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Ledelsespitegning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt &rsrapporten for regnskabsaret 1. januar -
31. december 2015 for ApS Komplementarselskabet Skt. Knuds Torv.

Arsrapporten aflgges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Arsregnskabet giver efter min opfattelse 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.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold,
beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kgbenhavn, den

Direktion

Michael Kaa Andersen



Den uathzengige revisors erklaeringer

Til kapitalejeren i ApS Komplementarselskabet Skt. Knuds Torv
Pitegning pa arsregnskabet

Vi har revideret arsregnskabet for ApS Komplementarselskabet Skt. Knuds Torv for regn-
skabséret 1. januar - 31. december 2015 der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopge-
relse, balance 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 nedvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vasentlig fejl-
information, 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 ifelge dansk revisorlovgivning. Dette krever, at vi overholder etiske krav
samt planlegger og udferer revisionen for at opnd hej grad af sikkerhed for, om &rsregnskabet
er uden vasentlig fejlinformation.

En revision omfatter udferelse af revisionshandlinger for at opné revisionsbevis for beleb og
oplysninger 1 arsregnskabet. De valgte revisionshandlinger afthanger af revisors vurdering,
herunder vurdering af risici for vasentlig fejlinformation i arsregnskabet, 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.
Formaélet hermed er at udforme revisionshandlinger, der er passende efter omstendighederne,
men ikke at udtrykke en konklusion om effektiviteten af virksomhedens interne kontrol. En
revision omfatter endvidere vurdering af, om ledelsens valg af regnskabspraksis er passende,
om ledelsens regnskabsmessige skon er rimelige samt den samlede presentation af arsregn-
skabet.

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

Revisionen har ikke givet anledning til forbehold.

Konklusion

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passi-
ver og finansielle stilling pr. 31. december 2015 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for
regnskabsdret 1. januar - 31. december 2015 1 overensstemmelse med arsregnskabsloven.



Den uathzengige revisors erklaeringer

Supplerende oplysninger vedrerende forhold i regnskabet

Uden af modificere vores konklusion ger vi opmarksom pa oplysninger i note 1, hvori
ledelsen redeger for den usikkerhed, der er forbundet med selskabets evne til at sikre den
nedvendige likviditet. Endvidere redeger ledelsen for den usikkerhed der er ved opgerelsen af
dagsverdi pad ejendomme samt ved vardiansettelsen af andre tilgodehavende. Ledelsen
vurderer, at selskabet vil vaere i stand til at tilvejebringe den nedvendige likviditet og afleegger
som folge heraf arsrapporten under forudsetning om fortsat drift. Vi er enige med ledelsen i
beskrivelsen af usikkerhederne og valget af regnskabsprincip.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Vi har 1 henhold til drsregnskabsloven gennemleast ledelsesberetningen. Vi har ikke foretaget
yderligere handlinger 1 tilleeg til den udferte revision af arsregnskabet. Det er pa denne bag-
grund vor opfattelse, at oplysningerne i1 ledelsesberetningen er i overensstemmelse med ars-
regnskabet

Kebenhavn, den 25. maj 2016

Beierholm
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 32 89 54 68

Kim Nielsen
statsautoriseret revisor



Selskabsoplysninger

Selskabet

Direktion

Revision

ApS Komplementarselskabet Skt. Knuds Torv
c/o I/S Ejendomsinvest

Hammershusgade 9

2100 Kebenhavn O

CVR-nr.: 21 14 67 30
Regnskabsér: 1. januar - 31. december
Hjemsted: Kebenhavn

Michael Kaa Andersen

Beierholm

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
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2100 Kebenhavn O



Ledelsesberetning

Hovedaktivitet

Selskabets formal er at eje og udleje ejendommen Skt. Knuds Torv 7-15, Arhus

Udvikling i aret

Selskabets resultatopgerelse for 2015 udviser et overskud péd kr. 2.176.051, og selskabets
balance pr. 31. december 2015 udviser en negativ egenkapital pa kr. 25.784.895.

Usikkerhed ved indregning og maling

I Arsregnskabet for regnskabsaret 01.01.15 - 31.12.15 er folgende usikkerheder vasentlige at
bemarke, idet de har haft betydelige indflydelse pa de i arsregnskabet indregnede aktiver og
forpligtigelser:

Finansiel usikkerhed

Ledelsen 1 nervaerende selskab har 1 2015 fort dreftelser med selskabets finansielle
samarbejdspartnere om en aftale vedrerende finansieringsvilkarene. Der er i 2014 opnéet
endelig aftale omkring afvikling af selskabets engagement med Finansiel Stabilitet, hvorefter
geeld pa m.DKK 27,9 er kontrolleret geeld.

Selskabets kreditkontrakt pa m.DKK 133,5 skal genforhandles 1. November 2016. Ledelsen
har oplyst, at der pagér forhandlinger omkring forlengelse, men at der pa
regnskabsaflaeggelsestidspunktet endnu ikke er sket endelig afklaring. Det er dog ledelsens
forventning, at der i 2016 er opbakning til fortsat at stille kreditfaciliteter til radighed.

Der er i 2016 fortsat risiko for, at finansielle kreditorer vil kalde deres engagementer. Denne
risikofaktor udger en usikkerhed for selskabets fortsatte drift.

Det er ledelsens vurdering, at selskabet har tilstreekkelig likviditet til at opretholde driften i
2016, hvorfor regnskabet er aflagt under denne forudsetning.

Dagsveerdi pa ejendomme

Investeringsejendomme  males 1  Arsrapporten til  dagsverdi baseret pd en
normalindtjeningsmodel, idet der ikke er anvendt eksterne vurderingsmand. Opgerelsen af
dagsvaerdi pa investeringsejendomme er baseret pa ledelsens skon

Opgoerelsen af dagsvardier 1 henhold til en normalindtjeningsmodel tager udgangspunkt i en
fastsaettelse af det forventede driftafkast pa hver enkelt ejendom. Ejendommenes dagsverdi
opgores herefter ved kapitalisering af driftafkastet med et afkastkrav, som fastsattes ved
ledelsen individuelt for hver ejendom.



Ledelsesberetning

Andpre tilgodehavender

Andre tilgodehavender relaterer sig primert til selskabet Proark ApS. Selskabets egenkapital
er pa regnskabsafleggelsestidspunktet vasentlig negativ. Andre tilgodehavender er siledes
vaerdiansat under forudsatning af, at Proark ApS vil vaere going concern.

Begivenheder efter regnskabsarets afslutning

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



Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for ApS Komplementarselskabet Skt. Knuds Torv for 2015 er aflagt i overens-
stemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B.

Den anvendte regnskabspraksis er uendret i forhold til sidste ar.

Generelt om indregning og maling

I resultatopgerelsen indregnes indtagter i takt med, at de indtjenes, herudover indregnes var-
direguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes
alle omkostninger, herunder afskrivninger og nedskrivninger.

Aktiver indregnes 1 balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil til-
flyde selskabet, og aktivets veerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nir det er sandsynligt, at fremtidige okonomiske fordele
vil fraga selskabet, og forpligtelsens vaerdi kan méles palideligt.

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfolgende méiles aktiver
og forpligtelser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

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

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

Resultatopgerelsen
Nettoomsatning

Huslejeindtager indregnes 1 resultatopgerelsen for den periode, indtegten vedrerer.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter Selskabets andel af driftsomkostninger, omkostninger
til administration, reparation og vedligeholdelse, tab pa debitorer mv.



Anvendt regnskabspraksis

Finansielle poster

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes 1 resultatopgerelsen med de beleb, der ved-
rorer regnskabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger vedrerende
realkredit og pengeinstitutter, samt realliserede og urealiserede kursgevinster og tab
vedrerende gaeldsforpligtelser og transaktioner 1 fremmede valuta.

Skat af arets resultat

Arets aktuelle og udskudte skatter indregnes i resultatopgerelsen som &rets skatter med den
del, der kan henferes til drets resultat, og direkte pa ejenkapitalen med den del der kan
henfores til posteringer foretaget direkte pa ejenkapitalenr.

Selskabet er sambeskattet med til knyttede danske virksomheder. Den aktuelle danske
selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambeskattede sel-
skaber 1 forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil modtager
virksomheder med skattemaessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har
kunnet anvende dette underskud til nedsattelse af eget skattemaessigt underskud

Balancen
Grunde og bygninger

Investeringsejendomme omfatter investering 1 grunde og bygninger med det formal at opnd
afkast af den investerede kapital i form af lebende driftsatkast og kapitalgevinst ved
videresalg. Investeringsejendomme indregnes pa erhvervelsestidspunktet til kostpris med
tilleg af omkostninger direkte foranlediget af anskaffelsen. Renter og ovrige
laneomkostninger i opferelsesperioden indregnes i kostprisen. Investeringsejendomme males
efterfolgende til dagsverdien ved at regulere regnskabsmaessig verdi ved op- eller
nedreguleringer over resultatopgerelsen. Ved beregning af dagsverdien anvendes en
individuelt fastsat diskonteringsfaktor ved en kapitalisering af det forventede fremtidige
lobende driftafkast af ejendommen. I det omfang, der er tilgengelige aktuelle markedspriser
for sammenlignelige ejendomme, indgér disse som grundlag for vurderingen af ejendommens
dagsveerdi.



Anvendt regnskabspraksis

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der seedvanligvis svarer til nominel verdi. Der
nedskrives til imeadegaelse af forventede tab.

Skyldig skat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet
skat af drets skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige ind-
komster samt for betalte acontoskatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede geldsmetode af midlertidige forskelle mel-
lem regnskabsmaessig og skattemeessig vardi af aktiver og forpligtelser, opgjort pd grundlag
af den planlagte anvendelse af aktivet, henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lov-
givning vil vere geldende, nar den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat. I de tilfel-
de, hvor opgerelse af skattevaerdien kan foretages efter alternative beskatningsregler, males
udskudt skat pa grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet, henholdsvis afvikling af for-
pligtelsen.

Andring 1 udskudt skat, som felge af endringer i skattesatser, indregnes i resultatopgerelsen.
For indevarende &r er anvendt en skattesats pa 22%.

Geldsforpligtelser

Finansielle forpligtelser, der kan henfores til investeringsejendommen, males til dagsvardi.
Reguleringer af finansielle forpligtelser, der kan henfores til investeringsejendommen,
indregnes 1 resultatopgerelsen 1 posten "veardireguleringer". Andre galdsforpligtigelser

indregnes til amortiseret kostpris, der seedvanligvis svarer til nominel vaerdi.

Gealdsforpligtelser 1 gvrigt er malt til amortiseret kostpris svarende til nominel vaerdi.



Resultatopgerelse 1. januar - 31. december

Nettoomsatning

Andre eksterne omkostninger

Bruttoresultat

Finansielle indtegter
Finansielle omkostninger

Resultat for skat

Skat af arets resultat

Arets resultat

Overfort overskud

Note 2015 2014
kr. kr.

11.242.028 10.779.321
-1.716.793 -2.396.055
9.525.235 8.383.2606

2 632.888 622.616
3 -8.095.714 -7.480.526
2.062.409 1.525.356

4 113.642 -138.174
2.176.051 1.387.182
2.176.051 1.387.182
2.176.051 1.387.182
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Balance 31. december

Aktiver

Investeringsejendomme

Materielle anlegsaktiver

Andre tilgodehavender

Finansielle anlaegsaktiver

Anlaegsaktiver i alt

Andre tilgodehavender
Tilgodehavender

Likvide beholdninger

Omsatningsaktiver i alt

Aktiver i alt

Note 2015 2014
kr. kr.

153.900.000 153.900.000
5 153.900.000 153.900.000
2.002.227 1.982.403
2.002.227 1.982.403
155.902.227 155.882.403
559.491 349
559.491 349
243 660
559.734 1.009
156.461.961 155.883.412
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Balance 31. december

Passiver
Selskabskapital
Overfort resultat

Egenkapital

Hensattelse til udskudt skat

Hensatte forpligtelser i alt

Anden geeld
Langfristede galdsforpligtelser

Kortfristet del af langfristede geeldsforpligtelser
Kreditinstitutter

Anden geeld

Deposita

Kortfristede geeldsforpligtelser

Gealdsforpligtelser i alt

Passiver i alt

Eventualposter m.v.

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
Nertstaende parter og ejerforhold
Usikkerhed ved indregning og maling

Note 2015 2014
kr. kr.
130.000 130.000
-25.914.895 -28.090.945
6 -25.784.895 -27.960.945
5.446.604 5.560.246
5.446.604 5.560.246
31.016.208 31.016.208
7 31.016.208 31.016.208
7 133.500.000 135.500.000
7 5.855.108 7.215.010
6.146.834 4.273.114
282.102 279.779
145.784.044 147.267.903
176.800.252 178.284.111
156.461.961 155.883.412
8
9
10

12



Noter til rsrapporten

1

Usikkerhed ved indregning og méiling

I Arsregnskabet for regnskabsaret 01.01.15 - 31.12.15 er folgende usikkerheder veaesentlige at
bemarke, idet de har haft betydelige indflydelse pa de i arsregnskabet indregnede aktiver og
forpligtigelser:

Finansiel usikkerhed

Ledelsen i1 nervaerende selskab har 1 2015 fort dreftelser med selskabets finansielle
samarbejdspartnere om en aftale vedrerende finansieringsvilkarene. Der er i 2015 opnaet
endelig aftale omkring afvikling af selskabets engagement med Finansiel Stabilitet, hvorefter
geld pd m.DKK 27,9 er kontrolleret gaeld.

Selskabets kreditkontrakt pd m.DKK 133,5 skal genforhandles 1. November 2016. Ledelsen
har oplyst, at der pagar forhandlinger omkring forlengelse, men at der péa
regnskabsafleggelsestidspunktet endnu ikke er sket endelig afklaring. Det er dog ledelsens
forventning, at der i 2016 er opbakning til fortsat at stille kreditfaciliteter til radighed.

Der er i 2016 fortsat risiko for, at finansielle kreditorer vil kalde deres engagementer. Denne
risikofaktor udger en usikkerhed for selskabets fortsatte drift.

Det er ledelsens vurdering, at selskabet har tilstraekkelig likviditet til at opretholde driften i
2016, hvorfor regnskabet er aflagt under denne forudsatning.

Dagsveerdi pa ejendomme

Investeringsejendomme males 1 Aarsrapporten til dagsvaerdi baseret pa en
normalindtjeningsmodel, idet der ikke er anvendt eksterne vurderingsmaend. Opgerelsen af
dagsverdi pa investeringsejendomme er baseret pa ledelsens skon.

Opgorelsen af dagsvardier i henhold til en normalindtjeningsmodel tager udgangspunkt i en
fastsaettelse af det forventede driftafkast pa hver enkelt ejendom. Ejendommenes dagsvaerdi
opgores herefter ved kapitalisering af driftafkastet med et afkastkrav, som fastsattes ved
ledelsen individuelt for hver ejendom.

Andpre tilgodehavender

Andre tilgodehavender relaterer sig primeert til selskabet Proark ApS. Selskabets egenkapital
er pa regnskabsafleggelsestidspunktet vasentlig negativ. Andre tilgodehavender er siledes
vaerdiansat under forudsatning af, at Proark ApS vil vare going concern.

13



Noter til Arsrapporten

Finansielle indtaegter

Andre finansielle indtegter

Finansielle omkostninger

Andre finansielle omkostninger

Skat af arets resultat

Arets udskudte skat
Regulering af skat vedrerende tidligere ar

Aktiver der males til dagsvaerdi

Kostpris 1. januar 2015
Kostpris 31. december 2015

Veardireguleringer 1. januar 2015
Arets vardireguleringer

Verdireguleringer 31. december 2015

Regnskabsmeessig veerdi 31. december 2015

2015 2014

kr. kr.
632.888 622.616
632.888 622.616

8.095.714 7.480.526

8.095.714 7.480.526

-113.642 378.111
0 -239.937

-113.642 138.174

Investerings-
ejendomme

145.280.344
145.280.344

8.619.656
0

8.619.656

153.900.000

14



Noter til Arsrapporten

6 Egenkapital

Selskabs- Overfort
kapital resultat I alt
Egenkapital 1. januar 2015 130.000  -28.090.946  -27.960.946
Arets resultat 0 2.176.051 2.176.051
Egenkapital 31. december 2015 130.000 -25.914.895 -25.784.895

Selskabskapitalen bestar af 130 anparter a nominelt kr. 1.000. Ingen anparter er tillagt serlige

rettigheder.
Der har ikke varet @ndringer i selskabskapitalen i de seneste 5 ar.

7 Langfristede gaeldsforpligtelser

2015 2014
kr. kr.

Anden geld
Mellem 1 og 5 ar 31.016.208 31.016.208
Langfristet del 31.016.208  31.016.208
@vrig kortfristet anden gaeld 6.146.834 4273.114
Kortfristet del 6.146.834 4.273.114

37.163.042 35.289.322

8 Eventualposter m.v.

Selskabet er sambeskattet med evrige selskaber 1 koncernen og hefter fra og med

regnskabsaret 2013 med de ovrige sambeskattede selskaber for den samlede selskabsskat.

Den samlede haftelse pd balancedagen er endnu ikke opgjort.

9 Pantsztninger og sikkerhedsstillelser

I Selskabets ejendom er deponeret ejerpantebreve som sikkerhed til kreditinstitutter.
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Noter til Arsrapporten

9

10

Pantsetninger og sikkerhedsstillelser (Fortsat)

I Selskabets ejendom er deponeret ejerpantebreve som sikkerhed til kreditinstitutter.
Nomiel vardi af ejerpantebrev DKK kr. 151.495.748

Bogfort verdi af pantsatte aktiver kr. 153.900.000

Selskabets husleje konto er stillet 1 pant til sikkerhed for 1. prioritetspanthaver.

Der er endvidere afgivet tranport 1 lejeindtaegten til sikkerhed for kreditinstitutter

Nertstiende parter og ejerforhold
Ejerforhold

Folgende kapitalejer er noteret 1 selskabets ejerbog som ejende minimum 5% af stemmerne
eller minimum 5% af selskabskapitalen:

MA International Ejendomsinvest ApS
Neertstiende Parter

Bestemmende indflydelse:

Michael Kaa Andersen

Vedbak Strandvej 428
2950 Vedbzk
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