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SELSKABSOPLYSNINGER

Selskabsnavn m.v.
Hovedbanegardens Forretningscenter K/S

Arne Jacobsens Alle 20
2300 Kgbenhavn S

CVR-nr.: 16 30 16 71

Hjemsted: Kgbenhavn

Regnskabsar: 01.10.2011 - 30.09.2012
Selskabets komplementar

Hovedbanegardens Kdmplementarse.iékaﬁ ApS (0 %)
Selskabets kommanditister

Danica Ejendomsselskab ApS (50 %)
Nordea Pension Danmark, Ejendomsselskab A/S (50 %)

Bestyrelse

Direkter Palle Gyldenlgve (formand)
Underdirekter Peter Mering
Underdirektgr Lars Gotke
Ejendomschef Eva Handest Hayer
Direktion

Leasing Manager Rasmus Kolding

Revision

Danske Bank, Intern Revision

PricewaterhouseCoopers, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
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LEDELSESBERETNING

Hovedaktivitet
Virksomhedens formal er at drive et forretningscenter beliggende pa Kebenhavns Hovedbanegard.

Arets resultat

Selskabets resultat for regnskabsaret 2011/2012 udviser et overskud pa t.kr. 17.692, hvoraf t.kr. 2.524 er veer-
diregulering af investeringsejendommen. Séledes udger resultat far veerdiregulering t.kr. 15.168, hvilket beteg-
nes som tilfredsstillende. | forhold til sidste &rs resultat er der dog konstateret en mindre afvigelse, der skyldes
en periode med 2 tomme lejemal for indeveerende periode.

Begivenheder efter regnskabsarets afslutning
Der har ikke veeret vaesentlige begivenheder efter regnskabsarets udlgb, som forrykker vurderingen af arsrap-
porten.

Forventet udvikling
For 2012/13 forventes et forbedret resultat fer veerdiregulering i forhold til indevaerende &r primeert grundet
inflationsudviklingen.

Saerlige risici

Selskabet er underlagt de generelle risici, der er forbundet med aktiviteten. Disse er primeert relateret til inve-
steringsejendomme og dermed indirekte til udviklingen i og konjunkturerne for forbruget og dermed detailhand-
len.
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LEDELSESPATEGNING
Bestyrelse og direktion har behandlet og godkendt &rsrapporten for Hovedbanegardens Forretningscenter K/S
for regnskabséret 1. oktober 2011 — 30. september 2012.
Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er vores opfattelse, at &rsrapporten giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 30. september 2012 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret fra 1. oktober 2011

- 30. september 2012.

Det er endvidere vores opfattelse, at ledelsesberetningen indeholder en retvisende redeggrelse i overens-
stemmelse med lovgivningens krav.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kgbenhavn, den 11. december 2012

Rasmus Kolding

ik

Eva Handest Hayer Lars Ggtke Peter Mering
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REVISIONSPATEGNINGER

INTERN REVISIONS PATEGNING

Vi har revideret arsregnskabet for Hovedbanegéardens Forretningscenter K/S for regnskabsaret 1. oktober 2011
— 30. september 2012. Arsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og noter.
Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Den udforte revision

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med Finanstilsynets bekendtggrelse om revisionens gennem-
fgrelse i finansielle virksomheder mv. samt finansielle koncerner og internationale standarder om revision. Det-
te kreaver, at vi planlsegger og udfarer revisionen med henblik pé at opna en hgj grad af sikkerhed for, om ars-
regnskabet er uden vaesentlig fejlinformation.

En revision omfatter udfgrelse af revisionshandlinger for at opna revisionsbevis for belgb og oplysninger i ars-
regnskabet. De valgte revisionshandlinger afhaenger af revisors vurdering, herunder vurdering af risici for vee-
sentlig fejlinformation i &rsregnskabet, 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 retvi-
sende billede. Formalet hermed er at udforme revisionshandlinger, der er passende efter omsteendighederne.
En revision omfatter endvidere vurdering af, om ledelsens valg af regnskabspraksis er passende, om ledelsens
regnskabsmaessige sken er rimelige samt den samlede praesentation af arsregnskabet.

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

" Revisionen har ikke givet anledning til forbehold.
Konklusion
Det er vores opfattelse, at &rsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansiel-

le stilling pr. 30. september 2012 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. oktober 2011 —
30. september 2012 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

gbenhavn, den 11. december 2012

oz ed
Jens Pe homassen Je p§fr Slddlq% Olsen

revisionschef Underdirektar
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REVISIONSPATEGNINGER

DEN UAFHAENGIGE REVISORS ERKLARINGER
Til kommanditisterne i Hovedbanegardens Forretningscenter K/S

Pategning pa arsregnskabet

Vi har revideret arsregnskabet for Hovedbanegardens Forretningscenter K/S for regnskabsaret 1. oktober 2011
— 30. september 2012. Arsregnskabet 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 overensstemmelse
med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser ngdven--
dig 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 udfart revisi-
onen i overensstemmelse med internationale standarder om revision og yderligere krav ifgige dansk revisor-
lovgivning. Dette kreever, at vi overholder etiske krav samt planlasgger og udfarer 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 ars-
regnskabet. De valgte revisionshandlinger afhaenger af revisors vurdering, herunder vurdering af risici for vee-
sentlig fejlinformation i &rsregnskabet, 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 retvi-
sende billede. Formalet hermed er at udforme revisionshandlinger, der er passende efter omsteendighederne,
men ikke at udtrykke en konklusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol. En revision omfatter endvi-
dere vurdering af, om ledelsens valg af regnskabspraksis er passende, om ledelsens regnskabsmaessige sken
er rimelige samt den samiede praesentation af arsregnskabet.

Det er vores opfattelse, at det opnéede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundiag for vores konkiu-
sion.

Revisionen har ikke givet anledning til forbehold.

Konklusion

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansiel-
le stilling pr. 30. september 2012 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. oktober 2011 —
30. september 2012 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Vi har i henhold til arsregnskabsloven gennemleest ledelsesberetningen. Vi har ikke foretaget yderligere hand-
linger i tilleeg til den udferte revision af arsregnskabet. Det er pa denne baggrund vores opfattelse, at oplysnin-
gerne i ledelsesberetningen er i overensstemmelse med arsregnskabet.

Kgbenhavn, den 11. december 2012

PricewajgrhouseCoopers

statsautoriseret revisor
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS
Arsrapporten for Hovedbanegéardens Forretningscenter K/S er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslo-
vens bestemmelser for en klasse B-virksomhed.

Den anvendte regnskabspraksis er uzendret i forhold til sidste ar.

Generelt om indregning og maling

Aktiver indregnes i balancen, nar det som falge af en tidligere begivenhed er sandsynligt, at fremtidige gkono-
miske fordele vil tilflyde selskabet, og aktives veerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar selskabet som fglge af en tidligere begivenhed har en retlig eller faktisk
forpligtelse, og det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fragé selskabet, og forpligtelsens veerdi
kan males palideligt.

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

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

| resultatopgerelsen indregnes indteegter, i takt med de indtjenes, mens omkostninger indregnes med de beleb,
der vedrarer regnskabséaret.

Resultatopggrelsen

Indtagter ved udlejning

Indteegter ved udlejning omfatter egentlig husleje.

Ejendomsomkostninger

Ejendomsomkostninger omfatter ejerbetalte omkostninger i forbindelse med driften af investeringsejendom
herunder markedsfgring, omkostninger i forbindelse med ledige lejemél samt vedligeholdelse.

Andre finansielle poster

Andre finansielle poster omfatter renteindtaegter og —omkostninger samt realiserede og urealiserede kursgevin-
ster og -tab vedregrende veerdipapirer.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Balancen
Investeringsejendomme

Farste indregning af investeringsejendomme sker til kostpris inklusive omkostninger, som medgar, indtil aktivet
er klar til brug, herunder omkostninger til tingslysning, radgivning m.v.

Efterfalgende males investeringsejendomme til dagsveerdi. Principper for opggrelse af dagsveerdi er beskrevet i
arsregnskabets note vedr. investeringsejendomme. Arets veerdiregulering indregnes i resultatopgerelsen under
veerdiregulering investeringsejendomme.

Tilgodehavender

Tilgodehavender méales til amortiseret kostpris, der saedvanligvié svarer til nominel veerdi, med fradrag af ned-
skrivninger til imgdegaelse af forventede tab.

Veerdipapirer

Veerdipapirer indregnet under omsastningsaktiver omfatter bgrsnoterede obligationer, der males til dagsveerdi
(barskurs) pa balancedagen, dog optages obligationer, der er oplyst udtrukket i det kommende &r til kurs 100.
Gaeldsforpligtelser

Geeldsforpligtelser vedrgrende finansiering af aktiver er malt til dagsveerdi, mens gvrig geeld er optaget til amor-
tiseret kostpris.

Skat

Der er ikke afsat selskabsskat i arsrapport, idet kommanditselskabet ikke er selvsteendigt skattepligtigt.
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RESULTATOPG@RELSE 1. OKTOBER - 30. SEPTEMBER

Realiseret _Realiseret

Note 2011/2012 : 2010/2011

t.kr. Cioiotkee

Indteegter ved udlejning 26940 27417

1 Ejendomsomkostninger -11.715 o 11315

Bruttoresultat 15225 . 15.802
Administrationsomkostninger -1.368
2 Veerdireguleringer af investeringsejendomme 2.524
Resultat for finansielle poster - 16.381
3 Andre finansielle indteegter - _ 1.332
4 Andre finansielle omkostnihger -21
ARETS RESULTAT 17.692

Forslag til resultatdisponering:

Udlodning 14.000
Overfgrt resultat 3.692
17.692

Hovedbanegardens Forretningscenter K/S Side 9



Arsrapport 2011/2012

BALANCE PR. 30. SEPTEMBER

Note

AKTIVER

5 Investeringsejendomme

Materielle anleegsaktiver i alt

Anlagsaktiver i alt

Tilgodehavender

Tilgodehavender i alt

Veerdipapirer

Likvide beholdninger

Omsatningsaktiver i alt

AKTIVER 1 ALT

2011/2012
t.kr.

210.116

210.116

210.116

1.383

1.383

21.745

11.839

34.967

245.083
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BALANCE PR. 30. SEPTEMBER

Note

PASSIVER
6 Selskabskapital

7 Overfgrt resultat
Egenkapital i alt

Deposita og forudbetaling
Langfristede geeldsforpligtelser ialt

Geeld til tilknyttede virksomheder
Anden geeld

Kortfristede geeldsforpligtelser i alt

PASSIVER I ALT

8 Pantseetninger
9 Eventualposter m.v.

10 Medarbejderforhold

20112012 201072041
t.kr. ke
64.939 64.939
167.734  162.042
232.673 i - 226.981
9.550 8955
9.550 - '
136
2724
2.360
245.083 239.167
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Note

1

Ejendomsomkostninger

Koncessionsafgift DSB

Ombygning lejemal og vedligeholdelse
Hensat tab debitorer

Andel udlejer - driftsomkostninger
Markedsfagringstilskud

Omkostninger i alt

Veardiregulering af investeringsejendomme

Regulering til markedsveerdi

Veerdiregulering i alt

Andre finansielle indtagter

Renteindteegter, likvider
Renteindteegter, obligationer
Kursregulering obligationer
Renteindteegter, lejere

Andre finansielle indtaegter i alt

Andre finansielle omkostninger

Renteudgifter, likvider
Renteudgifter, mellemregning
Diverse renteudgifter
Kursregulering obligationer

Andre finansielle omkostninger i alt

NOTER

Realiseret . Realiseret -
2011/2012 . 2010/2011.
t.kr. otk

-11.460
7

0

-161
-101

-11.715

2.5624

2.524

13
850
466

1.332
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NOTER
Note 2011/2012 2010[2011
t.kr. oo tkroo
5 Investeringsejendomme ’ o :

Anskaffelsessum primo ' 65.198 65198
Veerdiregulering primo 142.394 ‘::f 132872
Arets veerdiregulering 2.524 - 9522
Vasrdiregulering Ultimo 144018 ';f1v4‘2‘;:§94

Veerdi ultimo 210.116 207.

207.592
Ejendommen er ikke offentlig vurderet, da den efter vurderingsreglerne ikke er omfattet af =
offentlig vurdering. e

Den ved beregning af dagsvaerdi for ejendommen
anvendte afkastprocent er , 7,50%

6 Selskabskapital

Danica Ejendomsselskab ApS, 50% 32.470
Nordea Pension Danmark, Ejendomsselskab A/S, 50% 32.469
Selskabskapital i alt 64.939 = 64.939

2012
t.kr.
7 Overfort resultat
Overfart Overfart
resultat, resultat,
primo Resultat Udbetalt ultimo
Danica Ejendomsselskab ApS, 50% 81.021 8.846 -6.000 83.867
Nordea Pension Danmark,
Ejendomsselskab A/S, 50% 81.021 8.846 -6.000 83.867
Overfort resultat i ar 162.042 17.692 -12.000 167.734
Overfort resultat sidste ar 150.194 24.848 -13.000 162.042
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NOTER

Note

8 Pantsatninger

Der er tinglyst pantebrev pa 70 mio kr. i selskabets ejendom.

9 Eventualposter m.v.

For rettighederne til af drive forretningscentret pa Hovedbanegarden i Kgbenhavn frem til &r 2014
betales et arligt vederlag til DSB afhaengigt af det faktiske resultat, dog minimum et belgb pa

2,2 mio. kr. i 1991-priser, pristalsreguleret til nuveerende niveau pa 4,2 mio kr.

For indevaerende regnskabsar er vederlaget udgiftsfart med 11,4 mio kr.

For regnskabsaret 2012/2013 vurderes vederlaget at udgere ca. 12,0 mio kr.

10 Medarbejderforhold

Der er ingen ansatte i selskabet.

Der er i regnskabsaret ikke udbetalt vederlag til direktion og bestyrel-
se.
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