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Ledelsespdtegning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt &rsrapporten for regnskabsdret 01.01.2018 -
31.12.2018 for K/S BLEGDAMMEN, K@GE.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med 8rsregnskabsloven.
Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 31.12.2018 samt af resultatet af virksomhedens aktiviteter for regnskabsaret

01.01.2018 - 31.12.2018.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold, beret-
ningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Lyngby-Taarbaek, den 20.06.2019

Direktion

Sgren Hofman Laursen Michael Lammers
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Den uafhzengige revisors revisionspategning

Til kapitalejeren i K/S BLEGDAMMEN, KOGE

Konklusion

Vi har revideret z‘%rsregnskabet for K/S BLEGDAMMEN, K@GE for regnskabsgret 01.01.2018 - 31.12.2018,
der omfatter resultatopggrelse, balance, egenkapitalopggrelse og noter, herunder anvendt regnskabs-
praksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31.12.2018 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret
01.01.2018 - 31.12.2018 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderli-
gere krav, der er gaeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere beskre-
vet i revisionspategningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er uafhaengige af
selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de
yderligere krav, der er gaeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i
henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opndede revisionsbevis er tilstraekkeligt
og egnet som grundlag for vores konklusion.

Fremhaevelse af forhold i regnskabet

Uden at modificere vores konklusion skal vi ggre opmaerksom pa note 2, hvoraf det fremgar, at veerdi-
ansaettelsen af virksomhedens parkeringskezelder og kautionsforpligtelser er forbundet med usikkerhed.
Det er ledelsens vurdering, at veerdianseettelserne af parkeringskeelder og kautionsforpligtelser er baseret
pa forudsaetninger som anses for forsvarlige og realistiske. Vi har ikke fundet grundlag for at anlsegge en
anden vurdering heraf.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et &rsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstem-
melse med &rsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen
anser for ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortseette
driften, at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant, samt at udarbejde
drsregnskabet pd grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til
hensigt at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at ggre dette.

Revisors ansvar for revisionen af drsregnskabet

Vores mal er at opnd hgj grad af sikkerhed for, om 8rsregnskabet som helhed er uden vaesentlig fejlin-
formation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en
konklusion. Hgj grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision,
der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er
gaeldende i Danmark, altid vil afdeekke veaesentlig fejlinformation, ndr sddan findes. Fejlinformation kan
opsta som fglge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vasentlige, hvis det med rimelighed kan
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Den uafhzengige revisors revisionspategning

forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse p8 de gkonomiske beslutninger, som regnskabs-
brugerne traeffer pd grundlag af &rsregnskabet.

Som led i en revision, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er gaeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel
skepsis under revisionen. Herudover:

. Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfgrer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici
samt opnar revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion.
Risikoen for ikke at opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved
vaesentlig fejlinformation fordrsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvaergelser, do-
kumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesaettelse af intern kontrol.

. Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revi-
sionshandlinger, der er passende efter omstaendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en
konklusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

. Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om
de regnskabsmaessige skgn og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

. Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af drsregnskabet pd grundlag af regnskabsprincippet
om fortsat drift er passende, samt om der p& grundlag af det opndede revisionsbevis er vaesentlig
usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets
evne til at fortsaette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en veesentlig usikkerhed, skal vi i vores
revisionspategning gore opmaerksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sddanne
oplysninger ikke er tilstraekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa
det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begiven-
heder eller forhold kan dog medfgre, at selskabet ikke laengere kan fortseette driften.

. Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af &rsregnskabet, herunder no-
teoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder
pd en sadan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om bl.a. det planlagte omfang og den tidsmaessige placering
af revisionen samt betydelige revisionsmaessige observationer, herunder eventuelle betydelige mangler i
intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om arsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for
konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.
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I tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores
viden opndet ved revisionen eller p& anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i henhold
til arsregnskabsloven.

Baseret pd det udferte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse
med 3rsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke
fundet vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Kgbenhavn, den 20.06.2019

Deloitte

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 33963556

Bjgrn Philip Rosendal Maria Birkedal Foged
statsautoriseret revisor statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne40039 MNE-nr. mne42776
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Ledelsesberetning

Hovedaktivitet
Virksomhedens formal er kgb, udvikling og salg af ejendom beliggende pd Blegdammen 10-18, 4600
Kgge.

Udvikling i aktiviteter og gkonomiske forhold

Udviklingen i virksomhedens aktiviteter og skonomiske forhold fremgar af efterfglgende resultatopggrelse
og balance. Arets resultat er under de givne forudsaetninger acceptabelt. Selskabets egenkapital er ne-
gativ og selskabskapitalen er sdledes tabt, som fglge af vaesentlige nedskrivninger pd selskabets tidligere
erhvervet ejendomme.

Usikkerhed vedrgrende indregning og maling

Som fglge af vanskelige markedsvilkar for salg af parkeringskaelderen er der vaesentlig usikkerhed for-
bundet med veaerdianseettelse af virksomhedens parkeringskeaelder til nettorealisationsvaerdi. Ledelsen har
beregnet nettorealisationsvaerdi for parkeringskaelderen via tilnsermede afkastbaserede modeller, og pr.
31. december 2018 andrager den skgnnede nettorealisationsveerdi 13,75 mio.kr. Der er usikkerhed knyt-
tet til de forudsaetninger, der ligger til grund for malingen, men det er sammenfattende ledelsens vurde-
ring, at malingerne er baseret pa forudsaetninger, som anses for forsvarlige og realistiske. Der henvises
til note 2.

Selskabets finansieringskilde har tilkendegivet, at de har til hensigt at opretholde og i ngdvendigt omfang
udvide allerede etablerede kreditfaciliteter saledes, at det er muligt for selskabet at betale sine forplig-

telser i takt med, at de forfalder.

Forventet udvikling
Det er forventningen, at selskabets resultat for det kommende regnskabsar vil vaere positivt.

Begivenheder efter balancedagen
Der er fra balancedagen og frem til i dag ikke indtradt forhold, som forrykker vurderingen af &rsrapporten.



K/S BLEGDAMMEN, KGGE

Resultatopggrelse for 2018

Nettoomsatning
/ndring i lagre af faerdigvarer og varer under

fremstilling

Andre driftsindtaegter

Vareforbrug

Andre eksterne omkostninger

Bruttoresultat

Personaleomkostninger

Driftsresultat

Andre finansielle indtaegter fra tilknyttede

virksomheder

Andre finansielle indteegter
Andre finansielle omkostninger

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering

Overfgrt resultat

2018 2017

Note kr. kr.
3 861.657 157.951.839
0 3.263.138

80.708 0

0 (133.950.405)

(1.566.975) (6.288.841)
(624.610) 20.975.731

4 (242.079) (240.000)
(866.689) 20.735.731

0 331.000

0 431.030

(1.981.078) (3.802.152)
(2.847.767) 17.695.609
(2.847.767) 17.695.609
(2.847.767) 17.695.609
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Balance pr. 31.12.2018

Fremstillede varer og handelsvarer

Varebeholdninger

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder
Tilgodehavender

Omsaetningsaktiver

Aktiver

2018 2017

Note kr. kr.
13.750.000 13.750.000

13.750.000 13.750.000

272.533 860.759

45.000 0

317.533 860.759

14.067.533 14.610.759

14.067.533 14.610.759
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Balance pr. 31.12.2018

Virksomhedskapital
Overfgrt overskud eller underskud
Egenkapital

Andre hensatte forpligtelser
Hensatte forpligtelser

Bankgaeld

Leverandgrer af varer og tjenesteydelser
Geeld til tilknyttede virksomheder

Anden geaeld

Kortfristede gaeldsforpligtelser

Geaeldsforpligtelser
Passiver

Going concern

Usikkerhed ved indregning og maling
Eventualforpligtelser

Pantseetninger og sikkerhedsstillelser

2018 2017
Note kr. kr.
1.000.000 1.000.000
(75.934.033) (73.086.266)
(74.934.033) (72.086.266)
18.523.250 18.523.250
18.523.250 18.523.250
61.731.761 59.286.989
64.107 80.707
151.657 141.312
8.530.791 8.664.767
70.478.316 68.173.775
70.478.316 68.173.775
14.067.533 14.610.759
1
2
5
6
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Egenkapitalopgorelse for 2018

Overfort
overskud eller
underskud

kr.

Ialt
kr.

(73.086.266)
(2.847.767)

(72.086.266)
(2.847.767)

Virksom-

hedskapital

kr.

Egenkapital primo 1.000.000
Arets resultat 0
Egenkapital ultimo 1.000.000

(75.934.033)

(74.934.033)
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Noter

1. Going concern
Selskabets finansieringskilde har tilkendegivet, at de har til hensigt at opretholde og i ngdvendigt omfang

udvide allerede etablerede kreditfaciliteter sdledes, at det er muligt for selskabet, at betale sine forplig-

telser i takt med at de forfalder.

2. Usikkerhed ved indregning og maling
Ved udarbejdelse af arsrapporten foretager ledelsen sammen med selskabets administrator og finansie-

ringskilde en raekke regnskabsmaessige skgn og vurderinger for indregning og vaerdiansaettelse af virk-
somhedens aktiver og forpligtelser. Den negative udvikling pa finans- og ejendomsmarkederne medfgrer,

at der fortsat er stgrre end normal usikkerhed knyttet til vaerdiansaettelse af aktiver.

Vurderingen af parkeringskeaelderen vaerdi er fastlagt af virksomhedens ledelse sammen med virksomhe-
dens administrator og finansieringskilde ved anvendelsen af en afkastbaseret veaerdiansaettelsesmodel.
Beregningerne tager udgangspunkt i parkeringskaelderens budget for det kommende &r, korrigeret for

udsving, der karakteriseres ved at veere enkeltstdende begivenheder.

Afkastkravene, der ligger til grund ved fastszettelsen af parkeringskaelderen veaerdi, udggr 7% og fast-

saettes arligt pa baggrund af udviklingen i markedsforhold, ejendomstype m.v.

De anvendte skgn er baseret pd historiske oplysninger samt forudsaetninger, som vurderes forsvarlige

og realistiske, men som i sagens natur er usikre og vanskelige at forudsige.

Det er ledelsen, administrator og finansieringskildens skgn, at den fastsatte vaerdi for parkeringskaelder

er et udtryk for det geeldende markedsniveau.

Saerlige risici
Til virksomhedens aktivitet er der knyttet en raekke risikofaktorer, hvoraf vaesentligste er fastsaettelse af
parkeringskaelder vaerdi og kapitalfremskaffelse, som fglge af den ggede usikkerhed pd ejendoms- og

finansmarkederne.

Drifts- og markedsrisici
Det er vanskeligt at prognosticere de faktuelle ejendoms- og markedsforhold over en arraekke, hvorfor
det ma forventes, at den faktiske drift i en eller flere henseender vil forlgbe anderledes i savel positiv

som negativ retning, end forudsat i forbindelse med fastsaettelse af parkeringskaelderens vaerdi.

Kautionsforpligtelse
Virksomheden har stillet kaution for sgstervirksomheden K/S Sydhavnen I, Vordingborg banklan. Der er
tilknyttet usikkerhed til den i balancen afsatte kautionsforpligtelse overfor K/S Sydhavnen grundet lig-

nende omstaendigheder med usikkerhed om maling af ejendomsprojekt.



K/S BLEGDAMMEN, KGGE

12

Noter

3. Nettoomsaetning

2018 2017
t.kr. t.kr.
Huslejeindtaegter 862 3.481
Salgssum 0 154.470
862 157.951
2018 2017
kr. kr.
4. Personaleomkostninger
Gager og lgnninger 242.079 240.000
242.079 240.000
Gennemsnitligt antal fuldtidsansatte medarbejdere 0

5. Eventualforpligtelser
Der pahviler en momsreguleringsforpligtelse i forbindelse med byggeriet af Blegdammen, Kgge. Selska-

bets ledelse er sammen med administrator i gang med at fa denne opgjort. P& nuveaerende tidspunkt
foreligger opggrelsen ikke, og momsreguleringsforpligtelsen er sdledes ikke belgbsangivet i naervaerende

arsrapport.

6. Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Virksomheden har udstedt ejerpantebreve kr. 100 mio. kr. med sikkerhed i ejendommen Blegdammen

10-18, 4600 Kgge til fordel for kreditorer/kreditinstitutter.

Virksomheden har til sikkerhed for gaeld til pengeinstituttet givet transport og indtreedelsesret i lejekon-

trakter og lejebetalinger.

Virksomheden har til sikkerhed for gaeld til pengeinstituttet givet transport anmeldt krav og tvister.

Virksomheden har til sikkerhed for gzeld til pengeinstituttet givet sikkerhed i indestdende pa depone-

ringskonti, nar disse frigives.

Virksomheden har derudover stillet seedvanlige og branchemaessige sikkerhedsstillelser og garantier.
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Anvendt regnskabspraksis

Regnskabsklasse

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse B.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Generelt om indregning og maling

I resultatopggrelsen indregnes indtaegter, i takt med at de indtjenes. Herunder indregnes vaerdireguleringer
af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopggrelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, herunder
afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefgrsler som fglge af regnskabsmaessige
skgn af belgb, der tidligere har veeret indregnet i resultatopggrelsen. Saledes indregnes bdde indtsegter og
omkostninger med de belgb, der vedrgrer regnskabsaret.

Aktiver indregnes i balancen, nar det som fglge af en tidligere begivenhed er sandsynligt, at fremtidige
gkonomiske fordele vil tilflyde virksomheden, og aktivets vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, ndr virksomheden som fglge af en tidligere begivenhed har en retlig eller
faktisk forpligtelse, og det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fraga virksomheden, og for-
pligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved fgrste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Maling efter farste indregning sker som be-
skrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant
effektiv rente over Igbetiden. Amortiseret kostpris opggres som oprindelig kostpris med fradrag for eventuelle
afdrag samt tillaeg/fradrag for den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og nominelle
veerdi. Herved fordeles kurstab og —gevinst over aktivets eller forpligtelsens Igbetid.

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

Resultatopggrelsen
Nettoomsaetning
Nettoomsaetningen omfatter indtaegter fra solgte projekter samt ejendomshandel og huslejeindtaegter.

Salgssum ved salg af projekter og boliger indregnes som omsaetning i resultatopggrelsen i takt med afleve-
ring til kgber (salgsmetoden).

Nettoomszetning ved huslejeindtaegter indregnes i resultatopggrelsen i de perioder, den vedrgrer.
FEndring i lagre af faerdigvarer og varer under fremstilling

Andring i fremstillede varer og handelsvarer omfatter regnskabsarets nedskrivning og tilbagefgrsel af ned-
skrivning af investeringsejendommen.
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Andre driftsindtaegter
Andre driftsindtaegter omfatter indteegter af sekundazer karakter set i forhold til virksomhedens hovedakti-
vitet.

Vareforbrug

Vareforbruget omfatter de omkostninger, der er medgaet til at opnd arets omsaetning, herunder regnskabs-
maessig vaerdi af solgte ejendomme baseret pa et skgn over fordelingen af den samlede kostpris pd de solgte
projekter, handelsomkostninger, liggetidsomkostninger samt finansieringsomkostninger i byggeperioden.
Endvidere indgar omkostninger vedrgrende afgivne lejegarantier samt eventuelle nedskrivninger af projekt-
beholdningen eller igangveerende solgte projekter. Direkte omkostninger omfatter herudover omkostninger
til mulige nye projekter.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger, der vedrgrer virksomhedens primaere aktiviteter, her-
under lokaleomkostninger, kontorholdsomkostninger, salgsfremmende omkostninger mv. I posten indgar
endvidere nedskrivninger af tilgodehavender indregnet under omsaetningsaktiver.

Personaleomkostninger
Personaleomkostninger omfatter bestyrelseshonorar til virksomhedens ledelse.

Andre finansielle indtaegter fra tilknyttede virksomheder
Andre finansielle indtaegter fra tilknyttede virksomheder bestar af renteindtaegter mv. fra tilgodehavender
hos tilknyttede virksomheder.

Andre finansielle indtaegter
Andre finansielle indtaegter bestar af renteindtsegter samt nettokursgevinster vedrgrende finansielle aktiver
og forpligtelser, som vedrgrer regnskabsaret.

Andre finansielle omkostninger
Andre finansielle omkostninger bestar af renteomkostninger samt nettokurstab vedrgrende finansielle aktiver
og forpligtelser, som vedrgrer regnskabsaret.

Balancen

Varebeholdninger

Varebeholdninger omfatter byggeprojekter for egen regning samt solgte byggeprojekter som fgrst kan ind-
regnes i omsaetningen pa afleveringstidspunktet.

Varebeholdninger males til kostpris eller nettorealisationsvaerdi, hvor denne er lavere.

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen med tilleeg af omkostninger, som vurderes at tilfgre en generel veer-
diforggelse. Kostprisen for fremstillede varer omfatter omkostninger til medgdede projekt- og byggeomkost-
ninger, herunder indirekte henfgrbare administrationsomkostninger frem til byggeprojektets afslutning. Fi-
nansieringsomkostninger indregnes ikke i kostprisen.
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Anvendt regnskabspraksis

Nettorealisationsveerdi for varebeholdninger opggres som forventet salgspris med fradrag af faerdigggrelses-
omkostninger og omkostninger, der skal afholdes for at effektuere salget. S&fremt nettorealisationsvaerdien
er lavere end den regnskabsmaessige vaerdi foretages nedskrivning til denne lavere vaerdi.

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

Andre hensatte forpligtelser
Andre hensatte forpligtelser omfatter forventede omkostninger til kautionsforpligtelser.

Andre hensatte forpligtelser indregnes og males som det bedste skgn over de omkostninger, der er ngdven-
dige for pd balancedagen at afvikle forpligtelserne. Hensatte forpligtelser med en forventet forfaldstid, der
ligger ud over et ar fra balancedagen, males til tilbagediskonteret veerdi.

Andre finansielle forpligtelser
Andre finansielle forpligtelser males til amortiseret kostpris, der saedvanligvis svarer til nominel vaerdi.



