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K/S Kebmagergade 39, Kebenhavn

Ledelsespategning

Vi har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabsdret 01.01.13 - 31.12.13 for K/S
Kebmagergade 39, Kgbenhavn.

Arsrapporten afleegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver,
passiver, finansielle stilling og resultat.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegerelse for de for-
hold beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Aarhus N, den 18. juni 2014

Bestyrelsen

Lars Jergensen Anne Karstoft Maller Klavs Breckling
Formand
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K/S Kebmagergade 39, Kebenhavn

Den uafheengige revisors erkleeringer

Til ejeren i K/S Kgbmagergade 39, Kgbenhavn

PATEGNING PA ARSREGNSKABET

Vi har revideret arsregnskabet for K/S Kebmagergade 39, Kebenhavn for regnskabsaret
01.01.13 - 31.12.13, der omfatter resultatopgerelse, balance, anvendt regnskabspraksis 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 arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne
kontrol, som ledelsen anser for ngdvendig 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 udfert revisionen i overensstemmelse med internationale standarder om revision og
yderligere krav ifglge dansk revisorlovgivning. Dette kraever, at vi overholder etiske krav samt
planleegger og udferer revisionen for at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet er
uden veesentlig fejlinformation.

En revision omfatter udferelse af revisionshandlinger for at opné revisionsbevis for belgb og
oplysninger i arsregnskabet. De valgte revisionshandlinger afhesenger af revisors vurdering,
herunder vurdering af risici for veesentlig fejlinformation i drsregnskabet, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl. Ved risikovurderingen 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 omstsendigheder-
ne, men ikke at udtrykke en konklusion om effektiviteten af virksomhedens interne kontrol.
En revision omfatter endvidere vurdering af, om ledelsens valg af regnskabspraksis er pas-
sende, om ledelsens regnskabsmeessige sken er rimelige samt den samlede praesentation af
arsregnskabet.

Det er vores opfattelse, at det opndede revisionsbevis er tilstreekkeligt og egnet som grund-
lag for vores afkraeftende konklusion.
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K/S Kebmagergade 39, Kebenhavn

Den uafheengige revisors erkleeringer

Forbehold
Grundlag for afkreeftende konklusion

Ledelsen har aflagt arsregnskabet under forudseetning af fortsat drift. Selskabets balance pr.
31. december 2013 udviser en negativ egenkapital pa DKK -47.450.238. Veesentligste aktiv i
selskabet er ejendommen Kebmagergade 39, Kebenhavn. De kortfristede geeldsforpligtelser
overstiger veesentligt aktiverne, hvilket rejser betydelig usikkerhed om selskabets evne til at
fortseette driften. Ledelsen har i note 1 anfert betingelserne for, at selskabet kan fortsaette sin
drift og dermed begrundet, hvorfor selskabets arsregnskab er aflagt under forudssstning af
fortsat drift. Forudseetningerne for fortsat drift er efter vores opfattelse ikke til stede, hvorfor

vi tager forbehold for, at &rsregnskabet er aflagt under forudseetning af fortsat drift.

Afkraeftende konklusion

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet, som folge af betydeligheden af det forhold, der er
beskrevet i grundlaget for afkreeftende konklusion, ikke giver et retvisende billede af
virksomhedens aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31.12.13 samt af resultatet af
virksomhedens aktiviteter for regnskabséaret 01.01.13 - 31.12.13 i overensstemmelse med ars-
regnskabsloven.

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

UDTALELSE OM LEDELSESBERETNINGEN

Vi har i henhold til &rsregnskabsloven gennemlaest ledelsesberetningen. Vi har ikke foretaget
yderligere handlinger i tilleeg til den udferte revision af arsregnskabet. Det er pa denne bag-
grund vores opfattelse, at oplysningerne i ledelsesberetningen er i overensstemmelse med
arsregnskabet. Som det fremgar af den afkreeftende konklusion, er det dog vores opfattelse,
at arsregnskabet ikke giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31.12.13 samt af resultatet af virksomhedens aktiviteter for regnskabs-
aret 01.01.13 - 31.12.13 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Aarhus, den 18. juni 2014

Beierholm

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

John Sgrensen Jesper Resdal Thomsen
Statsaut. revisor Statsaut. revisor
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K/S Kebmagergade 39, Kebenhavn

Ledelsesberetning

Hovedaktiviteter

Selskabets aktiviteter bestdr i udlejning af fast ejendom.

Udviklingen i virksomhedens gkonomiske aktiviteter og forhold

Resultatopgerelsen for tiden 01.01.13 - 31.12.13 udviser et resultat pa DKK -7.245.388 mod
DKK -11.559.272 for tiden 01.01.12 - 31.12.12. Balancen viser en egenkapital pd DKK
-47.450.238.

Selskabets negative resultat er pavirket af en nedskrivning af ejendommen. Ejendommen er
nedskrevet til den faktiske salgspris, som ejendommen blev handlet til i fordret 2014 DKK
71.000.000. Salgssummen kan ikke daekke geelden og ledelsen afventer forhandlinger med
pengeinstituttet. P4 baggrund af selskabets veesentlige underbalance efter salget af
ejendommen, er der veesentlig usikkerhed om selskabets fortsatte drift. Den fortsatte drift er
sdledes afheengig af forhandlingerne med selskabets finansieringskilder.

Ledelsen finder arets resultat utilfredsstillende.

Betydningsfulde haendelser indtruffet efter regnskabsarets afslutning

Der er efter regnskabsadrets afslutning indgdet aftale omkring salg af ejendommen.
Ejendommen er solgt med overdragelse pr. 8. april 2014.

Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet yderligere begivenheder, som vil kunne
forrykke selskabets finansielle stilling veesentligt.
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K/S Kebmagergade 39, Kebenhavn

Note

Resultatopgorelse

2013 2012

DKK DKK

Bruttotab -602.400 -1.191.243

Andre driftsomkostninger -3.803.300 -7.250.000

Resultat for finansielle poster -4.405.700 -8.441.243

Andre finansielle indteegter 0 102

Andre finansielle omkostninger -2.839.688 -3.118.131

Finansielle poster i alt -2.839.688 -3.118.029

Arets resultat -7.245.388 -11.559.272
Forslag til resultatdisponering

Overfart resultat -7.245.388 -11.6569.272

Ialt -7.245.388 -11.559.272
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K/S Kebmagergade 39, Kebenhavn

Note

Balance

AKTIVER
31.12.13 31.12.12
DKK DKK
Investeringsejendomme 71.000.000 74.750.000
2 Materielle anleegsaktiver i alt 71.000.000 74.750.000
Anlaegsaktiver i alt 71.000.000 74.750.000
Andre tilgodehavender 26.991 10.569
Tilgodehavender i alt 26.991 10.569
Omsatningsaktiver i alt 26.991 10.569
Aktiver i alt 71.026.991 74.760.569
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Note

5

K/S Kebmagergade 39, Kebenhavn

Balance

PASSIVER
31.12.13 31.12.12
DKK DKK
Virksomhedskapital 36.000.000 36.000.000
Ikke indbetalt virksomhedskapital -36.000.000 -36.000.000
Overfart resultat -4'7.450.238 -40.204.850
Egenkapital i alt -47.450.238 -40.204.850
Geeld til realkreditinstitutter 0 60.361.603
Anden geeld 13.504.400 12.985.000
Langfristede geeldsforpligtelser i alt 13.504.400 73.346.603
Kortfristet del af langfristede gaeldsforpligtelser 60.361.602 2.411.997
Geeld til kreditinstitutter 39.569.719 37.770.177
Leveranderer af varer og tjenesteydelser 4.153.241 557.619
Anden geeld 888.267 879.023
Kortfristede geeldsforpligtelser i alt 104.972.829 41.618.816
Geeldsforpligtelser i alt 118.477.229 114.965.419
Passiver i alt 71.026.991 74.760.569

Sikkerhedsstillelser
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K/S Kebmagergade 39, Kebenhavn

Anvendt regnskabspraksis

GENERELT

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven for virksomheder i regn-
skabsklasse B.

Den anvendte regnskabspraksis er usendret i forhold til foregdende ar.

Generelt om indregning og maling

I resultatopgerelsen indregnes indtegter i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes
veerdireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes lige-
ledes alle omkostninger, herunder afskrivninger og nedskrivninger.

I balancen indregnes aktiver, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil til-
flyde virksomheden, og aktivets veerdi kan males palideligt. Forpligtelser indregnes i balan-
cen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fragd virksomheden, og for-
pligtelsens veerdi kan males palideligt. Ved ferste indregning males aktiver og forpligtelser til
kostpris. Efterfolgende males aktiver og forpligtelser som beskrevet nedenfor for hver enkelt
regnskabspost.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes
en konstant effektiv rente over lebetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kost-
pris med fradrag af eventuelle afdrag samt tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering
af forskellen mellem kostpris og nominelt belgb.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden
arsrapporten afliegges, og som be- eller afkrasfter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

RESULTATOPGORELSE

Bruttotab

Bruttotab indeholder lejeindteegter, ejendomsomkostninger samt andre eksterne omkost-
ninger.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration og tab pa debitorer.

Andre driftsomkostninger

Andre driftsomkostninger indeholder regnskabsposter af sekundeer karakter i forhold til
virksomhedens aktiviteter, herunder tab ved salg af immaterielle og materielle anleegs-
aktiver.
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K/S Kebmagergade 39, Kebenhavn

Anvendt regnskabspraksis

Afskrivninger

Investeringsejendomme afskrives ikke.

Finansielle poster

Under finansielle poster indregnes renteindteegter og renteomkostninger.

Amortisering af kurstab og ldneomkostninger vedrgrende finansielle aktiver og forpligtelser
indregnes lebende som finansiel omkostning henholdsvis finansiel indteegt.

BALANCE

Materielle anleegsaktiver

Investeringsejendomme omfatter investering i grunde og bygninger med det formal at opna
afkast af den investerede kapital i form af lgbende driftsafkast og kapitalgevinst ved videre-
salg. Investeringsejendomme indregnes péa erhvervelsestidspunktet til kostpris med tilleg af
omkostninger direkte foranlediget af anskaffelsen. Investeringsejendomme males efterfelg-
ende til dagsveerdien ved at regulere regnskabsmeessig veerdi ved op- eller nedregulering
over resultatopgerelsen. Ved beregning af dagsveerdien anvendes en individuelt fastsat dis-
konteringsfaktor ved en kapitalisering af det forventede, fremtidige lgbende driftsafkast af
ejendommen.

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen samt omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen

indtil det tidspunkt, hvor aktivet er klar til brug.

Fortjeneste eller tab ved afheendelse af materielle anleegsaktiver opgeres som forskellen mel-
lem salgspris med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmasssige veerdi pa salgs-
tidspunktet.

Veerdiforringelse af aktiver

Den regnskabsmaessige veerdi af anleegsaktiver, der ikke males til dagsveerdi, vurderes arligt
for indikationer pé veerdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer péd veerdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt
aktiv henholdsvis hver gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsveer-
dien, hvis denne er lavere end den regnskabsmaeessige vaerdi.
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K/S Kebmagergade 39, Kebenhavn

Anvendt regnskabspraksis

Som genindvindingsveerdi anvendes den hgjeste veerdi af nettosalgspris og kapitalveerdi.
Kapitalveerdien opgeres som nutidsveerdien af de forventede nettopengestremme fra anven-
delsen af aktivet eller aktivgruppen samt forventede nettopengestremme ved salg af aktivet
eller aktivgruppen efter endt brugstid.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket ssedvanligvis svarer til palydende
veerdi med fradrag af nedskrivning til imedegaelse af tab.

Nedskrivning til imedegaelse af tab opgeres pa grundlag af en individuel vurdering af de en-
kelte tilgodehavender.

Geaeldsforpligtelser

Langfristede geeldsforpligtelser til finansiering af investeringsejendomme males til kostpris
pa tidspunktet for stiftelse af geeldsforholdet (laneoptagelsen). Geeldsforpligtelserne méles
efterfelgende til dagsveerdi, der fastseettes ud fra kursveerdien pa balancedagen. Dagsveerdi-
regulering af geelden indregnes i resultatopgerelsen.

Kortfristede geeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket normalt svarer til geel-
dens palydende veerdi.
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K/S Kebmagergade 39, Kebenhavn

Noter

1. Regnskabsmaessig usikkerhed om going concern

I arsregnskabet for regnskabsaret 01.01.13 - 31.12.13 er feglgende usikkerhed om going con-
cern veesentlig at bemeerke, idet det har haft betydelig indflydelse pa de i &rsregnskabet ind-
regnede aktiver og forpligtelser:

Selskabets negative resultat er pavirket af en nedskrivning af ejendommen. Ejendommen er
nedskrevet til den faktiske salgspris, som ejendommen blev handlet til i foraret 2014 DKK
71.000.000. Salgssummen kan ikke deekke geelden og ledelsen afventer forhandlinger med
pengeinstituttet. P4 baggrund af selskabets veesentlige underbalance efter salget af
ejendommen, er der vaesentlig usikkerhed om selskabets fortsatte drift. Den fortsatte drift er
sdledes afheengig af forhandlingerne med selskabets finansieringskilder og det er i den
forbindelse en forudseetning for selskabets fortsatte drift, at der laves en aftale med
selskabets pengeinstitut.

2. Materielle anleegsaktiver

Investerings-
Belgb i DKK ejendomme
Kostpris pr. 31.12.12 87.885.100
Tilgang i aret 53.300
Kostpris pr. 31.12.13 87.938.400
Af- og nedskrivninger pr. 31.12.12 13.135.100
Nedskrivninger i aret 3.803.300
Af- og nedskrivninger pr. 31.12.13 16.938.400
Regnskabsmeaessig veerdi pr. 31.12.13 71.000.000
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K/S Kebmagergade 39, Kebenhavn

Noter
3. Egenkapital
Virksomheds- Ikke indbetalt Overfort
Belgb i DKK kapital selskabskapital resultat
Egenkapitalopgerelse 01.01.13 - 31.12.13
Saldo pr. 01.01.13 36.000.000 -36.000.000 -40.204.850
Forslag til resultatdisponering 0 0 -7.245.388
Saldo pr. 31.12.13 36.000.000 -36.000.000 -47.450.238

Der har ikke vaeret beveegelser pa virksomhedskapitalen i de 4 foregdende regnskabsar.
4. Geeldsforpligtelser

Afdrag Geeld i alt Geeld i alt
Belgb i DKK forste ar 31.12.183 31.12.12
Geeld til realkreditinstitutter 60.361.602 60.361.602 62.773.600
Anden geeld 0 13.504.400 12.985.000
[alt 60.361.602 73.866.002 75.758.600

b. Sikkerhedsstillelser

Virksomheden har udstedt ejerpantebreve pa i alt t.DKK 78.000, der giver pant i grunde og
bygninger med en regnskabsmaessig veerdi pa t.DKK 71.000. Ejerpantebrevene er fordelt pa i
alt t.DKK 63.000 deponeret til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, og t.DKK 15.000 til
sikkerhed for gaeld til kreditinstitutter.

Pengeinstituttet har til sikkerhed for mellemvaerendet pant i den ikke-indbetalte stamkapital
pa t.DKK 36.000.
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