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Virksomhedsoplysninger
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2300 Kgbenhavn S
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L edelsespategning
LEDELSESPATEGNING
Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar —
31. december 2012 for Ejendoms—aktiesel skabet Nikolai-@st.
Arsrapporten er aflagt i overensstemmel se med arsregnskabsl oven.
Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver, og
finansielle stilling pr. 31. december 2012 samt resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar
— 31. december 2012.
L edel sesberetningen indehol der efter vores opfattel se en retvisende redegerel se for de forhold, beretningen
omhandler.
Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Kgbenhavn, den 13/03/2013

Direktion

Birgit Larsen

Bestyrelse

Lars Bytoft Michael Herold
formand

Knud Bjarn Jesper Jenne Schigler

Lars Kehlet Ngrskov
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Den uafhaengige revisors erklaeringer

Til aktionagernei EJENDOMSAKTIESELSKABET NIKOLAI-@ST
Pategning pa ar sregnskabet

Vi har revideret arsregnskabet for EJXENDOMSAKTIESELSKABET NIKOLAI-@ST for regnskabsaret 1.
januar 2012 - 31. december 2012, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerel se, balance og
noter. Arsregnskabet udarbejdes efter &rsregnskabsl oven.

L edelsens ansvar for arsregnskabet

L edelsen 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
ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fel.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet pa grundlag af voresrevision. Vi har udfert
revisionen i overensstemmelse med international e standarder om revision og yderligere krav ifglge dansk
revisorlovgivning. Dette kraever, at vi overholder etiske krav samt planlaggger og udfarer revisionen for at
opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet er uden vassentlig fejlinformation.

En revision omfatter udfarelse af revisionshandlinger for at opnarevisionsbevis for belgb og oplysninger i
arsregnskabet. De valgte handlinger afhaanger af revisors vurdering, herunder vurdering af risici for
vassentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl. Ved
risikovurderingen overvejer revisor intern kontrol, der er relevant for virksomhedens udarbejdel se af et
arsregnskab, der giver et retvisende billede. Formalet hermed er at udforme revisionshandlinger, der er
passende efter omstaandighederne, men ikke at udtrykke en konklusion om effektiviteten af virksomhedens
interne kontrol. En revision omfatter endvidere vurdering af, om ledelsens valg af regnskabspraksis er
passende, om |edel sens regnskabsmaessige skan er rimelige samt den samlede praesentation af arsregnskabet.

Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstraskkeligt og egnet som grundlag for vores
konklusion.

Revisionen har ikke givet anledning til forbehold.
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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 2012 - 31. december 2012 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Erklaeringer i henhold til anden lovgivning og gvrig regulering

Udtalelse om ledel sesber etningen

Vi har i henhold til arsregnskabsloven gennemlaest |edel sesberetningen. Vi har ikke foretaget yderligere
handlinger i tillaag til den udferte revision af arsregnskabet. Det er pa denne baggrund vores opfattel se, at
oplysningerne i ledel sesberetningen er i overensstemmelse med arsregnskabet.

Kagbenhavn, 13/03/2013

Kasper Bruhn Udam Morten Jarlbo

statsaut. revisor statsaut. revisor
Deloitte Statsautoriseret Deloitte Statsautoriseret
Revisionspartnersel skab Revisionspartnersel skab
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L edelsesberetning

BERETNING

Sel skabets aktiviteter

Sel skabets virksomhed omfatter investering i og drift af fast gendom og anden virksomhed forbundet
dermed.

Selskabet besidder aktuelt én boligejendom med oprindelig 74 lejligheder, hvoraf 3 er afhaandet som
gerlgligheder i 2012.

Strategi og malsagning

Sel skabets mal saetning er - som udgangspunkt - at fastholde og udbygge realvaadien af selskabets
gjendomsinvesteringer. Dette sgges realiseret ved hjadp af professionelle gjendomsadministratorer, som
varetager den daglige drift og en lgbende, tilpasset vedligeholdelse og renovering af de enkelte jendomme,
med henblik pa at fastholde |ejerne og udbygge huslgjeniveauerne. Bestyrelsen har besluttet at realisere den
eksisterende gjendomsinvestering ved at udbyde lgjlighederne i ggendommen til salg i takt med at de bliver
ledige.

Den valgte regnskabspraksis

Pa baggrund af selskabets ovennaevnte aktiviteter finder arsregnskabslovens regler om
investeringsgjendomme anvendelse. Det betyder, at ejendommes vaardi skal malestil markedsvaadi pa

bal ancetidspunktet. Den anvendte regnskabspraksis og konsekvensen heraf er nearmere beskrevet paside 7.
Finanstilsynet har i 2012 inspiceret selskabets ejendom og i den forbindel se skannet g endommens
markedsvaardi ultimo 2011 til at vaae 15.929 tkr. lavere end selskabets eget skan. Sammenligningstal og
noter for 2011 er korrigeret i overensstemmel se hermed.

Resultatudviklingen

Sel skabets resultatopgerel se for 2012 udviser et overskud pa 4.642 tkr. mod et underskud pa 39.888 tkr. i
2011. Det store forskel i de to ars resultater, skyldes en tilsvarende forskel i eendommens vaadiregulering.
Kapitalforhold

Aktiekapitalen er pa 65.000 tkr. og egenkapitalen udger 95.196 tkr. pr. 31. december 2012.

Sel skabets behov for driftskapital deekkes af den daglige gjendomsdrift. Overskydende likviditet, som ikke
skal anvendestil drift, vedligehol-delse og forbedring af sel skabets gjendom, vil |gbende blive udbetalt som
udbytte.

Forventninger til 2013

Resultatet af ejendommes drift forventes at blive positiv i 2013 (fer vaardiregulering) og pa niveau med
driftsresultatet i 2012. Hertil kommer gevinst/tab i forbindelse med slag af le-digblevne |gligheder.
Forelgbig er der solgt yderligere én lejlighed i 2013.

Efter regnskabsarets afutning har selskabet udloddet et ekstraordinaat udbytte pa 15.000 tkr. Herudover er
der ikke efter balancedagen indtruffet begivenheder, som forrykker vurderingen af arsrapporten.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med érsregnskabsl ovens bestemmel ser for Regnskabsklasse B.
ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Generelt

Mellembalancen for Ejendomsaktiesel skabet Nikolai-Vest er udarbejdet i overensstemmelse med
indregnings- og malingsbestemmelserne i arsregnskabsl ovens bestemmelser for virksomheder i
regnskabsklasse B.

Den anvendte regnskabspraksis svarer til den der anvendes ved udarbejdelsen af sel skabets arsrapport,
herunder i hovedtrak f@lgende:

Generelt om indregning og maling

Aktiver indregnesi balancen, nar det som falge af en tidligere begivenhed er sandsynligt, at fremtidige
gkonomiske fordele vil tilflyde selskabet, og aktivets vaardi kan males pdlideligt.

Forpligtelser indregnesi balancen, nar selskabet som falge af en tidligere begivenhed har en retlig eller en
faktisk forpligtelse, og det er sandsynligt, at fremtidige akonomiske fordele vil fraga selskabet, og
forpligtel sens vaerdi kan males palideligt.

Ved farste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Maling efter fgrste indregning sker som
beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

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

Balancen

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

I nvesteringse endomme:

Ejendomme malestil en individuelt vurderet markedsveardi pa statustidspunktet, med udgangspunkt i
foreliggende eksterne valuarvurderinger og/eller med udgangspunkt i en vurderet markedsvaardi, som
fastsadttes med udgangspunkt i en cashflow-model. | malingerne indgar primeat jendommens fremtidige
driftsafkast og selskabets afkastkrav til den pagad dende type €jendomsinvestering, herunder en vurdering af
aktuelle rente- og markedsforhold, samt ejendommens beliggenhed, alder og vedligehol delsesforhol d.
Cashflow-modellen er nsarmere fastlagt ved Fi-nanstilsynets bekendtgerel se om finansielle rapporter for
forsikringssel skaber og tvaagdende pensionskasser.

Tilgodehavender:

Tilgodehavender indregnes til amortiseret vaardi med fradrag af hensadtel ser til imegdegael se af forventede
tab efter en individuel vurdering.

Skat

| henhold til selskabsskattelovens 83A kan et ejendomsdattersel skab, der som helhed gjes af skattepligtige
efter pensionsafkastbeskatningsloven, fritages for selskabsskat under bestemte forudsagninger, herunder at
mindst 90% af aktivernetil enhver tid skal vaae placeret i fast g endom. Da betingelserne for skattefriheden
hidtil har vearet opfyldt, er der ikke udgiftsfart selskabsskat eller afsat udskudt skat. Selskabets afkast indgar
i stedet i grundlaget for pensionsafkastskatten i modersel skabet.
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Resultatopgerelse 1. jan 2012 - 31. dec 2012

Note 2012 2011
kr. kr.
(N[ 10700 015> < 1 o ] oo [ S PR R 5.507.000
EKSterne 0mKOSININGES .......ccoviiiririeieeee s -2.022.000
Bruttor@SUITAL ......cceeieieiese e s 3.485.000
Personal @OMKOSININGEY .......ooveiiieiieieee et -403.000
Resultat af ordinaar primaar drift ... 3.082.000
Andrefinansielle INAtaagter ..........coevveve e 2.000
Nedskrivning af finansielle aktiver ... -5.555.000
@vrige finansielle OMKOSININGET ........cccoviiiririneeeeee s -17.000
Ordinaart resultat far SKat ........cccooerivininine s -2.488.000
Ekstraordinaart resultat far skat ........ccccoeevenienienenie e -2.488.000
Y= Y= UL €=\ TR -2.488.000
Fordagtil resultatdisponering
OVEITAIt rESUITAL .....veeeeeeeeeeee e -2.488.000
L AIE e -2.488.000
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Balance 31. december 2012

Aktiver
Note 2012 2011
Kr. Kr.
Grunde 0g DYGNINGES .......ooiieie e 91.800.000
Materielle anlaagsaktiver 1 alt ..o 91.800.000
ANIagSaKEIVEr 1 @lt ..o e 91.800.000
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder ...........cccccovviveiiecieenen, 3.245.000
ANdre tilgodehavender ... 24.000
Tilgodehavender i alt .......ccoocviieiicii e 3.269.000
OMsatNiNgSaKLIVEr 1 @lt ....ooeieeeceece e 3.269.000
AKTIVER T ALT oottt s nne 95.069.000
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Balance 31. december 2012

Passiver
Note 2012 2011
Kr. Kr.
Virksomhedskapital (Aktiekapital/anpartskapital/fondskapita) ................ 45.000.000
OVEITAIT rESUITAL .......eeveeieeeeeee e e 47.620.000
Egenkapital i @l ......cccooeieie e 92.620.000
Gaad il DANKEN ..o 2.113.000
Langfristede gaddsforpligtelser i alt .......c.cooeveiinininiiieeee e 2.113.000
F N 010 (< 10 7= < Lo S 336.000
Kortfristede gaddsforpligtelser i alt .......cccoeveeieiiiicececeee e 336.000
Gaddsforpligtalsar i alt ..o 2.449.000
PASSIVER | ALT ettt s 95.069.000
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Noter

1. Oplysning om g erskab

Ejerforhold

Selskabet har registreret falgende aktionager med mere end 5% af aktiekapitalens
stemmerettigheder eller pdlydende vaadi:

Pensionskassen for teknikum- og diplomingenigrer, Kavebod Brygge 31-33, Kgbenhavn V.

Naertstdende parter

Selskabet har i aret haft felgende transaktioner med naatstaende parter:
Renter af mellemregning med modervirksomhed og administrationsgodtgerel se fra
modervirksomhed.

K oncernforhold

Indgar i koncernregnskab for: Selskab, adresse, hjemsted, CVR-nr. Pensionskassen for teknikum-
og diplomingenigrer, Kalvebod Brygge 31-33, 1780 Kgbenhavn V, CVR-nr. 12173210
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Denneside er ikke en del af arsrapporten, men indeholder information om indsendel sesmetoden
Denne arsrapport er afleveret ved hjadp af Digital Signatur.

Arsrapporten, som er modtaget digitalt, indeholder siledes ikke underskrift fradirigent eller revisor.

| henhold til indsendel sesbekendtgarelsen § 5, stk. 4 indestar indsenderen over for styrelsen for, at
arsrapporten er underskrevet som minimum af dirigenten for generalforsamling eller det tilsvarende
godkendel sesorgan og af revisor, hvis arsrapporten er forsynet med en af revisor underskrevet erklaaing.
Arsrapporten er modtaget den 22. apr 2013.
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