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City Property A/S

LEDELSESPATEGNING

Vi har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2012.
Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabsloven. Vi anser den valgte regnskabs-
praksis for hensigtsmasssig, saledes at arsrapporten giver et retvisende billede af selskabets aktiver,
passiver, finansielle stilling samt resultat.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Silkeborg, den 2. april 2013

Direktion

Ingemann Brixhuus

Bestyrelse

Allan Bante Jorn Christoffersen Lars Peter Larsen
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LEDELSESBERETNING

Hovedaktivitet
Selskabets formal er at erhverve og udleje fast ejendom samt investering i veerdipapirer og lignende

virksomhed,

Udvikling i regnskabsaret

Selskabets resultat for 2012 udger efter skat -4.745.213 DKK. Resultatet er belastet af en veerdi-
regulering af selskabets ejendom pa -5.000.000. Selskabets egenkapital udger pr. 31.12.2012 i alt
-21.321.146 DKK.

Selskabets primeere drift er forlebet i overensstemmelse med ledelsens forventninger, men arets

resultat har fortsat veeret pavirket af vaesentlig hejere renteomkastninger i regnskabsaret.
Regnskabséarets resultat betragies som utilfredsstiliende.

Ejendommen eri arsregnskabet for 2012, efter ovenstaende anferte vardiregulering, vaerdiansat til
42.000.000 DKK, hvilket efier ledelsens opfatielse er udtryk for en forsigtig vaerdianssettelse selv
under iagttagelse af den aktuelle krise pa ejendomsmarkedet.

Med baggrund i arets resultat og tidligere ars negative resultater, er mere end 50% af selskabets
aktiekapital tabt pr. 31.12.2012.

Forhandlinger om refinansiering af seiskabets gaeldsbyrde for at nedbringe rentebyrden pagar for
tiden og forventes afsluttet medio 201 3. Ved et positivt udfald af disse forhandlinger forventes sel-
skabets egenkapital retableret indenfar en kartere arramkke. Som et andet skridt, er ejendommen sat

til salg. Det forventes ikke, at seiskabskapitalen vil kunne retableres ved et salg af ejendommen.

Lejerrisici

Selskabets ejendom er udlejet pd en lejeaftale der fra lejer er uopsigelig indtil 31.12.2013. Der er
stillet bankgaranti svarende til lejen for 12 mdr. samt en yderlige anfordringsgaranti pa et beleb der
overstiger den arlige leje. Sidstnaevnte nedtrappes fra 2011 med 1/3 pr. &r. Der er saledes garanti
for Iejen i hele det kommende regnskabsar 2013, Der er ikke indtruffet begivenheder, der giver le-
delsen anledning til at betvivie lejers betalingsvilje og -evne, eller lejeaftalens fortsatte opretholdelse.

Valutarisici
Selskabets valutarisici afdeskkes primaert gennem matchning af indbetalinger og udbetalinger i

samme valuta.
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Renterisicl

Selskabets rentebasrende nettogaeld, opgjort som prioritetsgzeld, bankegzld og 1an hos selskabsdel-
tagere fratrukket beholdning af omseettelige vaerdipapirer og likvide midler, er i arets lab steget fra
54.642 T.DKK il 56.100 T.DKK,

Ca. 65% af selskabets lanekapital afdaekkes via fastrenteswaps med udlebi 201 3.

Fremtidsudsigier
Det er fortsat ledelsens forventning, at ejendomsmarkedet indenfor en periode pa 1 - 2 ar vil norma-

liseres og en egentlig markedsbaseret veerdianszettelse herefter kan genoptages.

Safremt en refinansiering ikke gennemferes (if. foranstdende anferte), ma der forventes et negativt
driftsresultat for eventuelie vaerdireguleringer for 2013 pa amkring 1.000 T.DKK.

Begivenheder efter regnskabsarets udlab
Der er ikke efter balancedagen indtruffet forhold, som har vaesenilig betydning for bedemmelsen af

arsrapportens oplysninger.

Ejerforhald
Faelgende er optaget i fortegnelsen over selskabets aktionazrer:
o Fjendomsselskabet Chris 1 ApS
¢ Ejendomsselskabet Cosmo ApS
e Ejendomsselskabet Lystrupvej 1 E ApS
e Brixhuus A/5
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DEN UAFHANGIGE REVISORS ERKLARINGER
Til kapitalejerne i City Property A/S

Pategning pa arsregnskabet
Vi har revideret arsregnskabet for City Property 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 hillede i overens-
stemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som
ledelsen anser nedvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om

denne skyldes besvigelser eller fejl.

Revisors ansvar

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

En revision omfatter udferelse af revisionshandlinger for at opna revisionsbevis for beleb og oplys-
ninger i arsregnskabet. De valste revisionshandlinger afhanger af revisors vurdering, herunder vur-
dering af risici for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset o denne skyldes besvigelser
eller fejl. Ved risikovurderineen overvejer revisor intern kontrol, der er relevant for virksomhedens
udarbejdelse af et arsregnskab, der giver et retvisende billede. Formalet hermed er at udforme revi-
sionshandlinger, der er passende efter omstzndighederne, men ikke at udtrukke en konklusion om
effektiviteten af virksomhedens interne kontrol. En revision omfatter endvidere vurdering af, om le-
delsens valg af regnskabspraksis er passende, om ledelsens regnskabsmaessige skon er rimelige

samt den samiede praesentation af arsregnskabet.

Det er vor opfattelse, at det opndede revisionsbevis er tilstrazkkeligt og egnet som grundiag for vor

aflkreefiende konklusion.

Forbehold

Grundlag for afkraeftende konklusion

Som redegjort for | arsregnskabets note O er selskabets ledelse i forhandling med hovedkraditorerne
om refinansiering af selskabets ga=ld for at mindske rentebyrden og dermed tilvejebringe en holdbar
finansiering af den fremtidige drift. Der er endnu ikke noget resultat af forhandlingerne, der efter det
oplyste forventes afsluttet medio 201 3. Da der ikke er tilstraekkelig likviditet, bestar der en veesent-
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lig usikkerhed om selskabets mulighed for at fortsaette driften og ved afhzendelse af ejendommen, at

indfri sine forpligtelser. Det har ikke vaeret muligt at opgare indvirkningen heraf pd arsregnskabet,

Afkreeftende konklusion

Det er vor apfattelse, at arsregnskabet som felge af den manglende oplysning, der er beskrevet i
grundlaget for den afkreeftende konklusion, ikke, giver et retvisende billede af alktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2012 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for arsregn-
skabet for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2012 i overensstemmelse med arsregnskabslo-

ven

Supplerende oplysninger
Vi henviser til redegerelsen i arsregnskabets note 2 for usikkerhed ved indregning og méling af inve-
steringsejendomme i det nuvarende marked.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Vi har i henhold til &rsregnskabsloven gennemlaest ledelsesberetningen. Det er pa denne baggrund
vor opfattelse, at oplysningerne i ledelsesberetningen er i overensstemmelse med arsregnskabet.
Som det fremgar af den afkreeftende konklusion er det dog vor opfattelse, at arsregnskabet ikke gi-
ver et retvisende billede pa grund af tvivl om fortsat drift.

Auium den 2 aprit 2013

REUESION & RADGIVNING
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DOve Rasmussen
Statsaut. revisor
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten er udarbejdet i overensstemmelse med almindeligt anerkendi regnskabspraksis.

Repnskabet er aflagt efter ﬁrsregnskabslovens regler for regnskabsklasse B.
Arsrapparten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Generelt om indregning og maling
Altiver indregnes i balancen, nar det som felge af en tidligere begivenhed er sandsynligt, at fremtidi-

ge skonomiske fordele vil tilflyde selskabet, og aktivets vaerdi kan males palideligt.

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

Ved farste indregning males aktiver og forpligtelser til kastpris. Maling efter ferste indregning sker

som beskrevet for hver enkelt regnskabspaost nedenfor.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige risici og tab, der fremkomimer inden &rsrap-
porten aflaegges, og som be- eller afkrazfter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

| resultatopgerelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes, mens omkostninger indregnes

med de beleb, der vedrerer regnskabsaret.
Resultatopgerelsen

Nettoomsaetning
Nettoomsa=tning indregnes | resultatopgerelsen, nar levering og risikoovergang til keber har fundet
sted. Nettoomsaetning indregnes eksklusive moms, afgifter og rabatter i forbindelse med salget.

Andre driftsindtzegter og driftsomkostninger
Andre driftsindtaegter ug driftsomkostninger omfatter indteester og omkostninger af sekundaer ka-

rakter set i forhold til selskabets hovedaktivitet.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, administration,

lokaler, tab pa debitarer mv.
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Personaleomkaostninger
Personaleomkostninger omfatter len og gager samt sociale omkostninger, pensioner mv. til selska-

bets personaie.

Finansielle poster
Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrerer

regnslkabsaret. Finansielle poster omfatier renteindtzegter og -omkostninger.

Skat
Arets skat, som bestar af rets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatopge-

relsen med 25 % af arets forveniede skattepligtige indkomst i Danmark.

Alktuelle skatteforpligtelser, henhaoldsvis tilgodehavende aktuel skat, indregnes i balancen opgjort

som beregnet skat af arets skattepligtige indkomst, regulerei for betalt acontoskat.

Udskudt skat indregnes og males efter den balanceorienterede geeldsmetode af alle midlertidige
forskelle mellem regnskabsmaessige og skattemazssige vaerdier af aktiver og forpligtelser. Den skat-
temazssige veerdi af aktiverne opgeres med udganespunkt i den planlaste anvendelse af det enkelte

aktiv.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevasrdien af fremferselsberettigsede skattemssssige under-
skud, indregnes i balancen med den veaerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved

modregning i udskudte skatteforpligtelser eller som nettoaktiver.
Balancen

Materielle anlagsaktiver ]

Investeringsejendomme omfatter investering i grunde og bygninger med det formal at opné afkast
af den investerede kapital i form af lebende driftsafkast og kapitalgevinst ved videresalg. Investe-
ringsejendomme indregnes pa erhvervelsestidspunktet til kostpris med tilleg af omkostninger direk-
te foranlediget af anskaffelsen. Renter og evrige laneomkostninger | opferelsesperioden indregnes i
kostprisen. Investeringsejendomme males efterfelgende til dagsveerdien ved at regulere regn-
skabsmaessig veerdi ved op- eller nedregulering over resultatopgerelsen. Ved beregning af dagsvaer-
dien anvendes en individuelt fastsat diskonteringsfaktor ved en kapitalisering af det forventede,

fremtidige labende driftsafkast af ejendommen.

Der foretages iklke afskrivninger pa ejendommene, idet det forventes, at den lebende vedligeholdelse

kan holde ejendommene i en sadan stand, at brugstiden bliver ubegrasnset.
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Tilgodehavender
Tilgodehavender er indregnet til palydende veerdi med fradrag af hensasttelser til deekning af mulige
tab opgjort pa grundlag af en individuel vurdering af de enkelte paster.

Pernndeafgraznsningsposter
Periodeafgraensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger, der vedrarer
efterfelgende regnskabsar. Periodeafgraensningsposter males til kostpris.

Garantiforpligtelser
GCarantiforpligtelser omfatter forpligtelser til udbedring af fejl og mangler inden for garantiperioden.
Garantiforpligtelser indregnes og males til nominel vaerdi pa grundlag af tidligere ars erfaringer.

Prioritetsgaeld
Prioritetsgzeld males til kontantvaerdi pa balancedagen.
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RESULTATOPGBRELSE

2012 2011
DK DRK
Bruttoresultat fer veerdireguleringer 2.572.657 2.531.800
Vaerdiregulering af ejendomme -5.000.000 -11.438.500
Bruttoresultat efter veerdireguleringer -2.427 343 -8.906.700
Finansielle omkostninger og lignende amkostninger -3.888.312 -£.085.758
Finansielle poster i alt -3.888.312 -4.085.758
Resultat for skat -B.315.655 -12.992.458
Skat af drets resuliat 1.570.442 1.024.143
Arets resultat -4.745213 -11.968.315
Forslag til resultatdisponering:
Overfert resultat -4.745213 -11.968.515
Disponeret i alt 4745213 -11.968.315

10
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BALANCE
Aldiver
31l.)elz 31.12.11
DKK DKK
Fiendomme 42.000.000 4°7.000.000
Materielle anlazgsaktiveri alt 4.2.000.000 47.000.000
Anlazgsaktiveriall 42.000.000 47.000.000
Andre tilgodehavender 586 586
Tilgodehavender i alt 586 586
Omseetningsaktiveri alt 586 586
Alktiverialt 42.000.586 47.000.586

11
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BALANCE
Passiver
311212 31.12.11
DKK DIKK
Indskudskapital 504.000 504.000
Overfert resultat -21.825.146 -17.887.725
Egenkapital i ait -21.321.146 -17.383.725
Hensasttelse til udskudt skat 5.819.849 7.121.028
Henszettelser i alt 5.819.849 7.121.028
Bankgaeld 44 558,721 44621.740
Kortfristet del af langfristet gz=ld -750.000 -852.000
Langiristede geeldsforpligtelseri alt 43.808.721 43.769.740
Kortfristet del af langfristet gzeld 750.000 852.000
Lan fra aktionasrer 9.228.251 7.995.409
Eankgasld 1.701.993 1551517
Moms 289,164 40£.848
Anden gz=ld 1.723754 2.0631.769
Kortfristede gaeldsforpligtelseri alt 13.693.162 13493543
Gasldsforplistelser i alt 57.501.883 57.2635.283
Passiveri alt 42.000.586 47.000.586

1z
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0. Refinansieringsforhandlinger og ¢jendomssalg

Der er pagar p.i. fortsatte forhandlinger om refinansiering af selskabets gasldsbyrde for at
nedbringe rentebyrden. Ved et forventeligt positivt udfald af disse forhandlinger medio 2013
forventes seiskabets egenkapital at kunne retableres indenfar en kortere &rrazkke. Som et andet
skridt, er ejendommen sat til salg. Det forventes ikke, at selskabskapitalen vil kunne retableres ved

et salg af ejendommen.

2012 2011
DKk DKK

1. Finansielle omkostninger og lignende omkostninger
Pengeinstitutter 3545510 3113036
Aldionasrer 307915 256.8351
Kurstab mv. O 708.858
Renter m.v. uden fradragsret 33.887 6.033
Bvrige renteudgifter 1.000 1.000
I alt 3.888.312 4.085.758

2. Ejendomme

Anskaffelsessum 01, januar 2012 57.592.501 57.39£.351

Samlet anskaffelsesswim 57.392.351 57.392.351
Veerdiregulering O1. januar 2012 -10.392.351 1.046.149
Arets vesrdiregulering -5.000.000 -11.438.500
Veerdiregulering 31. december 2012 -15.392.551 -10.392.351
Bogfart vaerdi 42.000.000 47.000.000

Som telge af den fortsatte, generelle uro pé& de finansielle markeder, er der, efter ledelsens
vurdering, pt. iikke et effektivi marked for keb og salg af fast ejendom. De handler der sennemfares
er efter ledelsens vurdering i stort amfang pakrasvet grundet likviditetsknaphed has saslger. Prisen
for ejendomme i et marked med mange szelgere, heraf en del tvangssaelgere og kun fa kebere, er,
efter ledelsens vurdering, ikke udtryk for en reel markedspris. Selskabets ledelse har derfor valgt at
opretholde den i foregaende regnskabsar nedskrevne veerdi af selskabets ejendom p& 42.000
T.DKE, hvilket efter ledelsens opfattelse er udiryk for en seerdeles forsigtig vasrdiansattelse selv
underiagttagelse af den aktuelle krise p4 ejendomsmarkedet.

13
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NOTER

3. Egenkapital i alt Selskabskapital

Querfort resuilat

Egenkapitzal i alt

Salde O1.januar 2012 504.000 -17.887.725 -17.383.725
Nettovzerdi af renteswap a 807.792 a807.792
Arets resultat 0 4745213 4,745,213
Salda pr. 31. december 2012 504.000 -21.825.146 -21.321.146
Alktiekapitalen er fordelt i 504 stle. & nom. 1.000 DKK.

3l.12.12 51.12.11

DK DKIK

4. Henszettelse til udskudt skat
Ejendom 8.377.715 9.502.306
Prioritetsgazld mv. -979i19 -98.158
Renteswap 259548 -528.811
Underskudsfrermiarsel -2.200.399 -1.754.309
Saldo pr. 31. december 2012 5.819.849 7.121.028
5. langfristede geeldsforpligtelserialt
Gasld der forfalder til betaling mere end 5 ar
efter regnskabsafslutningen udgar 39.708.000 39.771.000

6. Sikkerhedsstillelser.

seeld, er der stillet felgende sikkerheder:

lejer, herunder lgjebetalinger og depasituim.,

Til sikkerhed for bankgeeld, DKK 4B6.871.869, hvoraf kr. 43.808.721 er opfort under langfriste

s« Ejerpantebreve i selskabets ejendom pa i alt DKK 40.700.000
« Skadeslesbrev i selskabets ejendom pa i alt DKK 13.000.000
Transport | samtiige rettigheder | henhaold til indgaet erhvervslejekontrakt meliem selskabet og dets
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