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Ledelsespategning

Bestyrelsen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for 1. januar - 31. december 2012
for K/S Glyngere Ejendomsselskab.

Arsrapporten aflegges i overensstemmelse med drsregnskabsloven.
Det er vores opfattelse at rsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 31. december 2012 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for

regnskabséret 1. januar - 31. december 2012.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold, be-
retningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Virum, den 23. april 2013

Bestyrelse

Frederik H. Knudsen Kim Lang Serensen
formand



Den uafhaengige revisors erkleringer

Til kapitalejerne i K/S Glyngore Ejendomsselskab
Pitegning pa arsregnskabet

Vi har revideret arsregnskabet for K/S Glyngere Ejendomsselskab 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 drsregnskab, der giver et retvisende billede 1 over-
ensstemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol,
som ledelsen anser nadvendig for at udarbejde et drsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, u-
anset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om drsregnskabet pd grundlag af vores revision. Vi
har udfert revisionen i1 overensstemmelse med internationale standarder om revision og
yderligere krav ifelge dansk revisorlovgivning. Dette kraever, at vi overholder etiske krav samt
planlegger og udferer revisionen for at opna hej grad af sikkerhed for, om &rsregnskabet er u-
den vesentlig fejlinformation.

En revision omfatter udferelse af revisionshandlinger for at opna revisionsbevis for belgb og
oplysninger 1 drsregnskabet. De valgte revisionshandlinger afth@nger af revisors vurdering, her-
under vurdering af risici for vasentlig fejlinformation i1 &rsregnskabet, 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 omstaendighederne, men ikke at udtryk-
ke en konklusion om effektiviteten af virksomhedens interne kontrol. En revision omfatter end-
videre vurdering af, om ledelsens valg af regnskabspraksis er passende, om ledelsens regnskabs-
massige skon er rimelige samt den samlede prasentation af drsregnskabet.

Det er vores opfattelse, at det opnéede revisionsbevis er tilstrekkeligt 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 1 overensstemmelse med drsregnskabsloven.



Den uafhaengige revisors erkleringer

Supplerende oplysninger vedrerende forhold i regnskabet

Uden at modificere vores konklusion, henleder vi opmarksomheden pa arsregnskabets note 7
omhandelnde usikkerhed og méling. Det fremgér heraf, at der er usikkerhed forbundet med
malingen af selskabets investeringsejendomme.

Uden at det har pavirket vores konklusion, skal vi henvise til omtale 1 arsregnskabets note 1,
hvor ledelsen har redegjort for selskabets kaptialberedskab og dermed begrundet, hvorfor
selskabets drsregnskab er aflagt under forudsatning af fortsat drift.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Vi har i henhold til &rsregnskabsloven gennemlast ledelsesberetningen. Vi har ikke foretaget
yderligere handlinger i tilleeg til den udfoerte revision af arsregnskabet. Det er pa denne baggrund

vores opfattelse, at oplysningerne i1 ledelsesberetningen er 1 overensstemmelse med arsregn-
skabet.

Hellerup, den 23. april 2013

Crowe Horwath
Statsautoriseret Revisionsinteressentskab v.m.b.a.

Lasse Norgérd
Statsautoriseret Revisor



Selskabsoplysninger

Selskabet K/S Glyngere Ejendomsselskab
c/o InvesterPartner A/S af 2009
Bredevej 2C, 1.
2830 Virum

CVR-nr.: 31081726
Regnskabsar: 1. januar - 31. december
Hjemsted: Lyngby-Taarbak

Bestyrelse Frederik H. Knudsen, formand
Kim Lang Serensen

Revision Crowe Horwath

Statsautoriseret Revisionsinteressentskab v.m.b.a.

Koncernregnskab Selskabet indgér i koncernrapporten for moderselskabet Vagner
Holding A/S



Ledelsesberetning

Hovedaktivitet

Selskabets aktivitet bestdr 1 erhvervelse af fast ejendom med henblik pd udvikling, salg eller
udlejning.

Udvikling i dret

Selskabets resultatopgerelse for 2012 udviser et underskud pé kr. 933.004, og selskabets balance
pr. 31. december 2012 udviser en negativ egenkapital pé kr. 3.470.000.

Med hensyn til fortsat drift (going concern), s henvises der til note 1 i &rsregnskabet.

Usikkerhed ved indregning og méling

Der henvises til note 7 omhandlende usikkerhed ved indregning og maling.

Begivenheder efter regnskabsérets afslutning

Der er efter regnskabsérets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vasentlig vil kunne
pavirke selskabets finansielle stilling.



Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for K/S Glyngere Ejendomsselskab for 2012 er aflagt i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B.

Den anvendte regnskabspraksis er uendret 1 forhold til sidste ar.

Arsrapporten for 2012 er aflagt i danske kroner.

Generelt om indregning og méiling

I resultatopgerelsen indregnes indtegter i takt med, at de indtjenes, herudover indregnes verdire-
guleringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle om-

kostninger, herunder afskrivninger og nedskrivninger.

Aktiver indregnes 1 balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil tilflyde
selskabet, og aktivets vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil
fragé selskabet, og forpligtelsens verdi kan méles pélideligt.

Ved forste indregning méles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfolgende 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 lebetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med
fradrag af eventuelle afdrag samt tilleg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen
mellem kostpris og nominelt beleb.

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

Resultatopgorelsen
Nettoomsatning

Omsatningen omfatter indtegter fra solgte  projekter, ejendomshandel, udlejning samt
honorarindtaegter.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til ejendomsdrift, salg, administration og
tab pd debitorer m.v.



Anvendt regnskabspraksis

Finansielle poster

Finansielle indtegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belab, der vedrerer
regnskabsdret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og renteomkostninger.

Skat af arets resultat

Selskabet er ikke selvstendigt skattepligtigt, hvorfor der ikke indregnes skat.

Balancen

Investeringsejendomme inklusiv driftsmidler méles til dagsvardi, og samtlige vardireguleringer
indregnes 1 resultatopgerelsen under regulering af investeringsaktiver til dagsverdi. Dagsverdien
er opgjort pd grundlag af en afkastbaseret vaerdiansettelsesmetode, hvori der er skennet over
ejendommenes fremtidige afkast og det forventede atkastkrav. Ejendommenes afkast er skennet
pa grundlag af eksisterende lejekontrakter og erfaring med ejendommenes omkostninger.

Der foretages ikke afskrivninger pad investeringsejendomme inklusiv driftsmidler, idet den
lobende verdiforringelse af ejendomme afspejles 1 den opgjorte vaerdi.

Fortjeneste eller tab ved athendelse af investeringsejendomme inklusiv driftsmidler opgeres som
forskellen mellem salgspris med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige vardi
pa salgstidspunktet. Fortjeneste og tab indregnes i1 resultatopgerelsen under regulering af

investeringsaktivet til dagsverdi.

Tilgodehavender

Tilgodehavender méles til amortiseret kostpris, der sedvanligvis svarer til nominel verdi. Verdi-
en reduceres med nedskrivning til imedegdelse af forventede tab.

Periodeafgraensningsposter

Periodeafgransningsposter, indregnet under aktiver, omfatter atholdte omkostninger vedrerende
efterfolgende regnskabsar.

Gealdsforpligtelser

Prioritetsgaeld er malt til dagsverdi.

Geld 1 gvrigt er malt til amortiseret kostpris svarende til nominel verdi.



Resultatopgorelse 1. januar - 31. december 2012

Nettoomsatning

Andre eksterne omkostninger

Bruttoresultat

Personaleomkostninger
Veardireguleringer af investeringsaktiver

Resultat for finansielle poster

Finansielle omkostninger

Arets resultat

Overfort resultat

Note 2012 2011
kr. kr.
1.344.472 1.182.843
-1.261.883 -1.745.813
82.589 -562.970
0 -5.794
-393.946 -6.377.038
-311.357 -6.945.802
2 -621.647 -632.694
-933.004 -7.578.496
-933.004 -7.578.496
-933.004 -7.578.496
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Balance pr. 31. december 2012

Aktiver

Investeringsejendomme

Aktiver der males til dagsveerdi

Anlzgsaktiver i alt
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser

Andre tilgodehavender
Periodeafgraensningsposter

Tilgodehavender
Likvide beholdninger
Omsztningsaktiver i alt

Aktiver i alt

Note 2012 2011

kr. kr.
18.700.000 18.700.000
3 18.700.000 18.700.000
18.700.000 18.700.000
201.127 276.355
0 23.391
3.496 28.668
204.623 328.414
45.814 37.226
250.437 365.640
18.950.437 19.065.640
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Balance pr. 31. december 2012

Passiver

Indskudskapital
Overfort resultat

Egenkapital

Geald til realkreditinstitutter

Langfristede galdsforpligtelser

Kortfristet del af langfristede geeldsforpligtelser
Leveranderer af varer og tjenesteydelser

Geld til tilknyttede virksomheder
Anden geld

Kortfristede geeldsforpligtelser

Gaeldsforpligtelser i alt

Passiver i alt

Fortsat drift (going concern)
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Usikkerhed ved indregning og méling

Note 2012 2011
kr. kr.
54.500.000 54.500.000
-57.970.000 -57.036.996
4 -3.470.000 -2.536.996
16.614.937 16.514.544
5 16.614.937 16.514.544
5 287.089 568.494
175.088 297.943
4.668.943 3.731.907
674.380 489.748
5.805.500 5.088.092
22.420.437 21.602.636
18.950.437 19.065.640
1
6
7
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Noter til Arsrapporten

1

Fortsat drift (going concern)

Vagner Holding A/S har afgivet tilbagetraedelseserklaring for sit tilgodehavende pa t.kr.
4.669, saledes at selskabet er sikret finansielt beredskab til at fortsaette driften mindst frem til
31. december 2013. Selskabet forventer at reetablere egenkapitalen enten ved fremtidig drift

eller ved kapitaltilforsel fra tilknyttet virksomhed.

Finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger tilknyttede virksomheder
Andre finansielle omkostninger

Aktiver der males til dagsveerdi

Kostpris 1. januar 2012
Valutakursregulering

Nettoeffekt ved @ndring af regnskabspraksis
Nettoeffekt ved fusion og virksomhedskeb

Kostpris 31. december 2012

Verdireguleringer 1. januar 2012

Verdireguleringer 31. december 2012

Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2012

2012 2011

kr. kr.

134.996 70.132
486.651 562.562

621.647 632.694

Investerings-
ejendomme

75.384.244
0
0
0

75.384.244

-56.684.244
-56.684.244

18.700.000
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Noter til Arsrapporten

4 Egenkapital

Indskuds- Overfort
kapital resultat [ alt
Egenkapital 1. januar 2012 54.500.000 -57.036.996 -2.536.996
Arets resultat 0 -933.004 -933.004
Egenkapital 31. december 2012 54.500.000 -57.970.000 -3.470.000
5 Langfristede galdsforpligtelser
Langfristet
geld

Geeld 31. december Afdrag Restgaeld

1. januar 2012 2012 naste ar efter 5 ar
Geld til realkreditinstitutter 17.083.038  16.902.026 287.089  12.192.801
17.083.038  16.902.026 287.089  12.192.801

6 Pantsztninger og sikkerhedsstillelser

Der er overfor kreditinstitutter pd mio. DKK 16,9 givet pant i fast ejendom samt udstedt
ejerpantebrev pa mio. DKK 13,6. Bogfert verdi af ejendommen udger mio. DKK 18,7.

7 Usikkerhed ved indregning og méling

Selskabets investeringsejendomme er indregnet til skennet markedsverdi, opgjort pa

grundlag af en afkastbaseret vardiansattelsesmetode, hvori der er skennet over

ejendommenes fremtidige afkast og det forventede atkastkrav. Ejendommenes afkast er

skennet pd grundlag af eksisterende lejekontrakter og erfaring med ejendommenes

omkostninger. Sken over afkastkrav er baseret pd administrators registreringer og indhentede

informationer.
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