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SELSKABSOPLYSNINGER
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LEDELSESBERETNING 2023

Vasentligste aktiviteter
K/S Fredens Gaard' hovedaktivitet har vaeret at at drive, udvikle og investere i fast ejendom
samt hermed beslaegtet virksomhed.

Udviklingen i selskabets aktiviteter og gkonomiske forhold
Resultatet af selskabets aktiviteter udviste i regnskabsaret et resultat pa kr. -902.958.

Alle 63 lejligheder og 30 p-pladser i projektet er solgt og afleveret.

| starten af 2022 tilbagekaldte totalentreprengren den tidligere omtalte syn- og skgnssagen.
Efterfglgende startede ejerforeningen en voldgiftssag mod K/S Fredens Gaard for at fa

tilkendt omkostninger forbundet med sagen. K/S Fredens Gaard adciterede totalentreprengren
med det formal, at totalentreprengren skulle friholde K/S’et. Der blev afsagt kendelse den

18. december 2023, hvor K/S Fredens Gaard blev friholdt og tilkendt sagsomkostninger.
Voldgiftsretten har saledes i vidt omfang tilsluttet sig de synspunkter, som K/S Fredens Gaard
havde fremfgrt under sagen.

| sommeren 2022 blev K/S Fredens Gaard frifundet i en retssag vedr. loftshgjden i en af de
solgte lejligheder. Ejerne havde rejst krav om erstatning. Sagsgger ankede efterfglgende
dommen, hvorfor sagen nu skal afggres i @stre Landsret. Landsretten berammede oprindeligt
sagen til januar 2024, men i december 2023 meddelte landsretten, at sagen er omberrammet
til ultimo april 2024.

I november 2023 blev der afholdt sk@gnsforretning i sagen anlagt af ejerforeningen for nabo-
ejendommen Blegdamsve] 26 vedr. pastaede skader pa deres bygning, som de pastar er
forarsaget af ombygningen pa Fredens Gaard. K/S’et har naturligivis inddraget total-
entreprengren i sagen.

Skgnsmanden er kommet med sin skgnserklaering den 8. december 2023. Den vaesentligste
underentreprengr er adciteret (inddraget i sagen) af totalentreprengren. Sagen er udsat til
15. februar 2024 pa parternes overvejelser. Ledelsen vurderer, at eventuel sammenhang
mellem skaderne og arbejderne, skal deekkes af udfgrende entreprengr. Ledelsen vurderer
tillige, at henszettelsen i regnskabet kan rumme eventuelle udgifter til udbedring, som
selskabet matte blive dgmt til at betale, hvilket bestyrkes af skensmandens erklaering.

Ved dekret af 12. januar 2024 har S¢- og Handelsrettens skifteret taget totalentreprengren
under konkursbehandling pa grundlag af en begeering modtaget den 8. januar 2024. Det
medfgrer at K/S Fredens Gaard skal sikre sig i form af tilbagevaerende entreprengrgaranti
og det tilbagehold, som K/S Fredens Gaard har foretaget over for totalentreprengren.

K/S Fredens Gaards advokater bistar selskabet med at anmelde krav overfor konkursboets
kurator.

inforevision

emeeociidkumesritraagée A4 BAR-WXEBE7XKIGBYSBIF WA BUWALLLSVBGPSQ



LEDELSESBERETNING 2023

Pa baggrund af de ovennavnte retssager og totalentreprengrens konkurs har ledelsen i selskabet

vurderet, at der fortsat er behov for at lade henszettelsen fra sidste ar pa 2 mio. kr. blive i regnskabet.

Det vurderes, at henszettelsen er tilstraekkelig til at deekke omkostninger forbundet med afvikling af
retssagerne og konkursbehandlingen. Det skal bemaerkes, at sk@nnet er behaeftet med usikkerhed
og afhaenger af, hvad udfaldet bliver af de verserende sager.

Der er i regnkabet herudover hensat 300.000 kr. til daekning af ekstern byggeradgiver, der siden
Artha overtog byggeriet har bistaet K/S Fredens Gaard. Dette er en nedskrivning pa 200.000 kr.
i forhold til sidste ar.

Den forventede udvikling

Nar der falder dom i de igangvaerende retssager, er det muligt for ledelsen at vurdere selskabets
forpligtelser, hvorefter der kan arbejdes hen mod en forsvarlig kapitalnedsaettelse, som kan udloddes
til selskabets aktionaerer. Den bundne selskabskapital udggr 10 mio. kr.
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LEDELSESPATEGNING 4

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for 1. januar -
31. december 2023 for K/S Fredens Gaard.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 31. december 2023 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regn-

skabsaret 1. januar - 31. december 2023.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold,
beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Hellerup, den 25. januar 2024

| direktionen

Stine Nagstrup Kjaer
Adm. Direktgr

| bestyrelsen

Jan Severin Sglbaek Kristoffer Emil Eriksen
Bestyrelsesformand Bestyrelsesmedlem

Klaus Thorsten Wollesen Lund
Bestyrelsesmedlem
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DEN UAFHZNGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING 5

Til kapitalejerne i K/S Fredens Gaard

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for K/S Fredens Gaard for regnskabsaret 1. januar -

31. december 2023, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance,
egenkapitalopggrelse og noter. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2023 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabs-
aret 1. januar - 31. december 2023 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udf@rt vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er neermere
beskrevet i revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet".

Vi er uafhaengige af selskabet i overensstemmelse med International Ethics Standards Board for
Accountants' internationale retningslinjer for revisorers etiske adfzerd (IESBA Code) og de yderligere
etiske krav, der er gaeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores @vrige etiske forpligtelser i
henhold til disse krav og IESBA Code.

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

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overens-
stemmelse med arsregnskabsloven. 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 fort-
seette driften; at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde
arsregnskabet pa 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 arsregnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vaesentlig fejl-
information, 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 ikke en garanti for, at en revision,
der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der
er geldende i Danmark, altid vil afdaekke vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformationer
kan opsta som fglge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis det med rimelighed
kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de gkonomiske beslutninger, som regn-
skabsbrugerne treeffer pa grundlag af arsregnskabet.

inforevision

emeeociidkumesritraagée A4 BAR-WXEBE7XKIGBYSBIF WA BUWALLLSVBGPSQ



DEN UAFHZNGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING 6

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

* Identificerer og vurderer vi risikoen for veesentlig 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 forarsaget af fejl, idet besvigelser
kan omfatte sammensveaergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller
tilsidesaettelse af intern kontrol.

* Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, 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 skon og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er
rimelige.

* Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincip-
pet om fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnaede 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 vaesentlig
usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning ggre opmaerksom pa oplysninger herom i
arsregnskabet eller, hvis sadanne oplysninger ikke er tilstraekkelige, modificere vores kon-
klusion. Vores konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen
for vores revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfgre, at
selskabet ikke leengere kan fortsaette driften.

* Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og
begivenheder pa en sddan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmaessige

placering af revisionen samt betydelige revisionsmaessige observationer, herunder eventuelle betyde-
lige mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.
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DEN UAFHZNGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING 7

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.

| tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentlig inkonsistent med arsregnskabet eller vores
viden opnaet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

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

Baseret pa det udfgrte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse
med arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke
fundet vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Sgborg, den 25. januar 2024

inforevision
statsautoriseret revisionsaktieselskab
(CVR-nr. 19263096)

Sten Pedersen
statsautoriseret revisor
mne23408
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS 8

Arsrapporten er udarbejdet i overensstemmelse med dansk regnskabslovgivning samt almindeligt
anerkendt regnskabspraksis.

Arsrapporten aflaegges i ar efter arsregnskabslovens regnskabsklasse B.

Anvendt regnskabspraksis i gvrigt er usendret i forhold til sidste ar.

GENERELT OM INDREGNING OG MALING
Regnskabet er udarbejdet med udgangspunkt i det historiske kostprisprincip.

Indtaegterne indregnes i resultatopggrelsen i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes
veerdireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsvaerdi eller amortiseret
kostpris. Endvidere indregnes i resultatopggrelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opna
arets indtjening, herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbage-
forsler som fglge af eendrede regnskabsmaessige skgn af belgb, der tidligere har vaeret indregnet
i resultatopggrelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil tilflyde
selskabet, og aktivets vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil
fraga selskabet, og forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved fgrste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfglgende males aktiver og
forpligtelser som beskrevet 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 af afdrag og tilleeg/fradrag af den akkumulerede afskrivning af forskellen mellem

kostprisen og det nominelle belgb. Herved fordeles kurstab og -gevinst over Igbetiden.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden
arsrapporten aflaegges, og som be- eller afkreefter forhold, der eksisterer pa balancedagen.

Som malevaluta benyttes danske kroner. Alle andre valutaer anses som fremmed valuta.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS, FORTSAT

VALUTAOMREGNING

Transaktioner i fremmed valuta er i arets Igb omregnet til transaktionsdagens kurs. Hvis valuta-
positioner anses for sikring af fremtidige pengestremme, indregnes veerdireguleringerne direkte
pa egenkapitalen.

Tilgodehavender og geld i fremmed valuta er indregnet til balancedagens kurs.

Realiserede og urealiserede valutakursfortjenester og -tab er indregnet i resultatopggrelsen
under finansielle indtaegter og omkostninger.

RESULTATOPG@RELSEN

Resultatopggrelsen er artsopdelt.

Bruttofortjeneste
Selskabet har foretaget et sammendrag af posterne "nettoomseetning" og "direkte omkostninger"
samt "eksterne omkostninger".

Nettoomszetning
Indtaegter fra projektsalg af lejligheder indregnes nar der er sket bindede aftale herom.
Avancer ved salg periodiseres i forhold til faerdigggrelsesgrad.

Direkte omkostninger:
Direkte omkostninger vedrgrer medgaede og forventede omkostninger til salg og opfgrelse
samt efterfglgende mangeludbedring pa solgte lejligheder.

Eksterne omkostninger
Eksterne omkostninger omfatter omkostninger til ejendoms- og administrationsomkostninger.

Andre finansielle indtaegter og @vrige finansielle omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger omfatter renter og amortisering af geeld til kreditinstitutter.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS, FORTSAT 10

Skat af arets resultat
Skat af arets resultat samt udskudt skat medtages ikke i kommanditselskabets arsrapport, da dette
pahviler den enkelte kommanditist.

BALANCEN

Balancen er opstillet i kontoform.

AKTIVER

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der saedvanligvis svarer til nominel vaerdi. Vaerdien
reduceres med nedskrivning til imgdegaelse af forventede tab efter en individuel vurdering.

PASSIVER

Egenkapital
Ledelsens forslag til udbytte for regnskabsaret vises som en saerskilt post under egenkapitalen.

Andre hensatte forpligtelser

Andre hensatte forpligtelser omfatter forventede tab af retsager, omkostninger til garantiforpligtelser,
Hensatte forpligtelser indregnes, nar der foreligger en retlig eller faktisk forpligtelse opstaet som

folge af en begivenhed, som er indtradt inden balancedagen, og det er sandsynligt, at indfrielsen af
forpligtelsen vil medfgre et forbrug af ressourcer. Hensatte forpligtelser males til kapitalveerdi.

Garantiforpligtelser omfatter forpligtelser til udbedring af arbejder inden for garantiperioden.

De hensatte garantiforpligtelser males pa baggrund af tidligere erfaringer.

Geaeldsforpligtelser
Geldsforpligtelser i gvrigt er malt til amortiseret kostpris svarende til nominel vaerdi.
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RESULTATOPG@RELSE
1. JANUAR - 31. DECEMBER 2023

Note

BRUTTOFORTJENESTE

Andre finansielle indtaegter
@vrige finansielle omkostninger

ARETS RESULTAT

RESULTATDISPONERING

Arets resultat foreslas disponeret saledes:

Forslag til udbytte for regnskabsaret
Overfgrt resultat

ARETS RESULTAT

11

2023 2022
-914.312 -1.437.860
29.367 0
-18.013 -41.680
-902.958 -1.479.540
0 0
-902.958 -1.479.540
-902.958 -1.479.540
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BALANCE PR. 31. DECEMBER 2023
AKTIVER

Note

Andre tilgodehavender

TILGODEHAVENDER

LIKVIDE BEHOLDNINGER

OMSATNINGSAKTIVER

AKTIVER I ALT

12

31/12 2023 31/12 2022
355.804 245.584
355.804 245.584
10.641.364 11.885.358
10.997.168 12.130.942
10.997.168 12.130.942
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BALANCE PR. 31. DECEMBER 2023
PASSIVER

Note

w

Virksomhedskapital
Overfgrt resultat
Forslag til udbytte for regnskabsaret

EGENKAPITAL

Andre hensatte forpligtelser

HENSATTE FORPLIGTELSER

Leverandgrer af varer og tjenesteydelser

KORTFRISTEDE GALDSFORPLIGTELSER

GALDSFORPLIGTELSER

PASSIVER | ALT

Personaleomkostninger
Eventualforpligtelser
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

13

31/12 2023 31/12 2022
10.000.000 10.000.000
-2.382.498 -1.479.540
0 0
7.617.502 8.520.460
2.300.000 2.500.000
2.300.000 2.500.000
1.079.666 1.110.482
1.079.666 1.110.482
1.079.666 1.110.482
10.997.168 12.130.942
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EGENKAPITALOPG@RELSE PR. 31/12 2022

Egenkapital pr. 1/1 2022
Kapitalnedseettelse

Udloddet udbytte

Overfgrt via resultatdisponeringen

Egenkapital pr. 1/1 2023
Udloddet udbytte
Overfgrt via resultatdisponeringen

Egenkapital pr. 31/12 2023

Virksom- Overfort Foreslaet
hedskapital resultat udbytte | ALT
53.378.211 0 4.642.848 58.021.059
-43.378.211 0 43.378.211 0
0 0 -48.021.059 -48.021.059
0 -1.479.540 0 -1.479.540
10.000.000 -1.479.540 0 8.520.460
0 0 0 0
0 -902.958 0 -902.958
10.000.000 -2.382.498 0 7.617.502
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NOTER 15

1 Personaleomkostninger

Selskabet har ingen ansatte og ledelsen modtager ikke szerskilt vederlag for dette hverv.

2 Andre hensatte forpligtelser 31/12 2023 31/12 2022
Mangelsager - syn og skgn 2.000.000 2.000.000
Hensat til eksterne Byggeradgivere 300.000 500.000
| ALT 2.300.000 2.500.000

Hensaettelsen til ekstern byggeradgiver er baseret pa et skgn over forventede omkostninger
til Kuben, der siden Artha overtog byggeriet, har bistaet K/S Fredens Gaard.

Hensaettelse til paklagede mangelsager er baseret pa ledelsens skgn over de omkostninger
selskabet forventes at blive palagt jf. beskrivelsen under note 3.
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NOTER 16

3 Eventualforpligtelser

Selskabet har forestaet en ombygning af ejendommen Fredens Gaard beliggende
Blegdamsvej 28-32, 2200 Kgbenhavn N, til boliger samt en parkeringskzelder.
Boligerne og p-pladserne er solgt og afleveret.

I sommeren 2022 blev K/S Fredens Gaard frifundet i en retssag vedr. loftshgjden i en af

de solgte lejligheder. Ejerne havde rejst krav om erstatning. Sagsg@ger ankede efterfglgende
dommen, hvorfor sagen nu skal afggres i @stre Landsret. Landsretten berammede oprindeligt
sagen til januar 2024, men i december 2023 meddelte landsretten, at sagen er omberrammet
til ultimo april 2024.

I november 2023 blev der afholdt skgnsforretning i sagen anlagt af ejerforeningen for nabo-
ejendommen Blegdamsvej 26 vedr. pastaede skader pa deres bygning, som de pastar er
forarsaget af ombygningen pa Fredens Gaard. K/S’et har naturligivis inddraget total-
entreprengren i sagen.

Sk@nsmanden er kommet med sin skgnserklaering den 8. december 2023. Den vaesentligste
underentreprengr er adciteret (inddraget i sagen) af totalentreprengren. Sagen er udsat til

15. februar 2024 pa parternes overvejelser. Ledelsen vurderer, at eventuel sammenhaeng
mellem skaderne og arbejderne, skal daekkes af udfgrende entreprengr. Ledelsen vurderer
tillige, at henseaettelsen i regnskabet kan rumme eventuelle udgifter til udbedring, som selskabet
matte blive dgmt til at betale, hvilket bestyrkes af skensmandens erkleering.

Ved dekret af 12. januar 2024 har Sg- og Handelsrettens skifteret taget totalentreprengren under
konkursbehandling pa grundlag af en begeering modtaget den 8. januar 2024. Det medfgrer at
K/S Fredens Gaard skal sikre sig i form af tilbageveerende entreprengrgaranti og det tilbagehold,
som K/S Fredens Gaard har foretaget over for totalentreprengren. K/S Fredens Gaards advokater
bistar selskabet med at anmelde krav overfor konkursboets kurator.

Ledelsen vurderer, at der samlet hensaettes 2 mio. kr. til de verserende sager beskrevet ovenfor.
Hensaettelsen er begrundet i procesrisiko og de skgnnede udgifter forbundet med at fgre
sagerne. Skgnnet er behaeftet med usikkerhed og afhaenger af, hvad udfaldet bliver af de
verserende sager.

4 Pantsaetninger og
sikkerhedsstillelser

Likvide midler med en balanceveerdi pa 500 t.kr. er deponeret til sikkerhed for mangelsager.

inforevision
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