TUf: 96 34 73 00 BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
aalborg@bdo.dk Visionsvej 51

P — www.bdo.dk DK-9000 Aalborg
CVR-nr. 2022 26 70

EJENDOMSSELSKABET KORNMARKEN 42 APS
ARSRAPPORT

2012

Arsrapporten er fremlagt og godkendt
pa selskabets ordinaere generalforsamling,
den 25. juni 2013

Kristian Bundgaard

CVR-NR. 32 14 77 63



|IBDO ’

Y ——
INDHOLDSFORTEGNELSE

Side
Selskabsoplysninger
SELlSKADSOP Y SNINGET ... evtteitteeiteterteeeneeeeneeeeeneeeeanaeeennnesesneesonnnesennsessnnssssnnssnns 2
Pategninger
Y [l o T =T 1 [T S PPt 3
Den uafhaengige revisors erklaeringer ... . uee e iiiii it ieiiteereererterenaeerenasesenassannns 4
Ledelsesberetning
[I=Ta (<] YT o T=] ) o 0 = PPt 5
Arsregnskab 1. januar - 31. december
Anvendt regnsKabSPraksis. ..o ueeeereeirirtiriieiireittreneeeeneeeerneerennnerenareeonasesonnens 6-8
RESULLATOPGBIELSE. ..t ititieiit et eeiteeeiteeeneeeeeneeeeannesesnnesennnesonnsessnnsssnnns 9
BalanCe. . .ueiniiniiniiii e 10
0= 11-12

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab, en danskejet revisions- og radgivningsvirksomhed, er medlem af BDO International Limited - et UK-baseret selskab med begraenset
haeftelse - og en del af det internationale BDO netvark bestaende af uafhangige medlemsfirmaer.



|IBDO

SELSKABSOPLYSNINGER

Selskabet

Direktion

Revision

Pengeinstitut

Advokat

Ejendomsselskabet Kornmarken 42 ApS
Kong Christians Allé 43, st.
9000 Aalborg

CVR-nr.: 321477 63

Stiftet: 11. maj 2009

Hjemsted: Aalborg

Regnskabsar: 1. januar - 31. december

Kristian Bundgaard

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
Visionsvej 51
9000 Aalborg

Vestjysk Bank, Aarhus Erhverv
Aboulevarden 67
8000 Arhus

Advokatfirmaet Hovmgller & Thorup
Strandvejen 4, 1. tv.
9000 Aalborg



|IBDO 3

LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for 1. januar - 31. december 2012 for
Ejendomsselskabet Kornmarken 42 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.

Stavring, den 25. juni 2013

Direktion

Kristian Bundgaard
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DEN UAFHZANGIGE REVISORS ERKLZARINGER
Til kapitalejeren i Ejendomsselskabet Kornmarken 42 ApS

PATEGNING PA ARSREGNSKABET

Vi har revideret arsregnskabet for Ejendomsselskabet Kornmarken 42 ApS for regnskabsaret 1. januar -
31. december 2012, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgarelse, 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.

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.

Aalborg, den 25. juni 2013

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab

Tom Johnsen
Statsautoriseret revisor
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LEDELSESBERETNING

Vaesentligste aktiviteter
Selskabets vaesentligste aktiviteter er drift og udlejning af investeringsejendomme. Investerings-
ejendommene omfatter en kontorejendom og en boligejendom.

Usikkerhed ved indregning og maling

Regnskabsaret har vaeret praget af et marked, som er kendetegnet ved usikkerhed og tilbageholdenhed
til investering i fast ejendom. Finansieringsmulighederne til fast ejendom har i kelvandet pa den inter-
nationale finanskrise vaeret betydeligt reduceret. Selskabets ejendom er vaerdiansat med baggrund i en
afkastbaseret model, hvor der kan vaere usikkerhed om markedets vurdering af afkastkravet, da antal-
let af sammenlignelige handler har vaeret begranset.

I den udstraekning markedsrenter aendrer sig og en investors rentekrav aendres, eller ejendommens
forhold i gvrigt andres, kan ejendommenes vaerdi tilsvarende andre sig.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold
Regnskabsaret har vaeret praeget af, at ejendommen har vaeret fuldt udlejet hele aret.

Arets resultat og selskabets gkonomiske stilling anses for tilfredsstillende.
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 Kornmarken 42 ApS for 2012 er aflagt i overensstemmelse med den
danske arsregnskabslovs bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B.

Arsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

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.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en kon-
stant effektiv rente over labetiden. Amortiseret kostpris opgares som oprindelig kostpris med fradrag
af eventuelle afdrag samt tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kost-
pris og nominelt belgb.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden arsrap-
porten aflasgges, 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 tilfeeldet, foretages nedskrivning til den lavere genindvindingsvaerdi.

RESULTATOPG@RELSEN

Nettoomsaetning

Nettoomsaetningen ved udlejning af selskabets faste ejendom indregnes i resultatopgarelsen, safremt
levering og risikoovergang til keber har fundet sted inden arets udgang. Nettoomsaetning indregnes
eksklusiv moms, afgifter og med fradrag af rabatter i forbindelse med salget.

Generelt

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

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, administration,
lokaler, tab pa debitorer, operationelle leasingomkostninger mv.

Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme

Verdiregulering af investeringsejendomme indregnes i resultatopggrelsen. Forbedringer tillaegges den
regnskabsmaessige veerdi pa investeringsaktiverne og udgangspunktet for arets veerdireguleringer er
dagsvaerdi primo med tillaeg af forbedringer.

Resultat af kapitalandele i associerede virksomheder
Udbytte fra associerede virksomheder indregnes i det regnskabsar, hvor udbyttet deklareres.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renteindtagter og -omkostninger, finansielle omkost-
ninger ved finansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrerende vardipapirer,
gaeld og transaktioner i fremmed valuta, amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser samt tillaeg
og godtgarelse under acontoskatteordningen mv. Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes med
de belgb, der vedrarer regnskabsaret.

Skat

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

Selskabet er sambeskattet med koncernforbundne danske selskaber. Den aktuelle danske selskabsskat
fordeles mellem de sambeskattede danske selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomst, og med
fuld fordeling med refusion vedrgrende skattemaessige underskud. De sambeskattede selskaber indgar i
acontoskatteordningen.

BALANCEN

Materielle anlaegsaktiver

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

Ejendomme under opfarelse males til kostpris.

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

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

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

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

Finansielle anlaegsaktiver
Kapitalandele i associerede virksomheder males til kostpris. | tilfaelde, hvor kostprisen overstiger
nettorealisationsvaerdien, nedskrives til denne lavere vaerdi.

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

Vaerdipapirer og kapitalandele
Veerdipapirer indregnet under omsaetningsaktiver males til dagsvaerdi pa balancedagen.

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

Dagsvaerdiregulering ejendom.......c.cccevviiiiiiiiieiiiinenannnn.
Dagsvaerdiregulering af gaeld vedr. investe. ejd................

DRIFTSRESULTAT ...c.viiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiciieneeeae

Finansielle indtagter.....ccooviiiiiiiiiiiiiiiii e
Finansielle omKostninger......ccoovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiienannee,

RESULTAT FOR SKAT ..iiiiiiiiiiiiiiiiiiieiiiieeiieeenneernnnes
SKat af Arets FeSUILAL. ..e.uee et eeneeeeneeeeeeeeneeneeneen

ARETS RESULTAT...ccvuniiiiiiineeiieeiieerieenineenneerineennnes

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING

Note 2012
kr.

2.334.152

-6.289.000
3.489

-3.951.359

1 20.674
-895.624

-4.826.309

2 1.131.184

-3.695.125

-3.695.125

-3.695.125

2011
kr.

2.024.603

0
-10.399

2.014.204

56.967
-1.100.018

971.153

-239.580

731.573

731.573

731.573
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BALANCE 31. DECEMBER
AKTIVER
Grunde 08 bYgNiNger......viiiieiiiiitiiiiiieiieeeinerenneeeenaeeaenas

Materielle anlaegsaktiver........c.cooeiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieenn,

Kapitalandele i associerede virksomheder..........c..cccvviiennne...
Finansielle anlaagsaktiver..........cccvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinnenne..

ANLZEGSAKTIVER.....eiiiiitiitiiiiiieieeeeeeeeeenenneeneenens
Tilgodehavender fra lejere.....coviviieiiiiiiiiiiiiiiiiniiienennnns
Tilgodehavende hos tilknyttede virksomheder.......................
Tilgodehavende hos associerede virksomheder......................
Periodeafgraansningsposter......coviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii e,
Tilgodehavender.......cc.oiiiiiiiiiiiiiiiiiii i e eaaenn

ANdre Vardipapirer. ... e eee i eiieeineeeenneerenneeeenaeeaanaees
VaBrdipapirer. ... i i e e e

8] Q2 [ = (S
OMSZETNINGSAKTIVER. .. eiiteeiiiiiiiiiciiiiii e ceeeeineeeees

AKTIVER. ..o e e e e e e e e e e e e e e nae e
PASSIVER

Anpartskapital..o..coeeieiiiiiiiiiiiiiiii i e
Overfart overskud........cooeeiieiiieiiiiiiiiiiiiii e
EGENKAPITAL ...ttt ee et et et eeeeeneeneenaanns
Hensaettelse til udskudt skat..........cooiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinn,
HENSATTE FORPLIGTELSER......cccciiiiiiiiiiiiiiiiiiiii e,
Realkreditinstitutter.......cooieiiiiii e
BaNKIAN vttt ae
Husle]edeposita...c.cieeeiiiiieiiiieeiiieeeiieerenneerenneeeenneenannns
Langfristede gaeldsforpligtelser.........c.cccoeviiiiiiiiiiiiinin.,
Geeld til pengeinstitutter.....ooovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii e,
Geeld til tilknyttede virksomheder.......ccoovveiiiiiiiiiiiininnnennn.
SelSKADSSKAL. . veeiiitt i i e
Anden Gaeld .. .ooinniiiii i i e e e e e eas
Kortfristede geeldsforpligtelser.........c.cccoeviiiiiiiiiiiininin.,
GZELDSFORPLIGTELSER .....citiiiiiiiiiiiiieiiiieieeneeneennennenn,

PASSIVER. ...

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Note 2012

kr.

29.900.000

3 29.900.000
4 1
29.900.001

0

478.392
1.800.000
27.120
2.305.512

875.000
875.000

12.935

3.193.447

33.093.448

125.000
39.655

5 164.655

0
0
19.856.183

9.792.209
261.689

6 29.910.081

1.875.000
800.000
52.845
290.867
3.018.712

32.928.793

33.093.448

10

2011
kr.

36.189.000
36.189.000
0

0
36.189.000
33.489
482.382

0

26.045
541.916

0
0

0
541.916

36.730.916

125.000
3.734.780

3.859.780
1.184.029
1.184.029
19.859.672
10.949.237
196.737
31.005.646
277.964

0

71.825
331.672
681.461
31.687.107

36.730.916
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NOTER

Finansielle indtaegter
Tilknyttede virksomheder........cceiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii i,
Renteindtaegter i gvrigt

Skat af arets resultat
Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst
Regulering af udskudt skat

Materielle anlagsaktiver

Kostpris 1. januar 2012
Kostpris 31. december 2012

Verdireguleringer til dagsvaerdi 1. januar 2012

2012
kr.

3.836

16.838

20.674

52.845
-1.184.029

-1.131.184

Arets Vaerdir@QUIEIINGE . .. .. vu it

Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 31. december 2012

Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2012

Finansielle anlaegsaktiver

L 12T o= PP

Kostpris 31. december 2012

Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2012

Kapitalandele i associerede virksomheder (kr.)

Virksomhed

KHLK Holding A/S

Egenkapital
7.267.741

7.267.741

Resultat

-3.887.275

-3.887.275

2011
kr.

20.485

36.482

56.967

71.825
167.755

239.580

Grunde og
bygninger

33.963.824
33.963.824

2.225.176
-6.289.000
-4.063.824

29.900.000

Kapitalandele i
associerede
virksomheder

1
1

1

Ejerandel %

33

11

Note
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NOTER
Egenkapital
Overfort
Anpartskapital overskud
Egenkapital 1. januar 2012....c.veviiiiiiiniiiiieinennnenennn, 125.000 3.734.780
Forslag til arets resultatdisponering...........ccvcveveevenen., -3.695.125
Egenkapital 31. december 2012..........cccceviivinnnnnen.. 125.000 39.655
Anpartskapitalen har ikke vaeret aendret i de seneste 5 ar.
Langfristede geeldsforpligtelser
1/1 2012 31/12 2012 Afdrag
geldi alt geldi alt naste ar
Realkreditinstitutter.............. 19.859.672 19.856.183 0
Banklan........ccveeeenininninnnen. 10.949.237 9.792.209 0
30.808.909 29.648.392 0

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

| alt

3.859.780

-3.695.125

164.655

Restgaeld
efter 5 ar

0
0

0

Til sikkerhed for gaeld til kreditinstitutter, 29.648 tkr., er der givet pant i grunde og

bygninger, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2012 udger 36.189 tkr.

Til sikkerhed for geeld til pengeinstutter, 1.875 tkr., er der givet pant i andre vaerdipapirer,
hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2012 udger 875 tkr. samt i tilgodehavende hos

associerede selskaber, vardi 1.800 tkr.

12

Note



