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LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for 1. januar - 31. december 2012 for
Ejendomsselskabet Prinsessegade 61-63 ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2012 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret

1. januar - 31. december 2012.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Frederiksberg, den 31. maj 2013

Direktion

Karsten Hagel
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DEN UAFHZANGIGE REVISORS ERKLZARINGER
Til kapitalejeren i Ejendomsselskabet Prinsessegade 61-63 ApS

PATEGNING PA ARSREGNSKABET

Vi har revideret arsregnskabet for Ejendomsselskabet Prinsessegade 61-63 ApS for regnskabsaret 1.
januar - 31. december 2012, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, 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 overens-
stemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledel-
sen anser ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig 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
vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og yderligere krav ifalge
dansk revisorlovgivning. Dette kraever, at vi overholder etiske krav samt planlaegger og udferer
revisionen for at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet er uden vaesentlig fejlinformation.

En revision omfatter udfarelse af revisionshandlinger for at opna revisionsbevis for belgb og oplysninger
i arsregnskabet. De valgte revisionshandlinger afhaenger af revisors vurdering, herunder vurdering af
risici for vaesentlig 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. Formalet hermed er at udforme revisionshandlinger, der er
passende efter omstandighederne, men ikke at udtrykke en konklusion om effektiviteten af virk-
somhedens interne kontrol. En revision omfatter endvidere vurdering af, om ledelsens valg af regn-
skabspraksis er passende, om ledelsens regnskabsmaessige skan er rimelige samt den samlede prasen-
tation af arsregnskabet.

Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstrackkeligt 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, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2012 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret
1. januar - 31. december 2012 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
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DEN UAFHZNGIGE REVISORS ERKLARINGER

ERKLARINGER | HENHOLD TIL ANDEN LOVGIVNING OG @VRIG REGULERING

Supplerende oplysninger vedrgrende andre forhold

Uden at det har pavirket vores konklusion, skal vi henvise til omtale i arsregnskabets note ”Oplysning
om vaesentligste aktiviteter samt regnskabsmaessige og @konomiske forhold”, hvoraf fremgar, at
selskabets ledelse forventer selskabets ejendom afhaendet, alternativt forventer at lgse selskabets
finansieringsbehov ved udlgb af pantebreve i januar 2014.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Vi har i henhold til arsregnskabsloven gennemlaest ledelsesberetningen. Vi har ikke foretaget yderligere
handlinger i tillaeg til den udfarte revision af arsregnskabet. Det er pa denne baggrund vores opfattelse,
at oplysningerne i ledelsesberetningen er i overensstemmelse med arsregnskabet.

Kgbenhavn, den 31. maj 2013

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab

Dan Bagk Malmstrem
Statsautoriseret revisor
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LEDELSESBERETNING

Vaesentligste aktiviteter
Selskabets vaesentligste aktiviteter er drift og udlejning af investeringsejendomme.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold
Selskabet har i regnskabsaret erhvervet ejendommen Prinsessegade 61-63.

Ejendommen er efter regnskabsarets afslutning sat til salg, og ejendommen er pa den baggrund optaget
til forventet salgsvaerdi.

| forbindelse med erhvervelsen er dele af finansieringen foretaget ved udstedelse af pantebreve pa i alt
6.479 tkr., som udlgber til indfrielse i januar 2014.

Det er ledelsens opfattelse - safremt ejendommen ikke er solgt inden januar 2014 - at refinansiering af
ovennavnte pantebreve er muligt, eller at finansieringen kan tilvejebringes ved anden finansierings-
kilde.

Selskabets gaeld til moderselskabet udger pr. 31. december 2012 1.268 tkr.
Betydningsfulde handelser, indtruffet efter regnskabsarets afslutning

Der er ikke efter regnskabsarets afslutning indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for selska-
bets finansielle stilling.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for Ejendomsselskabet Prinsessegade 61-63 ApS for 2012 er aflagt i overensstemmelse
med den danske arsregnskabslovs bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B.

Arsrapporten er udarbejdet efter folgende regnskabspraksis.

Generelt om indregning og maling

| resultatopgarelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes vaerdiregule-
ringer af finansielle aktiver og forpligtelser. | resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger,
herunder afskrivninger og nedskrivninger.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde sel-
skabet, 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 forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfalgende males aktiver og for-
pligtelser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

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

Den regnskabsmaessige vaerdi af immaterielle og materielle anlaegsaktiver gennemgas arligt for at af-
gare, om der er indikation af vaerdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved normal afskrivning. Hvis
dette er tilfaeldet, foretages nedskrivning til den lavere genindvindingsvaerdi.

RESULTATOPG@RELSEN

Generelt

Huslejeindtaegter og omkostninger er periodiseret saledes, at de daekker perioden frem til regnskabs-
arets udlgb. Eksterne omkostninger omfatter ejendomsomkostninger og administration. Opkraevede
bidrag til daekning af varme indgar ikke i huslejeindtaegter.

Finansielle indtaegter og omkostninger
Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renteindtaegter og -omkostninger. Finansielle
indtaegter og omkostninger indregnes med de belab, der vedrarer regnskabsaret.

Skat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatop-
gorelsen med den del, der kan henfares til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der
kan henfares til posteringer direkte pa egenkapitalen.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

BALANCEN

Materielle anlaegsaktiver
Investeringsejendomme males til dagsvaerdi svarende til ejendommenes handelsvaerdi. Z&ndringer i
dagsveaerdien indregnes i resultatopggrelsen.

Dagsvaerdien fastlaegges ved anvendelse af en ekstern vurdering foretaget af en sagkyndig
vurderingsmand eller alternativt baseret pa en anerkendt vaerdiansaettelsesmetode, baseret pa en
afkastbaseret model.

Ved anvendelsen af en afkastbaseret model opgeres veaerdien pa basis af investeringsejendommens
driftsafkast og et individuelt fastsat forrentningskrav.

Efterfglgende omkostninger tillaegges anskaffelsessummen pa investeringsejendommene, nar det er
sandsynligt, at afholdelsen vil medfere fremtidige gkonomiske fordele for virksomheden. Andre
omkostninger til reparation og vedligeholdelse indregnes i resultatopggrelsen ved afholdelsen.

Fortjeneste eller tab ved afhandelse af materielle anlaegsaktiver opgeres som forskellen mellem
salgspris med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige vaerdi pa salgstidspunktet.
Fortjeneste eller tab indregnes i resultatopgerelsen.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket sadvanligvis svarer til nominel vaerdi. Vaerdien
reduceres med nedskrivning til imgdegaelse af forventede tab.

Periodeafgransningsposter, aktiver
Periodeafgraensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedregrende efter-
folgende regnskabsar.

Udbytte
Udbytte, som forventes udbetalt for aret, vises som en saerskilt post under egenkapitalen.

Skyldig skat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af
arets skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt for
betalte acontoskatter.

Udskudt skat males af midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig og skattemaessig vaerdi af aktiver
og forpligtelser.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfarselsberettiget skattemaessigt underskud,
males til den vaerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af frem-
tidig indtjening, eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatte-
enhed.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil vaere geaeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. For indevaerende ar er
anvendt en skattesats pa 25 %.

Geeldsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved laneoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af afholdte
laneomkostninger. | efterfalgende perioder indregnes prioritetsgaeld og andre finansielle forpligtelser
vedrgrende investeringsejendomme til dagsvaerdi, der svarer til lanets kontantvaerdi pa arsafslutnings-
tidspunktet. Kursreguleringen af gaeldsforpligtelserne indregnes i resultatopggrelsen.

Geeld i gvrigt males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vaerdi.
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RESULTATOPG@RELSE 1. JANUAR - 31. DECEMBER

BRUTTOFORTJENESTE..... .ottt ettt et ee e,
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme.........ccoiviiiiiiiiiiiiieiinennen,
DRIFTSRESULTAT ...ttt ettt et e e aene,

Andre finansielle iNdtaagter. . .couviririiiii i it r e e e e eeeeen
Andre finansielle OmMKOStNINGE. ...covuuiiiiiiiiiii it i e e e e eee e

RESULT AT FOR SKAT .iiiiiiiiittiiittiiietiteettteetenseeesneeesnsesessesssssesensesene,
SKAL Af ArES FESUILAL. vt vttt tneee et ee et ettt ettt et eeeeneeaneaneaneaneanaanen:

ARETS RESULTAT .. ituiitneiiineeiinetineetineetieeenneetuneetnneesneeseneennnsesnaesnnaes

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING
L0 N 7Y T Al =TT U L= L

T I

Note 2012
kr.

520.079

-1.669.621

-1.149.542

21
1 -664.600

-1.814.121

2 36.125

-1.777.996

-1.777.996

-1.777.996
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BALANCE 31. DECEMBER
AKTIVER
INVESTEriNgSEIENAOMIME. ..\ uttiiittiiieteeiteeennteeenneeeenaeeeenaeeesnnesennnesennnesnn:

Materielle anlaegsaktiVer........coiiiiiiiiiiiiii i i e e

ANLAGSAKTIVER. ...

TilgodehaVender.......coiiuiiiiii i i i et e e e e e e
I 17 e L= PPN
OMSZETNINGSAKTIVER. ... .titiitiiieeiterteitent it st ereenteneeaeeaaeaneanennennennen:

AKTIVER. ...

10

Note 2012
kr.

12.756.000
3 12.756.000

12.756.000
36.125
3.210
39.335

746

40.081

12.796.081
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BALANCE 31. DECEMBER

PASSIVER

Y= 6= 101 ez [ ] - | P
(O)VZ<T 5 1] W0 )<l 4 XU L« MU

EGENKAPITAL ...

Geeld til realkreditinstitutter. ..o iiii i e
Langfristede geeldsforpligtelser...........coiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiccccrc e

PaNTEDIEVE. .. et e
Leverandarer af varer og tjenesteydelser......coiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinannen,
Geeld til tilknyttede virksomheder.......covieiiiiiiiiiiiiiiiiii i ieirreneeaenaees
ANAEN Gald . it e e e e e e as
Kortfristede gaeldsforpligtelser.........cccviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiicre e,
GZELDSFORPLIGTELSER.......eintiitiitiiiiiieiia e eeeeeeeeeeneeneeneeneeneenees
PASSIVER. ... .ttt ettt et e e eeaeeaeeneaneanaanaanaansaneenesn
Eventualposter mv.

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Oplysning om vaesentligste aktiviteter samt regnskabsmaessige og gkono-
miske forhold

Note

11

2012
kr.

80.000
-1.777.996

-1.697.996

6.022.000
6.022.000

6.479.113
33.114
1.267.562
692.288
8.472.077

14.494.077

12.796.081
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NOTER
2012
kr.
Andre finansielle omkostninger
Tilknyttede VIrksSOMNEder.....couuiiiiiiii i e i et e e eee e, 47.412
RenteomKOoStNINGEr 1 BVIIGE ..ovenneiiii i errereeeeneeeeanneaan 617.188
664.600
Skat af arets resultat
Regulering af udskudt SKat.......cceiiieiiiiitiiiiiiiiiiiiiiiiieiiireieeeeieeeeaneean, -36.125
-36.125
Materielle anlaegsaktiver
Investerings-
ejendomme
LI LT T~ PP PP 14.425.621
Kostpris 31. december 2012.......cccuiiitiiitiiieiintieiteenteeneeeneeeneeaneeaneeaneenn 14.425.621
Arets Vaerdir@QUIEIINGE . .. .. iu it -1.669.621
Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 31. december 2012...........ccciiiiiiiiiinins -1.669.621
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2012........ccciiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieannen. 12.756.000
Egenkapital
Selskabs- Overfort
kapital overskud lalt
Egenkapital 1. januar 2012....c.veeiinviiiiniriiininennnenennn, 80.000 0 80.000
Forslag til arets resultatdisponering...........ccvcveveevenen., -1.777.996 -1.777.996
Egenkapital 31. december 2012..........ccccevvivinennnnn.. 80.000 -1.777.996 -1.697.996
Selskabskapitalen har ikke vaeret andret siden stiftelsen.
Langfristede geeldsforpligtelser
1/1 2012 31/12 2012 Afdrag Restgaeld
geldi alt geldi alt naste ar efter 5 ar
Geeld til realkreditinstitutter-... 0 6.022.000 0 5.600.552
0 6.022.000 0 5.600.552

Eventualposter mv.
Selskabet er sambeskattet med de gvrige selskaber i koncernen og haefter solidarisk for de
skatter, som vedrgrer sambeskatningen.

12

Note
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NOTER

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, 6.022 tkr., er der givet pant i grunde og
bygninger, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2012 udger 12.756 tkr.

Selskabet har udstedt ejerpantebreve pa i alt 6.479 tkr., der giver pant i ovenstaende grunde
og bygninger. Ejerpantebrevene er deponeret til sikkerhed for pantebrevsgeaeld.
Oplysning om vaesentligste aktiviteter samt regnskabsmaessige og skonomiske forhold

Selskabet har i regnskabsaret erhvervet ejendommen Prinsessegade 61-63.

Ejendommen er efter regnskabsarets afslutning sat til salg, og ejendommen er pa den
baggrund optaget til forventet salgsvaerdi.

| forbindelse med erhvervelsen er dele af finansieringen foretaget ved udstedelse af
pantebreve pa i alt 6.479 tkr., som udlgber til indfrielse i januar 2014.

Det er ledelsens opfattelse - safremt ejendommen ikke er solgt inden januar 2014 - at
refinansiering af ovennaevnte pantebreve er muligt, eller at finansieringen kan tilvejebringes
ved anden finansieringskilde.

Selskabets gaeld til moderselskabet udger pr. 31. december 2012 1.268 tkr.

13

Note



