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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato aflagt arsrapporten for 2012/13 for Ejendomsselskabet af 1. september 2011
ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmassig, og efter vores opfattelse giVer arsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 30. september 2013 samt af re-

sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. oktober 2012 - 30. september 2013.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold, som be-
retningen omhandler.

~ Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Frederiksberg C, den 10. februar 2014

Direktion
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Den uafhzengige revisors erkleringer

Til kapitalejerne i Ejendomsselskabet af 1. september 2011 ApS

Pitegning pa arsregnskabet

Vi har revideret arsregnskabet for Ejendomsselskabet af 1. september 2011 ApS for regnskabséaret 1.
oktober 2012 - 30. september 2013, 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 overensstem-
melse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen an-
ser 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 pa grundlag af vores revision. Vi har udfert
revisionen i overensstemmelse med internationale standarder om revision og yderligere krav ifelge dansk
revisorlovgivning. Dette krzver, at vi overholder etiske krav samt planleegger og udferer revisionen for at
opna hej grad af sikkerhed for, om arsregnskabet er uden vasentlig fejlinformation.

En revision omfatter udferelse af revisionshandlinger for at opna revisionsbevis for beleb og oplysninger
i arsregnskabet. De valgte revisionshandlinger afhanger af revisors vurdering, herunder vurdering af risi-
ci for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl. Ved risi-
kovurderingen overvejer revisor intern kontrol, der er relevant for selskabets udarbejdelse af et drsregn-
skab, der giver et retvisende billede. Formalet hermed er at udforme revisionshandlinger, der er passende
efter omstendighederne, men ikke at udtrykke en konklusion om effektiviteten af selskabets interne kon-
trol. En revision omfatter endvidere vurdering af, om ledelsens valg af regnskabspraksis er passende, om
ledelsens regnskabsmzssige sken er rimelige samt den samlede preesentation af drsregnskabet.

Det er vores opfattelse, at det opndede revisionsbevis er tilstrekkeligt og egnet som grundlag for vores
konklusion. '

Revisionen har ikke givet anledning til forbehold.




Den uafhzngige revisors erklaringer

Konklusion v

Det er vores opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og fi-
nansielle stilling pr. 30. september 2013 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1.
oktober 2012 - 30. september 2013 i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.

Supplerende oplysninger vedrsrende forhold i regnskabet

Uden at det har pavirket vores konklusion, ger vi opmzrksom pa, at der er betydelig usikkerhed om sel-
skabets evne til at fortsztte driften, hvilket har medfert overgang til aflaggelse af arsregnskabet efter rea-
lisationsprincippet. Vi henviser til note 1, hvori betydelig usikkerhed om selskabets evne til at fortsztte
driften er omtalt.

Uden at det har pavirket vores konklusion, ger vi endvidere opmarksom p4, at der er usikkerhed om veer-
diansattelse af tilgodehavender. Der henvises i den forbindelse til omtale i note 2.

Uden at det har pavirket vores konklusion, ger vi opmarksom p4, at selskabet har tabt mere end 50 % af
virksomhedskapitalen.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Vi har i henhold til arsregnskabsloven gennemlast ledelsesberetningen. Vi har ikke foretaget yderligere
handlinger i tilleeg til den udferte revision af arsregnskabet. Det er p& denne baggrund vores opfattelse, at
oplysningerne i ledelsesberetningen er i overensstemmelse med arsregnskabet.

Frederiksberg, den 10. februar 2014

Baagge | Schou

statsautoriseret revisionsaktieselskab

Soren Larsen
statsautoriseret revisor
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Ledelsesberetning

Virksomhedens vzesentligste aktiviteter
Selskabets vesentligste aktiviteter er administration af tilknyttede virksomheder og deres ejendomme.

Udvikling i aktiviteter og ekonomiske forhold
Arets resultat udviser et underskud pa 6.690 tkr., hvilket ledelsen betragter som meget utilfredsstillende,
men dog som forventet.

Selskabets kapital er tabt.

Selskabets fortsatte drift har i foregiende ar varet baseret pa en forudsztning om en akkordering med
kreditgiver samt en refinansiering af moder- og tilknyttede virksomheder.

Selskabet indgér i en ejendomskoncern, hvor selskabernes langiver, Finansiel Stabilitet A/S, har oplyst,
at der ikke vil ske refinansiering af selskabernes geld til Finansiel Stabilitet A/S. De tilknyttede virksom-
heder har givet pant i selskabernes ejendomme, der tillige er stillet til sikkerhed for sgster- og modervirk-
somheders geld til Finansiel Stabilitet A/S.

P4 foranledning af Finansiel Stabilitet A/S er koncernens ejendomme besluttet sat til salg. Ejendommene
i koncernen er nedskrevet til de forsigtige forventede nettorealisationspriser for ejendommene efter reser-
vation af salgsomkostninger.

Ledelsen forventer ejendommene i koncernen solgt i det kommende regnskabsér. Det forventes ikke, at
salgsprovenuet for de samlede ejendomme vil kunne dzkke gzlden til Finansiel Stabilitet A/S, og regn-
skabet er derfor ikke aflagt som going concern.

Begivenheder efter regnskabsarets udleb

Efter regnskabsérets afslutning er der ikke indtruffet begivenheder, som vil kunne forrykke selskabets fi-
nansielle stilling vaesentligt.




Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Ejendomsselskabet af 1. september 2011 ApS er aflagt i overensstemmelse med érs-
regnskabslovens bestemmelser for en klasse B-virksomhed.

Arsrapporten afleegges i danske kroner. |

Idet selskabet ikke forventer at fortsztte driften 12 maneder fra balancedagen, er anvendt regnskabsprak-
sis endret, saledes at aktiver og forpligtelser méles til forventede nettorealisationsveerdier pr. 30. septem-
ber 2013.

Generelt om indregning og miling

I resultatopgerelsen indregnes indtegter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes verdiregulerin-
ger af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, her-
under afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefersler som folge af @ndrede
regnskabsmassige sken af beleb, der tidligere har varet indregnet i resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil tilflyde selska-
bet, og aktivets vaerdi kan méles palideligt. '

Forpligtelser indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil fragd sel-
skabet, og forpligtelsens verdi kan méles palideligt.

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfolgende méles aktiver og forplig-
telser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regnskabspost.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser méales til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant
effektiv rente over labetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med fradrag af even-
tuelle afdrag samt tilleg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og no-
minelt belgb. Herved fordeles kurstab og kursgevinst over aktivets eller forpligtelsens lebetid.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden &rsrappor-
ten aflegges, og som vedrerer forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste
Bruttofortjeneste indeholder nettoomsatning samt eksterne omkostninger.

Nettoomsztning indregnes i resultatopgerelsen, safremt levering og risikoovergang til keber har fundet
sted inden &rets udgang, og sifremt indteegten kan opgeres palideligt og forventes modtaget. Nettoomszet-

ningen indregnes eksklusive moms og afgifter og med fradrag af rabatter i forbindelse med salget.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration.




Anvendt regnskabspraksis

Finansielle poster

Finansielle poster omfatter renteindtagter og -omkostninger samt realiserede og urealiserede kursavancer
og -tab vedrerende finansielle aktiver og forpligtelser. Finansielle indtzgter og omkostninger indregnes i
resultatopgerelsen med de belgb, der vedrerer regnskabsaret.

Indtzegter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder

I resultatopgerelsen indregnes den forholdsmassige andel af de enkelte tilknyttede virksomheders resul-
tat efter skat efter fuld eliminering af intern avance eller tab og fradrag af afskrivning pa koncerngood-
will.

Skat af arets resultat

Arets skat, der bestar af arets aktuelle selskabsskat og ndring i udskudt skat, indregnes i resultatopgerel-
sen med den del, der kan henferes til 4rets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan hen-
fores til posteringer direkte pa egenkapitalen.

Selskabet er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning med tilknyttede virksomheder. Sel-
skabet er administrationsselskab for sambeskatningen og afregner som felge heraf alle betalinger af sel-
skabsskat med skattemyndighederne.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambeskat-
tede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil modtager virksomhe-
der med skattemaessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette
underskud (fuld fordeling).

Balancen

Finansielle anlzegsaktiver

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder indregnes i balancen til den forholdsmassige andel af virksom-
hedens regnskabsmassige indre vaerdi. Denne opgeres efter modervirksomhedens regnskabspraksis med
fradrag eller tilleg af urealiserede koncerninterne avancer og tab samt med tilleg eller fradrag af reste-
rende vardi af positiv eller negativ goodwill opgjort efter overtagelsesmetoden.

Tilknyttede virksomheder med negativ regnskabsmassig indre verdi indregnes uden vaerdi, og et eventu-
elt tilgodehavende hos disse virksomheder nedskrives med modervirksomhedens andel af den negative
indre veerdi i det omfang, tilgodehavendet vurderes som uerholdeligt. S&fremt den regnskabsmessige ne-
gative indre veerdi overstiger tilgodehavender, indregnes det resterende beleb under hensatte forpligtelser
i det omfang, modervirksomheden har en retlig eller faktisk forpligtelse til at deekke disse virksomheders
underbalance.




Anvendt regnskabspraksis

Nettoopskrivning af kapitalandele i tilknyttede virksomheder overferes under egenkapitalen til reserve
for nettoopskrivning efter den indre vardis metode i det omfang, den regnskabsmaessige verdi overstiger
kostprisen. Udbytter fra tilknyttede virksomheder, der forventes vedtaget inden godkendelsen af naerve-
rende &rsrapport, bindes ikke pé opskrivningsreserven. Reserven reguleres med andre egenkapitalbevae-
gelser i tilknyttede virksomheder. ‘

Tilgodehavender
Tilgodehavender méles til amortiseret kostpris, hvilket sdvanligvis svarer til nominel veerdi. Der ned-
skrives til nettorealisationsveerdien med henblik pé at imedegé forventede tab.

Veaerdipapirer og kapitalandele
Verdipapirer og kapitalandele, der er indregnet under omsatningsaktiver, méles til dagsvardi (berskurs)
pé balancedagen.

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser indregnes i balancen med det beleb, der kan beregnes pa
grundlag af &rets forventede skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere érs skattepligtige ind-
komster samt for betalte acontoskatter. Skattetilgodehavender og -forpligtelser praesenteres modregnet i
det omfang, der er legal modregningsadgang, og posterne forventes afregnet netto eller samtidig.

Efter sambeskatningsreglerne hafter Ejendomsselskabet af 1. september 2011 ApS som administrations-
selskab solidarisk og ubegrenset over for skattemyndighederne for selskabsskatter og kildeskatter pa ren-
ter, royalties og udbytter opstiet inden for sambeskatningskredsen. Skyldige og tilgodehavende sambe-
skatningsbidrag indregnes i balancen som “Tilgodehavende selskabsskat™ eller ”Skyldig selskabsskat”.

Udskudt skat er skatten af alle midlertidige forskelle mellem regnskébsmmssig og skattemaessig veerdi af
aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling
af forpligtelsen.

Udskudt skat méles pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
vere geldende, nir den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat. Selskabsskatteprocenten vil i pe-
rioden fra 2014 til 2016 blive trinvist nedsat fra 25 % til 22 %, hvilket vil pavirke sterrelsen af udskudte
skatteforpligtelser og skatteaktiver. Medmindre en indregning med en anden skatteprocent end 22 vil
medfere en vaesentlig afvigelse i den forventede udskudte skatteforpligtelse eller skatteaktivet, indregnes
udskudte skatteforpligtelser og skatteaktiver med 22 %.

De &ndrede skatteprocenter har medfert en @ndring i den udskudte skat pa 0 kr. og pavirker positivt arets
skat med 0 kr.

Geldsforpligtelser
Gezldsforpligtelser vedrerende investeringsejendomme males til dagsvaerdi. Vaerdireguleringer indregnes
i resultatopgerelsen under posten “vardireguleringer af ejendomme”.




Anvendt regnskabspraksis

Andre gzldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket szdvanligvis svarer til nominel verdi.
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Resultatopgerelse 1. oktober - 30. september

2012/13 2011/12
Note kr. tkr.
Bruttofortjeneste 562.526 1.335
3 Personaleomkostninger ‘ -600.000 -300
Af- og nedskrivninger af materielle anlzgsaktiver : 0 -89
Resultat for finansielle poster -37.474 946
Resultat af kapitalandele i tilknyttede virksomheder -5.531.159 -3.043
Andre finansielle indteegter fra tilknyttede virksomheder 337.362 321
Andre finansielle indtzgter 37.745 159
@vrige finansielle omkostninger -1.545.653 -1.407
Resultat for skat . -6.739.179 -3.024
4  Skat af arets resultat 48.810 0
Arets resultat -6.690.369 -3.024
Forslag til resultatdisponering:
Disponeret fra overfort resultat -6.690.369 -3.024

Disponeret i alt -6.690.369 -3.024




Balance 30. september

Aktiver

Anlegsaktiver

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder
Andre vardipapirer og kapitalandele
Andre tilgodehavender

Finansielle anlegsaktiver i alt

Anlzegsaktiver i alt

Oms=tningsaktiver

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder
Tilgodehavende selskabsskat
Andre tilgodehavender

Tilgodehavender i alt

Andre vardipapirer og kapitalandele
Veardipapirer i alt

Likvide beholdninger

Omsz=tningsaktiver i alt

Aktiver i alt

12

2013 2012

kr. tkr.
22.488.532 24.687
600.000 600

0 643
23.088.532 25.930
23.088.532 25.930
2.770.106 5.861
18.000 101
391.819 358
3.179.925 6.320
283.002 391
283.002 391
70.153 2.039
3.533.080 8.750
26.621.612 34.680




Balance 30. september

Passiver

Note
Egenkapital

7 Virksomhedskapital
7  Overfort resultat
Egenkapital i alt

Hensatte forpligtelser

8 Andre hensatte forpligtelser

Hensatte forpligtelser i alt

Gzldsforpligtelser

Geld til pengeinstitutter

Leveranderer af varer og tjenesteydelser
Anden gzld

Kortfristede gaeldsforpligtelser i alt

Gzldsforpligtelser i alt

Passiver i alt

9 Pantsztninger og sikkerhedsstillelser
10 Eventualposter

13

2013 2012

kr. tkr.

200.000 200
-41.003.641 -34.313
-40.803.641 - -34.113
46.589.924 48.043
46.589.924 48.043
20.572.429 20.572
189.849 102
73.051 76
20.835.329 20.750
20.835.329 20.750
26.621.612 34.680
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Noter

Usikkerhed om going concern

Selskabets investeringer og de tilknyttede virksomheders ejendomme er finansieret ved 1an. Sel-
skabets og de tilknyttede virksomheders tidligere bankforbindelse er glet konkurs, og der forelig-
ger ikke afklaring pa refinansiering af selskabernes lan og dermed sikring af den fortsatte drift.

Bestrzbelserne pa at finde en lgsning pa sivel den langsigtede finansieringsmessige situation som
den manglende udlejning i de tilknyttede virksomheders ejendomme er ikke som forventet endt
med en losning, hvorfor selskabets arsregnskab er aflagt efter realisationsprincippet. ,

Endvidere er selskabets kapital tabt blandt andet som folge af nedskrivninger af ejendommene til
forsigtig forventet nettorealisationsvaerdi efter reservation af salgsomkostninger.

Usikkerhed ved indregning eller maling

Selskabet har indregnet et tilgodehavende pa 378 tkr. under andre tilgodehavender. Tilgodehaven-
det vedrerer betalt moms vedrerende forhajelse foretaget af SKAT i tidligere &r, der er paklaget.
Tilgodehavendet er indregnet i overensstemmelse med paklagen.

Veardianszttelsen er beheftet med usikkerhed.

2012/13 2011/12
kr. tkr.
PersonaleomKkostninger
Lenninger og gager 600.000 ’ 300
600.000 300
Direktion 600.000 - 300
600.000 300
Skat af arets resultat
Beregnet skat af rets skattepligtige indkomst -48.810 0

-48.810 0




Noter

5. Kapitalandele i tilknyttede virksomheder
Kostpris 1. oktober 2012
Kostpris 30. september 2013

Opskrivninger 1. oktober 2012

Arets resultat for afskrivninger pa goodwill
Overfort fra indskudsforpligtelse
Nedskrivning pa tilgodehavende

Nedskrivninger 30. september 2013

Regnskabsmzessig vaerdi 30. september 2013
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Hovedtallene for virksomhederne ifelge de seneste godkendte arsrapporter

Ejerandel
Ejendomsselskabet
Stationsalléen 40-46 ApS 100 %
Agade ApS 100 %
Gasvarket ApS 100 %
Christian IV s Latinskole ApS 100 %
Indregnet som hensat
indskudsforpligtelse %
Negativ vardi modregnet i
tilgodehavender %

Tilbagefeort koncemintern

kaution, Christian IV's

Latinskole ApS %
Tilbagefert koncernintern

kaution, Ejendomsselskabet

Stationsalléen 40-46 ApS %

Nedskrivning pa mellemregning
tilbagefort, Ejendomsselskabet
Stationsalléen 40-46 ApS %

30/9 2013 30/9 2012

kr. tkr.

22.545.707 22.546

22.545.707 22.546

2.140.481 1.286

-5.531.159 -3.042

-1.453.346 3.790

4.786.849 107

-57.175 2.141

22.488.532 24.687

Regnskabs-

meessig veerdi

hos Ejendoms-

selskabet af 1.

september

Egenkapital  Arets resultat 2011 ApS
kr. kr. kr.
8.940.303 -3.078.208 13.042.657
-3.308.816 -137.055 -3.308.816
-51.239.719 -3.196.451 -51.239.719
1.745.871 -10.921.799 9.445.871
0 0 46.589.924

0 0 7.958.615

0 7.700.000 0

0 3.400.000 0

0 702.354 0
-43.862.361 -5.531.159 -22.488.532




Noter

6.  Andre veerdipapirer og kapitalandele
Kostpris 1. oktober 2012
Kostpris 30. september 2013

Regnskabsmeaessig vaerdi 30. september 2013

16

30/9 2013 30/9 2012
kr. tkr.
600.000 600
600.000 600
600.000 600

Selskabet har ydet ansvarlig 1anekapital til den tilknyttede virksomhed Agade ApS pa 600.000 kr.

Lénet er forrentet.

Den ansvarlige lanekapital er uopsigelig fra langivers side, indtil Agade ApS ved egen indtjening
har etableret en sddan egenkapital, at det vil vare forsvarligt at indfri lanet.

7.  Egenkapital

Egenkapital 1. oktober 2012
Arets overforte overskud eller underskud

Egenkapital 30. september 2013

8.  Andre hensatte forpligtelser
Indskudsforpligtelse, Gasvarket ApS

Virksomheds- Overfort
kapital resultat Ialt
kr. kr. kr.
200.000 -34.313.272 -34.113.272
0 -6.690.369 -6.690.369
200.000 -41.003.641 -40.803.641
30/9 2013 30/9 2012
kr. tkr.
46.589.924 48.043
46.589.924 48.043
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Noter

10.

Pantsztninger og sikkerhedsstillelser

Anparterne i de tilknyttede virksomheder Agade ApS, Gasvarket ApS og Christian IV's Latinskole
ApS er stillet til sikkerhed for geld til kreditinstitutter i Ejendomsselskabet af 1. september 2011
ApS, Gasverket ApS og Christian IV's Latinskole ApS.

Der péhviler ikke selskabet yderligere pantsatninger og sikkerhedsstillelser.

Eventualposter
Selskabet har afgivet selvskyldnerkaution over for den tilknyttede virksomhed Gasvarket ApS'

gzld til kreditinstitut. Den bogferte geld i Gasvarket ApS udger pr. 30. september 2013 111.873
tkr.

Sambeskatning

Selskabet er administrationsselskab i den nationale sambeskatning og hafter fra og med regnskabs-
aret 2012/13 ubegranset og solidarisk med de gvrige sambeskattede selskaber for den samlede sel-
skabsskat.




