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Pategninger

Ledelsespategning

Direktion har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabséret 7. december —
31. december 2012 for Ejendomsselskabet Esplanaden af 2012 ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, pas-
siver og finansielle stilling pr. 31. december 2012 samt af resultatet af selskabets aktiviteter
for regnskabsaret 7. december — 31. december 2012.

Det er endvidere vores opfattelse, at ledelsesberetningen indeholder en retvisende redegorel-
se for de forhold, beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Nyborg, den 12. juni 2013

Direktion:

Niels Peter Nielsen

Bestyrelse:

Gunner Ruben Niels Peter Nielsen
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Pategninger
Den uafheengige revisors erkleringer
Til anpartshaveren i Ejendomsselskabet Esplanaden af 2012 ApS

Pategning pa arsregnskabet

Vi har revideret arsregnskabet for Ejendomsselskabet Esplanaden af 2012 ApS for regn-
skabsaret 7. december — 3 1. december 2012. Arsregnskabet omfatter anvendt regnskabsprak-
sis, resultatopgerelse, balance og noter. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Ledelsens ansvar for drsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede 1
overensstemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne
kontrol, som ledelsen anser nodvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vasentlig fejlin-
formation, 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 udfort revisionen i overensstemmelse med internationale standarder om revision og
yderligere krav ifalge dansk revisorlovgivning. Dette kraver, at vi overholder etiske krav
samt planlzegger og udforer revisionen for at opna hej grad af sikkerhed for, om arsregnska-
bet er uden veesentlig fejlinformation.

En revision omfatter udforelse af revisionshandlinger for at opna revisionsbevis for beleb og
oplysninger i arsregnskabet. De valgte revisionshandlinger afhenger af revisors vurdering,
herunder vurderingen af risici for vasentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl. Ved risikovurderingen overvejer revisor intern kontrol, der er
relevant for selskabets udarbejdelse af et arsregnskab, der giver et retvisende billede. Forma-
let hermed er at udforme revisionshandlinger, der er passende efter omstendighederne, men
ikke at udtrykke en konklusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol. En revision
omfatter endvidere vurdering af, om ledelsens valg af regnskabspraksis er passende, om le-
delsens regnskabsmzssige skon er rimelige samt den samlede prasentation af arsregnskabet.

Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstreekkeligt 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, pas-
siver og finansielle stilling pr. 31. december 2012 samt af resultatet af selskabets aktiviteter
for regnskabsaret 7. december — 31. december 2012 i overensstemmelse med arsregnskabs-
loven.

Supplerende oplysninger vedrorende forhold i drsregnskabet

Uden at modificere vores konklusion skal vi henvise til note 5, hvor det fremgér, at selskabet
har tabt egenkapitalen og, at moderselskabet har afgivet tilbagetredelseserklering pa sit til-
godehavende i det omfang, der ikke matte vere deekning for hele tilgodehavendet efter, at
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Pategninger

selskabet har gennemfort et salg af alle selskabets ejendomme og afviklingen af selskabet 1
2013.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Vi har i henhold til arsregnskabsloven gennemlest ledelsesberetningen. Vi har ikke foretaget
yderligere handlinger i tilleg til den udferte revision af arsregnskabet. Det er p& denne bag-
grund vores opfattelse, at oplysningerne i ledelsesberetningen er i overensstemmelse med
arsregnskabet.

Odense, den 12. juni 2013
KPMG

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

s T dc/h-Pe ersen
statsaut. revisor statsaut. revisor
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Ledelsesberetning

Selskabsoplysninger

Ejendomsselskabet Esplanaden af 2012 ApS
Dronningensvej 18, 1

5800 Nyborg

CVR-nr.: 34 881731
Stiftet: 7. december 2012
Hjemsted: Nyborg

Regnskabsar: 1. januar - 31. december, forste regnskabsar dog 7. —31. december 2012

Bestyrelse

Andy Andersen, formand
Gunner Ruben

Niels Peter Nielsen
Carsten Henriksen

Direktion

Niels Peter Nielsen

Revision

KPMG

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Englandsgade 25

5000 Odense C
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Beretning

Hovedaktivitet

Selskabets hovedaktivitet bestér af besiddelse af investeringsejendomme, primart centralt
beliggende i Kabenhavn.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold samt kapitalforhold

Selskabet er nystiftet pr. 7. december 2012 og 1. regnskabsér omfatter perioden 7. — 31. de-
cember 2012.

Arets resultat udger et underskud pa t.kr. 3.006. Egenkapitalen pr. 31. december 2012 udger
-2.926 t.kr..

Selskabet har den 31. december 2012 erhvervet i alt 9 udlejningsejendomme fra andre kon-
cernforbunde selskaber. Selskabet har ikke anden aktivitet.

Kebet er finansieret ved overtagelse af eksisterende prioritetsgaeld samt ved udstedelse af
galdsbreve.

De nyanskaffede investeringsejendomme er opfort til kostpris, som er udtryk for markeds-
vardien pa balancedagen. Der har medvirket ekstern vurderingsmand til bekraftelse af mar-
kedsvzrdien.

Selskabet har i 2013 indgiet aftale om et videresalg af de 9 ejendomme. Salget er endnu ikke
afviklet. Salget vil med de aftalte vilkdr medfore en vardiregulering af selskabets investe-
ringsejendomme pé ca. 3.000 t.kr., som der er reserveret til pr. 31. december 2012. Selska-
bets moderselskab, som har et tilgodehavende pa 86.814 t.kr. fra salg af ejendomme til sel-
skabet, har afgivet en tilbagetredelseserklering pa sit tilgodehavende i det omfang, der ikke
matte vaere dekning for hele tilgodehavendet efter at selskabet har gennemfort et salg af alle
selskabets ejendomme og afvikling af selskabet i 2013.
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Arsregnskab 2012

Anvendt regnskabspraksis

Arsregnskab 2012

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Ejendomsselskabet Esplanaden af 2012 ApS for regnskabsaret 2012, der er
selskabets forste regnskabsar omfattende perioden 7. — 31. december 2012, er aflagt i over-
ensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for klasse B-virksomheder.

Arsrapporten indeholder ikke sammenligningstal, da det er selskabets forste regnskabsar.

Som folge af at selskabet er i en afviklingsfase, aflegges arsrapporten efter realisationsprin-
cippet.

Generelt

Resultatopgerelsen

Bruttoresultat

Nettoomsztningen indeholder lejeindtagter ved udlejning af investeringsejendomme og
dermed forbundne indtagter ved udlejningen. Lejernes bidrag til deekning af ejendommenes
udgifter til levering af varme modregnes i de afholdte omkostninger i balancen under andre
tilgodehavender eller anden gzld. Varmebidrag m.v. som opkraves til dekning af faste
driftsomkostninger, herunder afskrivning p& varmeanlzg, indregnes under nettoomsatnin-
gen.

Finansielle indtzegter og omkostninger

Finansielle indtzgter og omkostninger indeholder renter og bidrag p prioritetsgzld, rente af
indestaende i Grundejernes Investeringsfond, andre renteindtzgter og -omkostninger, kurs-
regulering af prioritetsgeld til dagsvardi m.v.

Skat af arets resultat

Selskabet er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning af Sydfyenske Invest-
koncernens danske dattervirksomheder.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de
sambeskattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil
modtager virksomheder med skattemzssigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder,
der har kunnet anvende dette underskud til nedszttelse af eget skattemassigt overskud.

Arets skat, der bestar af rets aktuelle selskabsskat, arets sambeskatningsbidrag og @ndring i ud-
skudt skat - herunder som folge af zndring i skattesats - indregnes i resultatopgerelsen med den
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Arsregnskab 2012

Anvendt regnskabspraksis

del, der kan henfores til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan henferes
til posteringer direkte i egenkapitalen.

Balancen
Materielle anlaegsaktiver
Investeringsejendomme

Nyanskaffede ejendomme males til kostpris i anskaffelseséret, safremt kostpriserne er udtryk
for markedsverdien pa balancedagen.

Der har medvirket ekstern vurderingsmand til bekrzfielse af dagsvardierne.

Investeringsejendomme males til dagsvaerdi pd balancedagen. Dagsvardien opgeres pa
grundlag af en afkastbaseret markedsvardiberegning. I beregningen indgér folgende elemen-
ter:

1) Arlige eksisterende lejeindtagter

2) +/- eventuel regulering af eksisterende lejeindtzgter til anslaet markedsleje

3) + skennede lejeindtaegter pa uudlejede arealer

4) - Gennemsnitlig &rlig vedligeholdelsesomkostning

5) - Administrationsomkostninger

6) - Skatter, afgifter, forsikringer, renholdelse og andre driftsomkostninger

7) = Budgetteret driftsafkast

8) Afkastkrav

9) Markedsvardi = (Budgetteret driftsafkast (7) / Afkastkrav (8) ) + veerdi af deposita.

Indteegter og omkostninger, som indgar i beregningsgrundlaget, er de budgetterede indtagter
med tilleg af vurderede lejereserver. For lejereserver er der foretaget et fradrag for den vur-
derede periode indtil lejereserven kan realiseres. Omkostningerne er de budgetterede om-
kostninger for det kommende &r. Dog anvendes for visse omkostningsposter relevante aner-
kendte standardsatser.

Verdiregulering til dagsvardi indregnes i resultatopgerelsen under vaerdiregulering af inve-
steringsejendomme. Der foretages ikke afskrivning pa ejendommene, idet den lobende var-
diforringelse er indregnet i regulering til dagsvardi.

Atholdte omkostninger, der tilforer ejendommene nye eller forbedrede egenskaber i forhold
til anskaffelsestidspunktet, tillegges ejendommenes kostpris som forbedring.

Fortjeneste og tab ved afhandelse af investeringsejendomme opgeres som forskellen mellem
salgsprisen med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige kostpris pd salgs-

Ejendomsselskabet Esplanaden af 2012 ApS Arsrapport 2012 ApS 8



Arsregnskab 2012

Anvendt regnskabspraksis

tidspunktet. Fortjeneste eller tab indregnes i resultatopgerelsen under salg af ejendomme og
ejerlejligheder. Vardiregulering pé solgte ejendomme tilbagefores under verdiregulering af
ejendomme til dagsvaerdi.

I forbindelse med opgorelsen er medtaget forventede salgsomkostninger henset til, at selska-
bet forventes afviklet i umiddelbar fremtid.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris. Der nedskrives til imedegaelse af forventede
tab til nettorealisationsverdien.

Selskabsskat 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 indkom-
ster samt for betalte acontoskatter.

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som "Tilgodehaven-
de selskabsskat" eller "Skyldig selskabsskat".

Udskudt skat males efter den balanceorienterede geldsmetode af alle midlertidige forskelle
mellem regnskabsmassig og skattemassig vardi af aktiver og forpligtelser. Der indregnes
dog ikke udskudt skat af midlertidige forskelle vedrorende poster, hvor midlertidige forskelle
- bortset fra virksomhedsovertagelser - er opstaet pa anskaffelsestidspunktet uden at have ef-
fekt pa resultat eller skattepligtig indkomst.

I de tilflde, hvor opgerelse af skattevaerdien kan foretages efter forskellige beskatningsreg-
ler, males udskudt skat pa grundlag af den af ledelsen planlagte anvendelse af aktivet hen-
holdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevardien af fremforselsberettigede skattemassige un-
derskud, indregnes med den vzrdi, hvortil de forventes at blive anvendt, enten ved udligning
i skat af fremtidig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for
samme juridiske skatteenhed og jurisdiktion.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens
lovgivning vil veere geeldende, nar den udskudte skat forventes udlost som aktuel skat.

Gezldsforpligtelser

Finansielle gzldsforpligtelser vedrerende investeringsejendomme males til dagsveerdi pé ba-
lancedagen. Galdsforpligtelser som kan indfries til kurs pari, males maksimalt til denne
verdi.

Ovrige gxldsforpligtelser males til nettorealisationsvardi.
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Arsregnskab 2012

Resultatopgorelse

t.kr.

Bruttoresultat
Administrationsomkostninger
Vardiregulering investeringsejendomme

Arets resultat for skat
Skat af arets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering
Overfort resultat
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Arsregnskab 2012

Balance

t.kr.

AKTIVER

Anleaegsaktiver

Materielle anlaegsaktiver

Investeringsejendom

Indestdende i Grundejernes Investeringsfond efter bolig-
reguleringslovens § 18b

Anlzegsaktiver i alt

Omszetningsaktiver

Tilgodehavender

Tilgodehavende hos tilknyttede virksomheder
Andre tilgodehavender

Tilgodehavender i alt

Omsztningsaktiver i alt

AKTIVERI ALT
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Arsregnskab 2012

Balance
t.kr.

PASSIVER
Egenkapital
Selskabskapital
Overfort resultat

Egenkapital i alt

Langfristede geldsforpligtelser
Realkreditinstitutter
Deposita og forudbetalt leje

Langfristede gldsforpligtelser i alt

Kortfristede gzldsforpligtelser
Kortfristet del af langfristede gzld
Gealdsbreve

Anden geld

Kortfristede geldsforpligtelser i alt
Geldsforpligtelser i alt

PASSIVERI ALT

Eventualposter m.v.
Ejerforhold
Kapitalforhold
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Arsregnskab 2012

Egenkapitalopgorelse

t.kr.

Selskabskapital
Selskabskapital 7. december 2012
Indskud ved stiftelse 7. december 2012

Selskabskapital 31. december

Overfort resultat
Overfort resultat 1. januar
Arets resultat

Overfort resultat 31. december

EGENKAPITAL 31. DECEMBER

Bevagelser pa selskabskapitalen i de seneste 5

ar kan specificeres séledes:

Indskud ved stiftelse 7. december 2012
Indbetalt selskabskapital pr. 31. december
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Arsregnskab 2012

Noter
t.kr. 2012
Investeringsejendomme
Kostpris 7. december 2012 0
Tilgang 195309
Kostpris 31. december 2012 195.309
Verdireguleringer 7. december 2012 0
Arets verdiregulering 0
Veardireguleringer 31. december 2012 0
Regnskabsmassig vaerdi 31. december 2012 195.309
Langfristede gzeldsforpligtelser
Deposita
Realkredit- og forud-
t.kr. Galdsbrev institutter betalt leje
Langfristet del af gzldsforpligtelse 0 106.103 3.066
Kortfristet del af geeldsforpligtelse 90313 599 0
I alt 90.313 106.702 6
Langfristede galdsforpligtelser, der
forfalder efter 5 ar fra regnskabs-
arets udleb 0 103.377 0

Eventualforpligtelser, eventualaktiver og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gzld til realkreditinstitutter pé i alt 106.702 t kr. er der givet pant i investe-
ringsejendomme, hvis regnskabsmzssige vaerdi pr. 31. december 2012 udger 185.476 t.kr.

I 7 af selskabets ejendomme er der tidligere udstedt ejerpantebreve pé i alt 42.276 t.kr. og
skadeslosbreve pé i alt 40.000 tkr. til kreditinstitut med pant i investeringsejendomme med
en regnskabsmassig veerdi pr. 31. december 2012 pa 162.309 t.kr.

Efter regnskabsérets udlob har selskabet udstedt ejerpantebrev pa 2.000 t.kr. i ejendommen
Osterbrogade 41 til sikkerhed for kredit i kreditinstitut.

Ejerforhold
Selskabet ejes 100 % af A/S Esplanaden, Dronningensvej 18, 1., 5800 Nyborg.
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Arsregnskab 22. juni - 31. december

Noter

Selskabet indgar i koncernregnskabet for Aktieselskabet Sydfyenske Holding, CVR.nr. 40 56
12 18, og Sydfyenske Invest ApS, CVR.nr. 13 31 14 71, begge beliggende Dronningensvej
18, 2., 5800 Nyborg.

Kapitalforhold
Selskabet har tabt egenkapitalen, som udger -2.926 t.kr.

Selskabet har i 2013 indgiet aftale om et videresalg af de 9 ejendomme. Salget er endnu ikke
afviklet. Salget vil med de aftalte vilkar medfere en vardiregulering af selskabets investe-
ringsejendomme pé ca. 3.000 tkr., som der er reserveret til pr. 31. december 2012. Selska-
bets moderselskab, som har et tilgodehavende pa 86.814 tkr. fra salg af ejendomme til sel-
skabet, har afgivet en tilbagetredelseserklaring pa sit tilgodehavende i det omfang, der ikke
métte vare dzkning for hele tilgodehavendet efter at selskabet har gennemfort et salg af alle
selskabets ejendomme og afvikling af selskabet 1 2013.
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