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Kaffehaven ApS

Virksomhedsoplysninger

Virksomhed
Kaffehaven ApS
Ventegodtsvej 11
2680 Solred Strand

CVR-nr.: 31496349
Hjemsted: Solred
Regnskabsér: 01.01.2013 - 31.12.2013

Direktion
Frank Mortensen

Revisor

Deloitte Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Weidekampsgade 6

0900 Kgbenhavn C
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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 01.01.2013 - 31.12.2013 for
Kaffehaven ApS.

Arsrapporten aflegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver og finan-
sielle stilling pr. 31.12.2013 samt af resultatet af virksomhedens aktiviteter for regnskabséret 01.01.2013 -

31.12.2013.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold, beretningen om-
handler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Solred Strand, den 23.05.2014
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Den uafhzengige revisors erkleringer

Til kapitalejerne i Kaffehaven ApS

Pitegning pa arsregnskabet

Vi har revideret drsregnskabet for Kaffehaven ApS for regnskabséret 01.01.2013 - 31.12.2013, der omfatter anvendt regn-
skabspraksis, resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabslo-
ven.

Ledelsens ansvar for irsregnskabet

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

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om &rsregnskabet p4 grundlag af vores revision. Vi har udfert revisionen i
overensstemmelse med internationale standarder om revision og yderligere krav ifelge dansk revisorlovgivning. Dette
kraever, at vi overholder etiske krav samt planlegger og udfarer revisionen for at opn4 hej grad af sikkerhed for, om &rs-
regnskabet er uden vaesentlig fejlinformation.

En revision omfatter udferelse af revisionshandlinger for at opn4 revisionsbevis for belab og oplysninger i arsregnskabet.
De valgte revisionshandlinger afhznger af revisors vurdering, herunder vurdering af risici for vesentlig fejlinformation i
drsregnskabet, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl. Ved risikovurderingen overvejer revisor intern kontrol, der
er relevant for virksomhedens udarbejdelse af et drsregnskab, der giver et retvisende billede. Formalet hermed er at ud-
forme revisionshandlinger, der cr 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 sken er rimelige samt den samlede prasentation af arsregnskabet.

Det er vores opfattelse, at det opnéede revisionsbevis er tilstrekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.
Revisionen har ikke givet anledning til forbehold.

Konklusion

Det er vores opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr.
31.12.2013 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsret 01.01.2013 - 31.12.2013 i overensstemmelse med
arsregnskabsloven.

Supplerende oplysninger vedrerende forhold i regnskabet

Uden at modficere vores konklusion, skal vi gere opmerksom p4 ledelsens baggrund for at aflegge arsrapporten med
fortsat drift for gje jevnfor redegerelsen i note 1. Det fremgar heraf at vasentlige kreditorer har afgivet tilsagn om at
tilbagesta fra Deres tilgodehavende i selskabet indtil selskabets ejendomme er solgt eller der er likviditet til at betale gel-
den. Vi har ikke fundet anledning til at anleegge anden vurdering end ledelsen.
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Den uafhsengige revisors erkleringer

Udtalelse om ledelsesberetningen
Vi har i henhold til &rsregnskabsloven gennemlzst ledelsesberetningen. Vi har ikke foretaget yderligere handlinger i til-
leeg til den udferte revision af arsregnskabet.

Det er pad denne baggrund vores opfattelse, at oplysningerne i ledelsesberetningen er i overensstemmelse med arsregnska-
bet.

Kebenhavn, den 23.05.2014

Deloitte
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Ledelsesberetning

Hovedaktivitet
Selskabets hovedaktivitet er at investering i og udleje af 4 reekkehuse i ”Kaffehaven” i Vallensbeek.

Udvikling i aktiviteter og ekonomiske forhold
Arets underskud er opgjort til 14 t.kr., hvilket ledelsen anser som forventet.

Selskabet har tabt den registrerede virksomhedskapital og er omfattet af kapitalbestemmelserne i selskabslo-
vens § 119. I konsekvens heraf har vasentlige kreditorer afgivet tilsagn om at tilbagestd fra Deres tilgodeha-
vende i selskabet indtil selskabets ejendomme er solgt eller der er likviditet til at betale gaelden.

Det er ledelsens vurdering, at selskabet indenfor en overskuelig tidshorisont vil veere i stand til fuldt ud at re-
etablere virksomhedskapitalen via egen overskudsgivende drift eller via kapitaludvidelse fra selskabets kapi-
talejer.

Forventet udvikling
Ledelsen forventer for 2014 et nul” resultat.

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

Regnskabsklasse

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med 4rsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse B.
Arsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste &r.

Generelt om indregning og méiling
Aktiver indregnes i balancen, nar det som felge af en tidligere begivenhed er sandsynligt, at fremtidige oko-
nomiske fordele vil tilflyde selskabet, og aktivets vaerdi kan méles palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nir selskabet som folge af en tidligere begivenhed har en retlig eller faktisk
forpligtelse, og det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fragé selskabet, og forpligtelsens vaerdi
kan maéles palideligt.

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

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

[ resultatopgarelsen indregnes indtzgter, i takt med at de indtjenes, mens omkostninger indregnes med de beleb,
der vedrerer regnskabsaret.

Resultatopgerelsen
Bruttofortjeneste eller -tab
Bruttofortjeneste eller -tab omfatter nettoomsatning (huslejeindtagter) og andre eksterne omkostninger.

Nettoomszetning
Nettoomsatning vedrerer huslejeindtaegter.

Dagsvzerdiregulering af investeringsejendomme og dermed forbundne finansielle forpligtelser
Dagsverdiregulering af investeringsejendomme og dermed forbundne finansielle forpligtelser omfatter regn-
skabsérets reguleringer af virksomhedens investeringsejendomme og forbundne finansielle forpligtelser til

dagsverdi.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger, der vedrerer virksomhedens primzre aktiviteter, herun-
der direkte ejendomsomkostninger og administration mv.
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Anvendt regnskabspraksis

Ejendomsomkostninger
Ejendomsomkostninger omfatter omkostninger, der er medgaet til drift af virksomhedens ejendomsportefelje i
regnskabsaret, herunder reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, ejendomsskatter og el, vand og varme,

der ikke er opkravet direkte hos lejerne.

Andre finansielle indtzegter
Andre finansielle indtzgter bestér af renteindtegter, herunder renteindtaegter fra tilgodehavender hos tilknytte-

de virksomheder, samt godtgerelser under acontoskatteordningen mv.

Andre finansielle omkostninger
Andre finansielle omkostninger bestar af renteomkostninger, herunder renteomkostninger fra geld til tilknyt-

tede virksomheder, samt tilleeg under acontoskatteordningen mv.

Skat

Arets skat, der bestér af irets aktuelle skat og &ndring af udskudt skat, indregnes i resultatopgerelsen med den
del, der kan henfores til drets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan henferes til posteringer
direkte pa egenkapitalen.

Selskabet er i 2013 sambeskattet med henholdsvis Frank Mortensen Holding ApS og Juul & Nielsen Holding
A/S og alle Deres danske dattervirksomheder. Den aktuelle danske selskabsskat fordeles mellem de sambe-
skattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster (fuld fordeling med refusion vedrerende
skattemaessige underskud).

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme males ved forste indregning til kostpris, der bestar af ejendommenes kebspris tillagt
eventuelle direkte tilknyttede anskaffelsesomkostninger.

Investeringsejendomme méles efterfolgende til dagsvardi, der reprasenterer det belgb, som den enkelte ejen-
dom vurderes at ville kunne szlges for pa balancedagen til en vathengig keber. Dagsverdien opgeres ud fra

m2 prisen pa tilsvarende ejendomme i neeromradet.
Regnskabsérets regulering af ejendommens dagsvardi indregnes i resultatopgerelsen.
Tilgodehavender

Tilgodehavender méles til amortiseret kostpris, der sedvanligvis svarer til nominel verdi, med fradrag af ned-

skrivninger til imedegaelse af forventede tab.
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Anvendt regnskabspraksis

Tilgodehavende og skyldig selskabsskat
Aktuelle skatteforpligtelser eller tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen opgjort som beregnet skat af
arets skattepligtige indkomst, reguleret for betalt acontoskat.

Periodeafgraensningsposter
Periodeafgransningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger, der vedrerer efterfolgende
regnskabsar. Periodeafgreensningsposter males til kostpris.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter bankindestaender.

Udskudt skat

Udskudt skat indregnes af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessige og skattemassige veerdier af
aktiver og forpligtelser, hvor den skattemassige veerdi af aktiverne opgeres med udgangspunkt i den planlagte
anvendelse af det enkelte aktiv.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremforselsberettigede, skattemassige underskud, indregnes
i balancen med den veerdi, aktivet forventes at kunne realiseres til, enten ved modregning i udskudte skattefor-
pligtelser eller som nettoskatteaktiver.

Geld til realkreditinstitutter
Geld til realkreditinstitutter méales til dagsverdi.

Andre finansielle forpligtelser
Andre finansielle forpligtelser males til amortiseret kostpris, der seedvanligvis svarer til nominel verdi.
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Resultatopgorelse for 2013

Bruttofortjeneste

Dagsvardiregulering af finansielle forpligtelser
Driftsresultat

Andre finansielle indtegter
Andre finansielle omkostninger
Resultat af ordinzere aktiviteter for skat

Skat af ordingert resultat
Arets resultat

Forslag til resultatdisponering
Overfort resultat

2013 2012

Note kr. t.kr.

195.820 185

(15.127) 0

180.693 185

2 54.567 77
3 (257.707) (343)
(22.447) (81)

4 8.660 20
(13.787) (61)
(13.787) (61)
(13.787) (61)
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Balance pr. 31.12.2013
2013 2012
Note kr. t.kr.
Investeringsejendomme 9.950.987 9.951
Materielle anlegsaktiver S 9.950.987 9.951
Anlzegsaktiver 9.950.987 9.951
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 0 139
Andre tilgodehavender 8.689 236
Tilgodehavende selskabsskat 0 17
Periodeafgransningsposter 0 5
Tilgodehavender 8.689 397
Likvide beholdninger 104.446 0
Omsaetningsaktiver 113.135 397
Aktiver 10.064.122 10.348
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Balance pr. 31.12.2013
2013 2012

Note kr. t.kr.
Virksomhedskapital 125.000 125
Overfert overskud eller underskud (2.478.784) (2.465)
Egenkapital (2.353.784) (2.340)
Udskudt skat 22.354 31
Hensatte forpligtelser 22.354 31
Geld til realkreditinstitutter 4.673.827 4.706
Geld til tilknyttede virksomheder 0 2.309
Langfristede geeldsforpligtelser 6 4.673.827 7.015
Kortfristet del af langfristede galdsforpligtelser 6 44.000 36
Bankgzld 1.136.638 1.287
Leveranderer af varer og tjenesteydelser 4.168.869 4.179
Anden geld 2.372.218 140
Kortfristede geldsforpligtelser 7.721.725 5.642
Geldsforpligtelser 12.395.552 12.657
Passiver 10.064.122 10.348
Going concern 1
Eventualforpligtelser 7
Pantsatninger og sikkerhedsstillelser 8
Ejerforhold 9
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Egenkapitalopgerelse for 2013

Overfort
Virksom- overskud eller
hedskapital underskud I alt
kr. kr. kr.
Egenkapital primo 125.000 (2.464.997) (2.339.997)
Arets resultat 0 (13.787) (13.787)

Egenkapital ultimo 125.000 (2.478.784) (2.353.784)
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Noter

1. Going concern

Selskabet har tabt den registrerede virksomhedskapital og er omfattet af kapitalbestemmelserne i selskabslo-
vens § 119. I konsekvens heraf har vasentlige kreditorer afgivet tilsagn om at tilbagestd fra Deres tilgodeha-
vende i selskabet indtil selskabets ejendomme er solgt eller der er likviditet til at betale galden.

Det er ledelsens vurdering, at selskabet indenfor en overskuelig tidshorisont vil vare i stand til fuldt ud at re-

etablere virksomhedskapitalen via egen overskudsgivende drift eller via kapitaludvidelse fra selskabets kapi-

talejer.
2013 2012
kr. t.kr.
2. Andre finansielle indtaegter
Finansielle indtzgter fra tilknyttede virksomheder 53.918 77
Renteindtagter i ovrigt 649 0
54.567 77
2013 2012
kr. t.kr.
3. Andre finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger fra tilknyttede virksomheder 98.896 126
Renteomkostninger i ovrigt 2.633 0
Ovrige finansielle omkostninger 156.178 217
257.707 343
2013 2012
kr. t.kr.
4. Skat af ordinzrt resultat
Aktuel skat 0 17
Zndring af udskudt skat (5.612) 3)
Effekt af ndrede skattesatser (3.048) 0

(8.660) (20)
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Noter

Investerings-
ejendomme
kr.

S. Materielle anlaegsaktiver
Kostpris primo 9.950.987
Kostpris ultimo 9.950.987
Regnskabsmazessig veerdi ultimo 9.950.987
Indregnede renter 236.964

Investeringsejendomme er, jf. beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis, milt til dagsvardi ved anvendelse af

markedsprisen ud fra m2 prisen for tilsvarende ejendomme i omradet.

Der har ikke varet anvendt ekstern vurderingsmand ved fastsettelsen af dagsverdien

Forfald

inden 12 Forfald inden Forfald efter  Restgzeld efter
maneder 12 maneder 12 maneder Sar
2012 2013 2013 2013
t.kr. kr. kr. kr.

6. Langfristede geelds-

forpligtelser

Geld til realkreditinstitutter 36 44.000 4.673.827 4.500.000
36 44.000 4.673.827 4.500.000

7. Eventualforpligtelser
Selskabet indgér i en dansk sambeskatning med Frank Mortensen Holding ApS som administrationsselskab.

Selskabet heefter derfor i henhold til selskabsskattelovens regler herom fra og med regnskabsaret 2013 for ind-
komstskatter mv. for de sambeskattede selskaber og fra og med 1. juli 2012 ligeledes for eventuelle forpligtel-
ser til at indeholde kildeskat pé renter, royalties og udbytter for de sambeskattede selskaber.
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Noter

8. Pantszetninger og sikkerhedsstillelser
Geld til realkreditinstitutter er sikret ved pant i investeringsejendomme.

Til sikkerhed for bankgeld er deponeret ejerpantebrev nom. 17.000.000 kr. i ejendomme.
Til sikkerhed for eventuel geld til ejerforeningen er deponeret ejerpantebreve nom. 40.000 kr. i ejendomme.

Den regnskabsmzssige verdi af pantsatte ejendomme udger 9.950.987 kr.

9. Ejerforhold
Selskabet har registreret folgende kapitalejere med mere end 5% af virksomhedskapitalens stemmerettigheder

eller palydende veerdi:

Frank Mortensen Holding ApS, Ventegodtsvej 11, 2680 Solred Strand, CVR-nr. 28 71 60 79



