anpart udger.............. -12.227

Investorernes forpligtigelse til at indbetale stamkapital til K/S Charlottenberg reduceres
med afgivende selvskyldnerkautioner direkte overfor selskabets langivere.

OVERFORT RESULTAT
Saldo 1. januar 2015, ..ot -13.549.339
ATetS OVETTOTSEL. .vovoveveceeectceeceeeeeee e, -3.780.006
1l B T T e A ——— -17.329.345
PENGEINSTITUT

Restgzeld  Valutakurs Kursvzerdi
Pengeinstitut i SEK..........cocnmsnereisnerresseens 28.844.167 81,22 23.427.232

28.844.167 23.427.232

LANGFRISTEDE GALDSFORPLIGTELSER
Af den langfristede gzld forfalder tDKK 0 indenfor 1 ar og tDKK 134 efter 5 ar.

ANDEN GZLD

Revisor, Danmark ......o.ooooiieoiiiieieeeeeeeeee e 37.361
EJendomssKat .......cccccevmieiicienneeriie e 4.446
BVCHSICINOINE svisoros s s o e R s sans 95117
Skyldige ydelser; JAN ......covmmniresersmsrarssesassssisssnsssssssnssssases 4.168.300

4.305.224

PANTSATNINGER OG SIKKERHEDSSTILLELSER
Der er som sikkerhed for Ian samt bankgeld udstedt pant i selskabets ejendomme

Likvide beholdninger er handpantsat til fordel for l4ngiverne.

Medlem af Grant Thornten International Ltd
Medlem af RevisorGruppen Danmark



