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Ledelsespategning

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for 1. januar - 31.
december 2012 for Penco Holding A/S.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

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.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Lyngby, den 24. juni 2013

Direktion

Preben Nielsen
direktar

Bestyrelse

Jargen Bgje Nielsen Preben Nielsen Ulrik Schack
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Den uafhangige revisors pategning pa arsregnskabet

Til kapitalejerne i Penco Holding A/S

Vi har revideret arsregnskabet for Penco Holding A/S 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 overensstem-
melse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen
anser ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne skyl-
des besvigelser eller fejl.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet pa grundlag af vores revision. Vi har udfert
revisionen i overensstemmelse med internationale standarder om revision og yderligere krav ifglge
dansk revisorlovgivning. Dette kreever, at vi overholder etiske krav samt planleegger og udferer
revisionen for at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet er uden vaesentlig fejlinformation.

En revision omfatter udferelse af revisionshandlinger for at opna revisionsbevis for belab 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 omsteendighederne, men ikke at udtrykke en konklusion om effektiviteten af virksomhe-
dens interne kontrol. En revision omfatter endvidere vurdering af, om ledelsens valg af regnskabspraksis
er passende, om ledelsens regnskabsmaessige skgn er rimelige samt den samlede praesentation af ars-
regnskabet.

Det er vores opfattelse, at det opndede revisionsbevis er tilstraekkeligt 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.

Kgbenhavn, den 24. juni 2013

RSM plus P/S

statsautoriserede revisorer

Kim Larsen
statsautoriseret revisor
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Selskabsoplysninger

Selskabet Penco Holding A/S
Firskovvej 8, 1
Kgs. Lyngby

CVR-nr.: 73179912
Regnskabsar: 1. januar - 31. december
Hjemsted: Lyngby

Bestyrelse Jorgen Bgje Nielsen
Preben Nielsen
Ulrik Schack

Direktion Preben Nielsen, direktar

Revision RSM plus P/S
statsautoriserede revisorer
Kalvebod Brygge 45, 2.
1560 Kgbenhavn V
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Penco Holding A/S for 2012 er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens be-
stemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg fra hgjere klasser.

Den anvendte regnskabspraksis er uaendret i forhold til sidste ar.

Generelt om indregning og maling

| resultatopgerelsen indregnes indteegter i takt med, at de indtjenes, herudover indregnes vaerdiregulering-
er af finansielle aktiver og forpligtelser. | resultatopggrelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, her-
under afskrivninger og nedskrivninger.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil tilflyde selskabet,
og aktivets veerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fraga sel-
skabet, og forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved farste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfglgende males aktiver og forpligtelser
som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant
effektiv rente over Igbetiden. Amortiseret kostpris opgsres som oprindelig kostpris med fradrag af eventu-
elle afdrag samt tillaeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og nomi-
nelt belgb.

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

Resultatopgerelsen
Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste er et sammendrag af nettoomseetning, andre driftsindteegter og andre eksterne
omkostninger.

Nettoomsaetning

Nettoomsaetningen ved udlejning indregnes i resultatopgerelsen, safremt levering og risikoovergang til ka-
ber har fundet sted inden arets udgang. Nettoomsezetningen indregnes eksklusive moms.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration, lokaler, tab pa debitorer m.v.

Af- og nedskrivninger
Af- og nedskrivninger indeholder arets af- og nedskrivninger af immaterielle og materielle anleegsaktiver.

Finansielle poster

Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer regn-
skabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger, realiserede og urealiserede
kursgevinster og -tab vedrgrende veerdipapirer, gaeld og transaktioner i fremmed valuta, amortisering af
realkreditlan samt tillaeg og godtgaerelse under acontoskatteordningen m.v.

Skat af arets resultat

Skat af arets resultat, som bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultat-
opgerelsen 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
Investeringsejendomme
Ejendommene indregnes i aktiverne som investeringsejendomme og males til aktuel markedsvaerdi.

Markedsvaerdien fastlaegges ved periodiske vurderinger, og veerdireguleringerne i resultatopgerelsen.
Den aktuelle markedsveerdi er beregnet pa grundlag af en afkastbaseret model.
Kapitaliseringsgrundlaget (nettoindteegten) er opgjort pa basis af budgetter for de enkelte ejendomme.

Til den opgjorte markedsveerdi er fratrukket forpligtelser vedrgrende vedligeholdelse, salgomkostninger og
kursreguleringer ved kontant indfrielse af prioritetsgeeld.

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder og associerede virksomheder

Resultatopgorelse

I resultatopgerelsen indregnes den forholdsmaessige andel af arets resultat efter skat og efter fuld
eliminering af intern avance/tab under posterne Indtaegter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder og
Indteegter af kapitalandele i associerede virksomheder. Kapitalandele i tilknyttede virksomheder og associ-
erede virksomheder indregnes og males efter den indre veerdis metode.

Balance

| balancen indregnes tilknyttede virksomheder og associerede virksomheder til den forholdsmeessige an-
del af virksomhedernes regnskabsmaessige indre veerdi opgjort efter moderselskabets regnskabspraksis
med fradrag eller tilleeg af urealiserede koncerninterne avancer og tab..

Nettoopskrivning af kapitalandele i tilknyttede virksomheder og associerede virksomheder overfgres under
egenkapitalen til reserve for nettoopskrivning efter den indre veerdis metode, i det omfang den regnskabs-
maessige veerdi overstiger anskaffelsesveerdien med fradrag af afskrivninger pa goodwill.

Tilknyttede virksomheder og associerede virksomheder med negativ regnskabsmeessig indre veerdi ind-
regnes til kr. 0, og et eventuelt tiigodehavende hos disse virksomheder nedskrives med moderselskabets
andel af den negative indre veerdi, i det omfang det vurderes som uerholdeligt. Safremt den regnskabs-
maessige negative indre vaerdi overstiger tilgodehavender, indregnes det resterende belgb under hensatte
forpligtelser, i det omfang modervirksomheden har en retlig eller faktisk forpligtelse til at deekke dattervirk-
somhedens underbalance.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der saedvanligvis svarer til nominel veerdi. Vaerdien redu-
ceres med nedskrivning til imgdegaelse af forventede tab.

Periodeafgransningsposter

Periodeafgraensningsposter, indregnet under aktiver, omfatter afholdte omkostninger vedrgrende efterfgl-
gende regnskabsar.

Vardipapirer
Veerdipapirer, indregnet under omsaetningsaktiver, males til dagsvaerdi (bgrskurs) pa balancedagen.

Udbytte

Foresldet udbytte vises som en seerskilt post under egenkapitalen. Udbytte indregnes som en forpligtelse
pa tidspunktet for vedtagelse pa generalforsamlingen.
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Anvendt regnskabspraksis

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 aconto-
skatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede geeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmaessig og skattemaessig vaerdi af aktiver og forpligtelser, opgjort pa grundlag af den planlagte an-
vendelse af aktivet, henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteveerdien af fremfarselsberettiget skattemaessigt underskud, males
til den veerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtjening
eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
veere geeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. | de tilfeelde, hvor opgearelse af
skattevaerdien kan foretages efter alternative beskatningsregler, males udskudt skat pa grundlag af den
planlagte anvendelse af aktivet, henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

AEndring i udskudt skat, som fglge af sendringer i skattesatser, indregnes i resultatopgerelsen. For inde-
veerende ar er anvendt en skattesats pa 25%.

Gealdsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved laneoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte
transaktionsomkostninger. | efterfelgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris
svarende til den kapitaliserede veerdi ved anvendelse af den effektive rente, saledes at forskellen mellem
provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopgarelsen over laneperioden.

Prioritetsgeeld er sdledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til lanets restgeeld. For obli-
gationslan svarer amortiseret kostpris til en restgeeld beregnet som lanets underliggende kontantveerdi pa
laneoptagelsestidspunktet, reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning af lanets kursregule-
ring pa optagelsestidspunktet.

Geeld i gvrigt er malt til amortiseret kostpris svarende til nominel veerdi.
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Resultatopggrelse 1. januar - 31. december 2012

Note

Bruttofortjeneste
Personaleomkostninger

Resultat for af- og nedskrivninger

Nedskrivning af omsaetningsaktiver

Veerdireguleringer af investeringsaktiver
Resultat for finansielle poster

Indtaegter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder
Indtaegter af kapitalandele i associerede virksomheder
Finansielle indteegter 1

Finansielle omkostninger
Resultat for skat

Skat af arets resultat 2
Arets resultat
Foreslaet udbytte

Reserve for nettoopskrivning efter den indre veerdis metode

Overfart overskud

2012 2011

kr. kr.
1.345.252 1.245.362
-553.138 0
792.114 1.245.362
-12.847.932

-2.300.000

792.114 -13.902.570
0 -349.117
2.198.802 7.320.832
885.693 1.541.680
-1.972.542 -5.346.442
1.904.067 -10.735.617
48.328 3.597.151
1.952.395 -7.138.466
48.300 0
-276.198 7.320.832
2.180.293 -14.459.298
1.952.395 -7.138.466
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Balance pr. 31. december 2012

AKTIVER

ANLAGSAKTIVER
Materielle anlaegsaktiver

Investeringsejendomme

Finansielle anlagsaktiver
Kapitalandele i tilknyttede virksomheder

Kapitalandele i associerede virksomheder

Anlaegsaktiver i alt

OMSZATNINGSAKTIVER
Varebeholdninger

Feerdigvarer og handelsvarer

Tilgodehavender

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder

Tilgodehavender hos associerede virksomheder

Andre tilgodehavender
Udskudt skatteaktiv

Periodeafgraensningsposter

Vardipapirer

Likvide beholdninger
Omsatningsaktiver i alt

AKTIVER I ALT

Note 2012 2011
kr. kr.

3
24.000.000 24.000.000
24.000.000 24.000.000
0
1.276.198
0 1.276.198
24.000.000 25.276.198
0 238.000
0 238.000
2.796.811 2.932.530
0 4.500.000
4.814.998 6.848.701
86.329 38.001
0 4464
7.698.138 14.323.696
267.820 204.260
7.873.931 2.188.545
15.839.889 16.954.501
39.839.889 42.230.699
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Balance pr. 31. december 2012

PASSIVER

EGENKAPITAL
Selskabskapital
Reserve for nettoopskrivning efter den indre veerdis metode
Overfort resultat

Foreslaet udbytte for regnskabsaret
Egenkapital i alt

GALDSFORPLIGTELSER
Langfristede gaeldsforpligtelser
Geeld til realkreditinstitutter

Kreditinstitutter

Kortfristede gaeldsforpligtelser
Kortfristet del af langfristede geeldsforpligtelser
Anden geeld

Periodeafgrasnsningsposter

Galdsforpligtelser i alt

PASSIVERI ALT

Eventualposter m.v.

Note

2012

kr.

10

2011

kr.

500.000 500.000

0 276.198
24.118.088 21.937.795
48.300 0
24.666.388 22.713.993
5.741.500 6.115.742
3.302.690 5.424.671
9.044.190 11.540.413
1.230.576 589.008
4.898.735 7.267.285
0 120.000
6.129.311 7.976.293
15.173.501 19.516.706
39.839.889 42.230.699
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Noter til arsregnskabet

2012 2011
kr. kr.

1 Finansielle indteegter
Renteindteegter fra tilknyttede virksomheder 72.596 178.375
Renteindteegter fra associerede virksomheder 0 510.446
Andre finansielle indtaegter 813.097 852.859
885.693 1.541.680

2 Skat af arets resultat
Arets aktuelle skat -48.328 -2.086.983
Arets udskudte skat 0 -1.510.168
-48.328 -3.597.151

3 Materielle anlagsaktiver

Grunde og byg-

ninger
Kostpris 1. januar 2012 20.104.330
Kostpris 31. december 2012 20.104.330
Opskrivninger 1. januar 2012 3.895.670
Opskrivninger 31. december 2012 3.895.670

Regnskabsmaessig veerdi 31. december 2012 24.000.000
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Noter til arsregnskabet

5

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder

Kostpris 1. januar 2012
Kostpris 31. december 2012

Veerdireguleringer 1. januar 2012

@vrige egenkapitalbevaegelser, netto

Veerdireguleringer 31. december 2012

Regnskabsmaessig vardi 31. december 2012

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder specificerer sig séledes:

Stemme- og
Hjemsted ejerandel

Kgs Lyngby 51%

Kapitalandele i associerede virksomheder
Kostpris 1. januar 2012

Tilgang i arets lgb

Afgang i arets lab

Kostpris 31. december 2012

Veerdireguleringer 1. januar 2012
Arets afgang

Modtagne udbytter

Arets opskrivninger, netto

Veerdireguleringer 31. december 2012

Regnskabsmaessig vardi 31. december 2012

12

2012 2011

kr. kr.
255.000 255.000
255.000 255.000
-255.000 94.117
0 -349.117
-255.000 -255.000
0 0
Egenkapital Arets resultat
-1.377.860 -184.423
2012 2011

kr. kr.
1.000.000 0
0 1.000.000
-1.000.000 0
0 1.000.000
276.198 0
-276.198 0
0 -7.044.385

0 7.320.583

0 276.198

0 1.276.198
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Noter til arsregnskabet

6 Egenkapital

Egenkapital 1. januar 2012

Arets resultat

Egenkapital 31. december 2012

7 Langfristede gaeldsforpligtelser

Geld til realkreditinstitutter

Kreditinstitutter

8 Eventualposter m.v.

Eventualforpligtelser

13

Reserve for
nettoopskriv-
ning efter den Foreslaet ud-
Selskabs- indre veerdis Overfart  bytte for regn-
kapital metode resultat skabsaret | alt
500.000 276.198 21.937.795 0 22.713.993
0 -276.198 2.180.293 48.300 1.952.395
500.000 0 24.118.088 48.300 24.666.388
Langfristet geeld
Geeld 31. december Afdrag Restgeeld
1. januar 2012 2012 naeste ar efter 5 ar
6.504.725 5.741.500 388.983 4.026.197
5.624.696 3.302.690 841.593 2.565.650
12.129.421 9.044.190 1.230.576 6.591.847

For naerveerende pagar der en tvist angdende fastsaettelsen af kabsprisen af anparterne i PH
Ejendomme ApS, som selskabet anskaffede den 1/7 2011. Udfaldet af tvisten kan medfgre en
regulering af kabsprisen pa kr. 1.000.000.



