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Ejendomsselskabet Ngrager 13 ApS

Ledelsespategning

Vi har dags dato aflagt A&arsrapporten for regnskabsdret 01.07.12 - 30.06.13 for
Ejendomsselskabet Ngrager 13 ApS.

Arsrapporten afleegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver,
passiver, finansielle stilling og resultat.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegerelse for de for-
hold beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Valby, den 29. november 2013

Direktionen

Martin Lauge Faurschou Erlund John Bjegrn Thomsen
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Ejendomsselskabet Ngrager 13 ApS

Den uafheengige revisors erkleeringer

Til kapitalejerne i Ejendomsselskabet Norager 13 ApS

PATEGNING PA ARSREGNSKABET

Vi har revideret arsregnskabet for Ejendomsselskabet Negrager 13 ApS for regnskabsaret
01.07.12 - 30.06.13, der omfatter resultatopgerelse, balance, anvendt regnskabspraksis og
noter. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen 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 for ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden veesentlig
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 revisionen i overensstemmelse med internationale standarder om revision og
yderligere krav ifglge dansk revisorlovgivning. Dette kraever, at vi overholder etiske krav samt
planleegger og udferer revisionen for at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet er
uden veesentlig fejlinformation.

En revision omfatter udferelse af revisionshandlinger for at opné revisionsbevis for belgb og
oplysninger i arsregnskabet. De valgte revisionshandlinger afhesenger af revisors vurdering,
herunder vurdering af risici for veesentlig fejlinformation i drsregnskabet, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl. Ved risikovurderingen overvejer revisor intern kontrol, der er
relevant for selskabets udarbejdelse af et arsregnskab, der giver et retvisende billede. For-
malet hermed er at udforme revisionshandlinger, der er passende efter omsteendighederne,
men ikke at udtrykke en konklusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol. En revi-
sion omfatter endvidere vurdering af, om ledelsens valg af regnskabspraksis er passende, om
ledelsens regnskabsmaeessige skon er rimelige samt den samlede praesentation af arsregnska-
bet.

Det er vores opfattelse, at det opndede revisionsbevis er tilstreekkeligt og egnet som grund-
lag for vores konklusion.

Revisionen har ikke givet anledning til forbehold.
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Ejendomsselskabet Ngrager 13 ApS

Den uafheengige revisors erkleeringer

Konklusion

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver,
passiver og finansielle stilling pr. 30.06.13 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regn-
skabsaret 01.07.12 - 30.06.13 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

ERKLAZARINGER I HENHOLD TIL ANDEN LOVGIVNING OG OVRIG REGULERING

Supplerende oplysninger vedrgrende andre forhold

Selskabet har i strid med selskabslovens §210 ydet et lan til en kapitalejer, stort kr. 85.276,
hvorved selskabets ledelse kan ifalde ansvar. Lanet er forrentet i regnskabsaret.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Vi har i henhold til &rsregnskabsloven gennemlaest ledelsesberetningen. Vi har ikke foretaget
yderligere handlinger i tilleeg til den udferte revision af arsregnskabet. Det er pa denne bag-
grund vores opfattelse, at oplysningerne i ledelsesberetningen er i overensstemmelse med
arsregnskabet.

Kobenhavn, den 29. november 2013

Beierholm

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Svend Hagemann
Statsaut. revisor
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Ejendomsselskabet Ngrager 13 ApS

Ledelsesberetning

Hovedaktiviteter

Selskabets aktiviteter bestar i kab, salg og udlejning af ejendomme.

Selskabets ejendomsinvesteringer

Det er ledelsens vurdering, at der er en vis optimisme pa ejendomsinvesteringsmarkedet.
Ledende ejendomsmeeglere melder sdledes om en fortsat hej efterspergsel pa
boligudlejningsejendomme med kebere til sdvel nye som aldre ejendomme. Dette geelder i
seerlig grad 1 Kebenhavnsomrddet. Renten er fortsat meget lav, om end
finansieringsmulighederne fortsat er begraensede, med skrappe krav til kreditveerdighed.

Ledelsen har vurderet, at selskabets ejendom er attraktivt beliggende med en opdeling som
berettiger til en god stabilitet i indtjening. Ejendommen anvendes til udlejning til beboelse.
Den arlige vurdering har sdledes konkret taget udgangspunkt i lejeniveau, beliggenhed og
vedligeholdelsesstand, samt en fastseettelse af kapitaliseringsfaktor. Ledelsen har hermed
tilstreebt en dagsveerdi, som vurderes pa et realistisk forsigtigt niveau.

Ejendommens konkrete dagsveerdi er malt ud fra en faktor i forhold til ejendommens
huslejeindtaegt (nettolejen) og lejeniveau. Kapitaliseringsfaktoren er for selskabets ejendom
fastsat til 7,0% med et fradrag pa 10%, som udtrykker driftsrisikoen, i 2012/13.

Udviklingen i selskabets skonomiske aktiviteter og forhold

Resultatopgerelsen for tiden 01.07.12 - 30.06.13 udviser et resultat pa DKK 186.263 mod DKK
27.240 for tiden 01.07.11 - 30.06.12. Balancen viser en egenkapital pa DKK 345.579.

Ledelsen finder arets resultat tilfredsstillende.

Selskabet har skiftet regnskabspraksis for investeringsejendomme, idet disse nu indregnes
til dagsveerdi mod tidligere til kostpris med fradrag af afskrivninger og tilleeg af
opskrivninger.

Betydningsfulde haendelser indtruffet efter regnskabsarets afslutning

Efter regnskabsérets afslutning er der ikke indtruffet begivenheder, som vil kunne forrykke
selskabets finansielle stilling vaesentligt.
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Note

Ejendomsselskabet Ngrager 13 ApS

Resultatopgorelse
2012/13 2011/12
DKK DKK
Lejeindtaegter 661.300 668.300
Andre eksterne omkostninger -171.427 -181.248
Bruttofortjeneste 489.873 487.052
Resultat for af- og nedskrivninger 489.873 487.052
Regulering af investeringsejendomme til dagsvaerdi 2773.746 0
Regulering af geeld til dagsveerdi -43.864 0
Resultat af primeer drift 719.755 487.052
Andre finansielle indteegter 9.834 7.983
Andre finansielle omkostninger -482.255 -458.717
Finansielle poster i alt -472.421 -450.734
Resultat for skat 247.334 36.318
Skat af arets resultat -61.071 -9.078
Arets resultat 186.263 27.240
Forslag til resultatdisponering
Overfort resultat 186.263 27.240
I alt 186.263 27.240
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Note

Ejendomsselskabet Ngrager 13 ApS

Balance

AKTIVER
30.06.13 30.06.12
DKK DKK
Investeringsejendomme 6.300.000 6.026.254
Materielle anleegsaktiver i alt 6.300.000 6.026.254
Anlaegsaktiver i alt 6.300.000 6.026.254
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 36.129 21.987
Tilgodehavender hos kapitalejere og ledelse 85.276 77.383
Periodeafgreensningsposter 8.662 2.123
Tilgodehavender i alt 130.067 101.493
Omseetningsaktiver i alt 130.067 101.493
Aktiver i alt 6.430.067 6.127.747
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Note

Ejendomsselskabet Ngrager 13 ApS

Balance

PASSIVER
30.06.13 30.06.12
DKK DKK
Selskabskapital 125.000 125.000
Overfart resultat 220.579 34.316
Egenkapital i alt 345.579 159.316
Henseettelser til udskudt skat 97.981 42.510
Hensatte forpligtelser i alt 97.981 42.510
Geeld til realkreditinstitutter 4.222.886 4.270.088
Kreditinstitutter i gvrigt 347.348 323.722
Anden geeld 1.200.000 1.200.000
Langfristede geeldsforpligtelser i alt 5.770.234 5.793.810
Kortfristet del af langfristede geeldsforpligtelser 90.000 82.400
Modtagne forudbetalinger fra kunder 0 14.500
Leverandarer af varer og tjenesteydelser 12.500 18.750
Geeld til tilknyttede virksomheder 91.712 0
Selskabsskat 9.461 3.861
Anden geeld 12.600 12.600
Kortfristede geeldsforpligtelser i alt 216.273 132.111
Geeldsforpligtelser i alt 5.986.507 5.925.921
Passiver i alt 6.430.067 6.127.747

Eventualforpligtelser
Sikkerhedsstillelser
Neertstdende parter
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Ejendomsselskabet Ngrager 13 ApS

Anvendt regnskabspraksis

GENERELT

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven for virksomheder i regn-
skabsklasse B.

Zndring i anvendt regnskabspraksis

Selskabet har sendret regnskabspraksis pa felgende omrader:

1. Investeringsejendomme og geeldsforpligtelser males til dagsveerdi. Tidligere Dblev
investeringsejendomme indregnet og malt til kostpris med fradrag af afskrivninger og
tilleeg af opskrivninger. Mens geeldsforpligtelser blev malt til amortiseret kostpris. An-
dringen indebeerer en positiv pavirkning af resultat for skat pd 345 t.DKK og af arets
resultat pa t.DKK 260. Egenkapitalen pr. 30.06.13 foreges med t.DKK 346.

Sammenligningstal for 2011/12 er tilrettet i balance, resultatopgerelse og noter for sa vidt
angar eendring af regnskabspraksis vedrgrende investeringsejendomme og geeldsforpligtel-
ser over for realkreditinstitutter.

Effekten af praksiseendringerne er indregnet direkte pa egenkapitalen primo.

Den samlede virkning af den indregnede effekt som folge af praksissendringer udger en for-
ogelse af arets resultat for skat med t.DKK 345. Arets skat af praksiseendringen udger t.DKK
85, hvorefter arets resultat efter skat foreges med t.DKK 260. Balancesummen forgges med
t.DKK 488, mens egenkapitalen pr. 30.06.13 forages med t.DKK 346.

Bortset fra ovennsevnte omrdder er den anvendte regnskabspraksis ueendret i forhold til
sidste ar.

Zndring i regnskabsmeaessige skon

Selskabet har &endret i regnskabsmeessige sken pa felgende omrader:

1. Udskudt skat méles pa grundlag af de skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil veere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. Som konse-
kvens af nedseettelse af skatteprocenten fra 25% til 22% over en 3-arig periode er skeon-
net over den forventede udskudte skat blevet endret i overensstemmelse med de &n-
drede skattesatser. Den belgbsmeessige effekt af eendringen er indregnet i resultatopge-
relsen under skat af arets resultat med den del, som kan henferes til drets resultat, og pa
egenkapitalen med den del, som kan henferes til poster indregnet direkte pa egenkapi-
talen, samt en tilsvarende reduktion af udskudt skat. Andringen har ikke haft
indflydelse péa arets resultat, balance og egenkapital.

BEIERHOLM
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Ejendomsselskabet Ngrager 13 ApS

Anvendt regnskabspraksis

Generelt om indregning og maling

I resultatopgerelsen indregnes indteegter i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes
veerdireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes lige-
ledes alle omkostninger, herunder afskrivninger og nedskrivninger.

I balancen indregnes aktiver, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil til-
flyde selskabet, og aktivets veerdi kan males péalideligt. Forpligtelser indregnes i balancen,
nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fraga selskabet, og forpligtelsens
veerdi kan males palideligt. Ved ferste indregning maéles aktiver og forpligtelser til kostpris.
Efterfelgende maéles aktiver og forpligtelser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regn-
skabspost.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser méles til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes
en konstant effektiv rente over lebetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kost-
pris med fradrag af eventuelle afdrag samt tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering
af forskellen mellem kostpris og nominelt 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.

RESULTATOPGORELSE

Lejeindtaegter

Lejeindteegter ved wudlegning af ejendomme periodiseres, sdledes at de omfatter
regnskabsperioden.

Andre eksterne omkostninger

Heri indregnes omkostninger til distribution, salg, reklame, administration, lokaler, tab pa
debitorer og operationelle leasingomkostninger.
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Ejendomsselskabet Ngrager 13 ApS

Anvendt regnskabspraksis

Afskrivninger

Afskrivninger pa materielle anleegsaktiver tilsigter, at der sker systematisk afskrivning over
aktivernes forventede brugstid. For selskabet er anvendt fglgende brugstider og restvasrdier:

Rest-
Brugstid, wveerdi,
ar procent

Andre anleeg, driftsmateriel og inventar 3-5 0

Finansielle poster

Under finansielle poster indregnes renteindteegter og renteomkostninger, kursregulering af
fremmed valuta samt realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab pa veerdipapirer.

Amortisering af kurstab og ldneomkostninger vedrgrende finansielle aktiver og forpligtelser
indregnes lebende som finansiel omkostning henholdsvis finansiel indteegt.

Skatter

Arets aktuelle og udskudte skatter indregnes i resultatopgerelsen som arets skatter med den
del, der kan henfores til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan
henferes til posteringer foretaget direkte pa egenkapitalen.

Selskabet er sambeskattet med danske koncernforbundne virksomheder.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de
sambeskattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil
modtager virksomheder med skattemaessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksom-
heder, der har kunnet anvende dette underskud til nedsaettelse af eget skattemeessigt over-
skud.
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Ejendomsselskabet Ngrager 13 ApS

Anvendt regnskabspraksis

BALANCE

Materielle anleegsaktiver

Investeringsejendomme omfatter investering i grunde og bygninger med det formal at opna
afkast af den investerede kapital i form af lgbende driftsafkast og kapitalgevinst ved videre-
salg. Investeringsejendomme indregnes péa erhvervelsestidspunktet til kostpris med tilleg af
omkostninger direkte foranlediget af anskaffelsen. Investeringsejendomme maéles efterfelg-
ende til dagsveerdien ved at regulere regnskabsmeessig veerdi ved op- eller nedregulering
over resultatopgerelsen. Ved beregning af dagsvaerdien anvendes en individuelt fastsat dis-
konteringsfaktor ved en kapitalisering af det forventede, fremtidige lgbende driftsafkast af
ejendommen.

Andre materielle anleegsaktiver males i balancen til kostpris med fradrag af akkumulerede af-
skrivninger eller til genindvindingsveerdien, hvor denne er lavere.

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen samt omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen

indtil det tidspunkt, hvor aktivet er klar til brug.

Fortjeneste eller tab ved afheendelse af materielle anleegsaktiver opgeres som forskellen mel-
lem salgspris med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige veerdi pa salgs-
tidspunktet.

Veerdiforringelse af aktiver

Den regnskabsmeessige veerdi af anleegsaktiver, der ikke males til dagsveerdi, vurderes arligt
for indikationer pé veerdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer pa veerdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt
aktiv henholdsvis hver gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsveer-
dien, hvis denne er lavere end den regnskabsmaessige veerdi.

Som genindvindingsveerdi anvendes den hgjeste veerdi af nettosalgspris og kapitalvaerdi.
Kapitalveerdien opgeres som nutidsvaerdien af de forventede nettopengestremme fra anven-
delsen af aktivet eller aktivgruppen samt forventede nettopengestremme ved salg af aktivet
eller aktivgruppen efter endt brugstid.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket sesedvanligvis svarer til palydende
veerdi med fradrag af nedskrivning til imedegéaelse af tab.
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Ejendomsselskabet Ngrager 13 ApS

Anvendt regnskabspraksis

Nedskrivning til imedegaelse af tab opgeres pa grundlag af en individuel vurdering af de en-
kelte tilgodehavender.

Periodeafgraensningsposter

Periodeafgraensningsposter, der er indregnet under aktiver, omfatter afholdte omkostninger
vedrgrende efterfglgende regnskabsar.

Egenkapital

Forslag til udbytte for regnskabsaret indregnes som seerlig post under egenkapitalen.

Aktuelle og udskudte skatter

Skyldig og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af arets skat-
tepligtige indkomst, reguleret for betalte acontoskatter.

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som selskabsskat
under tilgodehavender eller geeldsforpligtelser.

Udskudte skatteforpligtelser og udskudte skatteaktiver beregnes af alle midlertidige forskelle
mellem regnskabsmeessige og skattemeessige veerdier af aktiver og forpligtelser. Der
indregnes dog ikke udskudt skat af midlertidige forskelle vedrgrende skattemeessigt ikke-af-
skrivningsberettiget goodwill samt andre poster, hvor midlertidige forskelle, bortset fra virk-
somhedsovertagelser, er opstdet pa anskaffelsestidspunktet uden at have effekt pa resultat
eller skattepligtig indkomst. I de tilfeelde, hvor opgerelse af skatteveerdien kan foretages efter
forskellige beskatningsregler, males udskudt skat pa grundlag af den af ledelsen planlagte
anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver indregnes med den veerdi, de efter vurdering forventes at kunne rea-
liseres til ved modregning i udskudte skatteforpligtelser eller ved udligning i skat af fremti-
dig indtjening.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens
lovgivning vil veere geeldende, nar den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat.
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Ejendomsselskabet Ngrager 13 ApS

Anvendt regnskabspraksis

Geaeldsforpligtelser

Langfristede gaeldsforpligtelser til finansiering af investeringsejendomme males til kostpris
péa tidspunktet for stiftelse af geeldsforholdet (l&neoptagelsen). Gaeldsforpligtelserne méles
efterfelgende til dagsveerdi, der fastseettes ud fra kursvaerdien pa balancedagen. Dagsveerdi-
regulering af geelden indregnes i resultatopgerelsen.

Kortfristede geeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket normalt svarer til gael-
dens palydende veerdi.

Periodeafgreensningsposter

Periodeafgraensningsposter, indregnet under forpligtelser, omfatter modtagne indbetalinger
vedrerende indtaegter i de efterfelgende ar.
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Ejendomsselskabet Ngrager 13 ApS

Noter
2012/13 2011/12
DKK DKK
1. Andre finansielle indtzegter
Finansielle indteegter fra tilknyttede virksomheder 9.834 7.983
2. Andre finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger til tilknyttede virksomheder 712 0
@vrige finansielle omkostninger 481.543 458.717
[ alt 482.255 458.717
3. Skatter
Arets aktuelle skat 5.600 -19.615
Arets udskudte skat 55.471 28.693
Ialt 61.071 9.078
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Ejendomsselskabet Ngrager 13 ApS

Noter

4. Materielle anleegsaktiver

Belgb 1 DKK

Investerings-
ejendomme

Andre anleeg,
driftsmateriel
og inventar

Kostpris pr. 30.06.12 5.856.212 71.281
Kostpris pr. 30.06.13 5.856.212 71.281
Opskrivninger pr. 30.06.12 859.720 0
Regulering som felge af eendring i regnskabspraksis -689.678 0
Opskrivninger i aret 273.746 0
Opskrivninger pr. 30.06.13 443.788 0
Af- og nedskrivninger pr. 30.06.12 689.678 71.281
Regulering som felge af eendring i regnskabspraksis -689.678 0
Af- og nedskrivninger pr. 30.06.13 0 71.281
Regnskabsmeessig veerdi pr. 30.06.13 6.300.000 0
5. Egenkapital

Selskabs- Overfort
Belgb i DKK kapital resultat
Egenkapitalopgerelse 01.07.12 - 30.06.13
Saldo pr. 01.07.12 125.000 34.316
Forslag til resultatdisponering 0 186.263
Saldo pr. 30.06.13 125.000 220.579

Der har ikke vaeret beveegelser pa selskabskapitalen i de 4 foregdende regnskabsar.
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6. Geeldsforpligtelser
Afdrag Restgeaeld Geeld i alt Geeld i alt
Belgb i DKK forste ar efter b ar 30.06.13 30.06.12
Geeld til realkreditinstitutter 90.000 3.800.000 4.312.886 4.270.088
Kreditinstitutter i gvrigt 0 0 347.348 323.722
Anden geeld 0 0 1.200.000 1.200.000
Ialt 90.000 3.800.000 5.860.234 5.793.810

7. Eventualforpligtelser

Selskabet er sambeskattet med gvrige selskaber i koncernen, og heefter fra og med regn-
skabsaret 2013 forholdsmaeessigt for skattekrav og eventuelle forpligtelser til at indeholde kil-
deskat pa renter, royalties og udbytter for de sambeskattede selskaber. Haeftelsen udger
maksimalt et belgb svarende til den andel af kapitalen i selskabet, der ejes direkte eller indi-

rekte af det ultimative modervirksomhed.

8. Sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter og banker t.DKK 4.269 er der givet pant i

grunde og bygninger, hvis regnskabsmaessige veerdi udger t.DKK 6.300.

Selskabet har udstedt ejerpantebreve pa i alt t.DKK 1.200, der giver pant i ovenstdende
grunde og bygninger samt gvrige materielle anleegsaktiver, hvis regnskabsmeessige veerdi

udger t.DKK 6.300.

9. Neertstaende parter

Tilgodehavender hos medlemmer af direktionen:

Saldo pr. 30.06.12 77.383 70.864
Rente 7.893 6.519
Saldo pr. 30.06.13 85.276 77.383

Tilgodehavender forrentes i henhold til geeldende lovgivning.
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