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Virksomhedsoplysninger

Virksomhed

KE Il Properties A/S
Kavebod Brygge 1
1560 K gbenhavn V

CVR-nr.: 31611407
Hjemsted: Kgbenhavn
Regnskabsar: 01.01.2012 - 31.12.2012

Bestyrelse

LarsHolst, formand

Jette Jakobsen

Saren Hjort Hoffmann Christiansen
Oscar Lyhne Meldgaard

Direktion
Erik Bjerg Urskov

Revisor

Deloitte Statsautoriseret Revisionspartnersel skab
Weidekampsgade 6

0900 K gbenhavn C
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L edelsespategning

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt &rsrapporten for regnskabsaret 01.01.2012 -
31.12.2012 for KE 111 Properties A/S.

Arsrapporten aflagges i overensstemmel se med &rsregnskabsl oven.
Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver og fi-
nansielle stilling pr. 31.12.2012 samt af resultatet af virksomhedens aktiviteter for regnskabsaret 01.01.2012 -

31.12.2012.

L edelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold, beretningen
omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendel se.
Kgbenhavn, den 14.05.2013

Direktion

Erik Bjerg Urskov

Bestyrelse

Saren Hjort Hoffmann Christi-
LarsHolst Jette Jakobsen ansen
formand

Oscar Lyhne Meldgaard
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Den uafhaengigerevisors erklaeringer

Til kapitalggernei KE 111 PropertiesA/S
Pategning pa ar sregnskabet
Vi har revideret arsregnskabet for KE |11 Properties A/S for regnskabsaret 01.01.2012 - 31.12.2012, der omfatter anvendt

regnskabspraksis, resultatopgarel se, balance, egenkapitalopgarelse og noter. Arsregnskabet udarbejdes efter &rsregnskabs-
loven.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmelse med arsregn-
skabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledel sen anser for ngdvendig for at udarbejde et
arsregnskab uden vassentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser ller 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 planlasgger og udferer revisionen for at opna hgj grad af sikkerhed for, om ars-
regnskabet er uden vaesentlig fejlinformation.

En revision omfatter udfarelse af revisionshandlinger for at opna revisionsbevis for belgb og oplysninger i arsregnskabet.
De valgte revisionshandlinger afhaanger 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 ud-
forme 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 ledel sens regnskabsmasssige skan er rimelige samt den samlede prassentation 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.

Konklusion

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr.
31.12.2012 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsdret 01.01.2012 - 31.12.2012 i overensstemmelse med
arsregnskabsloven.

Erkleering i henhold til anden lovgivning og @vrig regulering
Supplerende oplysninger vedr grende andreforhold
Uden at tage forbehold skal vi oplyse, at selskabet er omfattet af kapitaltabsbestemmelserne i selskabslovens § 119.
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Den uafhaengigerevisors erklaeringer

Udtalelse om ledelsesber etningen
Vi har i henhold til drsregnskabsloven gennemlasst ledelsesberetningen. Vi har ikke foretaget yderligere handlinger i til-
lagg til den udferte revision af &rsregnskabet.

Det er pa denne baggrund vores opfattelse, at oplysningerne i ledelsesberetningen er i overensstemmelse med &rsregnska:
bet.

K gbenhavn, den 14.05.2013

Deloitte
Statsautoriseret Revisionspartnersel skab

Mogens Holm Christensen Henrik Agner Hansen
statsautoriseret revisor statsautoriseret revisor
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L edel sesberetning

Hovedaktivitet
Selskabets hovedaktivitet er at besidde kapitalandele i andre virksomheder og anden tilknyttet virksomhed.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold
Resultatet for 2012 udger et overskud pa 18.748 t.kr.

| drsrapporten 2011 er der hensat for store forpligtelser vedrerende datterselskaber, sdledes der er medtaget
hensaetelser pa 62,8 mio.kr. for meget i arsrapporten 2011, hvilket derfor er indregnet i drsrapporten for 2011
som en korrektion til abningsbal ancen.

Usikker hed vedr grende indregning og maling

| flere af koncernens dattersel skaber indgér investeringsejendomme som er malt til dagsvaardi og de indregne-
de vaardier ma derfor betragtes som vagrende behaeftet med usikkerhed. Denne usikkerhed medferer en tilsva-
rende usikkerhed ved indregning af kapitalandelene af dattervirksomhederne og resultatet heraf.

Begivenheder efter balancedagen
Der er frabalancedagen og frem til i dag ikke indtradt forhold, som forrykker vurderingen af &rsrapporten.
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Anvendt regnskabspraksis

Regnskabsklasse
Arsrapporten er aflagt i overensstemmel se med &rsregnskabsl ovens bestemmel ser for regnskabsklasse B.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste &r.

| rsrapporten for 2011 er der foretaget for store hensadtel ser vedragrende forpligtelser i dattersel skaber, sdledes
at der er hensat 62,8 mio.kr. for meget i arsrapporten 2011. Hvilket derfor er indregnet i arsrapporten for 2011,
som en korrektion til abningsbal ancen.

Som falge af ovenstdende er sammenligningstallene tilpasset. Dette har medfert at sammenligningstallet for
Egenkapitalen er andret med 62.817 t.kr, Indtaggter fra kapitalandele i tilknyttede virksomheder er aandret med
4.001 t.kr. og Hensatte forpligtel ser er sandret med (62.817) t.kr.

Generelt om indregning og maling
Aktiver indregnes i balancen, nar det som felge af en tidligere begivenhed er sandsynligt, at fremtidige gko-
nomiske fordele vil tilflyde virksomheden, og aktivets vaardi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar virksomheden som felge af en tidligere begivenhed har en retlig eller
faktisk forpligtel se, og det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fraga virksomheden, og forplig-
telsens vaardi kan méles palideligt.

Ved farste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Maling efter farste indregning sker som be-
skrevet 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.

| resultatopgerelsen indregnes indtagter, i takt med at de indtjenes, mens omkostninger indregnes med de bel b,
der vedrarer regnskabsaret.

Resultatopger elsen

Andre ekster ne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger, der vedrarer virksomhedens primaare aktiviteter, herun-
der lokaleomkostninger, kontorholdsomkostninger, salgsfremmende omkostninger mv. | posten indgar endvi-
dere nedskrivninger af tilgodehavender indregnet under omsagtningsaktiver.

Andredriftsomkostninger
Andre driftsomkostninger omfatter omkostninger af sekundag karakter set i forhold til virksomhedens hoved-
aktivitet.



KE Il PropertiesA/S 7

Anvendt regnskabspraksis

Indteegter af kapitalandelei tilknyttede virksomheder
Indtesgter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder omfatter den forholdsmaessige andel af de enkelte virk-
somheders resultat efter fuld eliminering af interne avancer og tab.

Andrefinansielle indtaegter
Andre finansielle indtaegter bestér af renteindtaegter, samt godtgerel ser under acontoskatteordningen mv.

Andrefinansielle omkostninger
Andre finansielle omkostninger bestar af renteomkostninger, samt tillaag under acontoskatteordningen mv.

Skat

Arets skat, der bestdr af &rets aktuelle skat og aadring af udskudt skat, indregnes i resultatopgerel sen med den
del, der kan henfarestil arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan henfarestil posteringer
direkte pa egenkapitalen.

Selskabet er sambeskattet med modersel skabet og alle modersel skabets dattervirksomheder. Den aktuelle dan-
ske selskabsskat fordeles mellem de sambeskattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster
(fuld fordeling med refusion vedragrende skattemaessige underskud).

Balancen

Kapitalandelei tilknyttede virksomheder

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder indregnes og males efter den indre vaadis metode (equity-metoden).
Dette indebaaer, at kapitalandelene males til den forholdsmaessige andel af virksomhedernes regnskalosmaessi -
ge indre vaadi med tillagg eller fradrag af henholdsvis uafskrevet positiv og negativ goodwill og med fradrag
eler tillagy af urealiserede koncerninterne fortjenester og tab.

Tilknyttede virksomheder med negativ regnskabsmasssig indre vaardi males til O kr., og et eventuelt tilgodeha-
vende hos disse virksomheder nedskrives med modervirksomhedens andel af den negative indre vaadi, hvis
det vurderes uerholdeligt. Hvis den regnskabsmasssige negative indre vaadi overstiger tilgodehavendet, ind-
regnes det resterende belgb under hensatte forpligtelser, hvis modervirksomheden har en retlig eller faktisk
forpligtelsetil at daskke den pagad dende virksomheds forpligtel ser.

Nettoopskrivning af kapitalandele i tilknyttede virksomheder overfaresi forbindel se med resultatdi sponeringen
til reserve for nettoopskrivning efter den indre vaadis metode under egenkapital en.

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder nedskrives til genindvindingsvaadi, hvis denne er lavere end den
regnskabsmaessige vaadi.
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Anvendt regnskabspraksis

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der saadvanligvis svarer til nominel vaardi, med fradrag af ned-
skrivninger til imedegael se af forventede tab.

Tilgodehavende og skyldig selskabsskat
Aktuelle skatteforpligtelser eller tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen opgjort som beregnet skat af
arets skattepligtige indkomst, der er reguleret for betalt acontoskat.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter bankindestaender.

Andre hensatte forpligtelser
Andre hensatte forpligtelser vedrarer forpligtel ser overfor tilknyttede virksomheder, jaevnfar ovenfor om kapi-
talandelei tilknyttede virksomheder.

Andrefinansielleforpligtelser
Andre finansielle forpligtelser males til amortiseret kostpris, der sesdvanligvis svarer til nominel vaadi.
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Resultatopger else for 2012

Andre eksterne omkostninger
Bruttoresultat

Andre driftsomkostninger
Driftsresultat

Indtaegter af kapitalandelei tilknyttede virksomheder
Andre finansielle indtasgter

Andre finansielle omkostninger

Resultat af ordinaer e aktiviteter far skat

Skat af ordinaat resultat
Aretsresultat

Forslag til resultatdisponering
Overfart resultat

2012 2011

Note kr. t.kr.
(53.532) (92)
(53.532) (92
(7.462.136) (10.546)
(7.515.668) (10.638)
26.265.153 (5.363)

1 2.417 0

2 (4.000) 0
18.747.902 (16.001)

3 0 8
18.747.902 (15.993)
18.747.902 (15.993)
18.747.902 (15.993)
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Balance pr. 31.12.2012
2012 2011
Note kr. t.kr.
Kapitalandele i tilknyttede virksomheder 11.661.832 6.611
Finansielle anlaagsaktiver 4 11.661.832 6.611
Anlaggsaktiver 11.661.832 6.611
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 10.408.465 8.532
Andre tilgodehavender 67.767 1.327
Tilgodehavende sel skabsskat 0 8
Tilgodehavender 10.476.232 9.867
Likvide beholdninger 1.261 1
Omsaaningsaktiver 10.477.493 0.868
Aktiver 22.139.325 16.479
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Balance pr. 31.12.2012
2012 2011

Note Kr. t.kr.
Virksomhedskapital 5 500.000 500
Overfart overskud eller underskud (267.868.266) (286.615)
Egenkapital (267.368.266) (286.115)
Andre hensatte forpligtel ser 202.046.781 217.001
Hensatte for pligtelser 202.046.781 217.001
Bankgedd 85.378.420 85.385
Gadd til tilknyttede virksomheder 2.059.390 165
Anden gadd 23.000 43
Kortfristede gaddsfor pligtelser 87.460.810 85.593
Gaddsforpligtelser 87.460.810 85.593
Passiver 22.139.325 16.479
Eventualforpligtel ser 6
Pantsagtninger og sikkerhedsstillel ser 7
Ejerforhold 8
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Egenkapitalopger else for 2012

Egenkapital primo

@vrige egenkapital posteringer
Aretsresultat
Egenkapital ultimo

Overfart
Virksom- overskud €eller
hedskapital under skud | alt
kr. kr. kr.
500.000 (349.433.404) (348.933.404)
0 62.817.236 62.817.236
0 18.747.902 18.747.902
500.000 (267.868.266) (267.368.266)
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Noter
2012 2011
Kr. t.kr.
1. Andrefinansielle indtasgter
Renteindtasgter i gvrigt 2417 0
2.417 0
2012 2011
kr. t.kr.
2. Andrefinansielle omkostninger
@vrige finans elle omkostninger 4.000 0
4.000 0
2012 2011
kr. t.kr.
3. Skat af ordineert resultat
Aktuel skat 0 (8)
0 (8)
K apitalande-
lei tilknytte-
de virksom-
heder
kr.
4. Finansielle anlaegsaktiver
Kostpris primo 1.751.000
Kostprisultimo 1.751.000
Nedskrivninger primo (375.913.863)
Egenkapitalreguleringer 62.817.236
Andel of drets resultat 26.265.153
Andre reguleringer 296.742.306
Nedskrivninger ultimo 9.910.832
Regnskabsmaessig veer di ultimo 11.661.832
Andre reguleringer bestar af:
M odregnede tilgodehavender 94.965.525
Hensatte forpligtel ser 202.046.781

296.742.306
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Noter

Dattervirksomheder:

Narre Sggade ApS
Chrigtian IX's Gade 10
ApS

Chrigtian IX's Gade 7
ApS

E/S Dronningens Tvaa-
gade 9 ApS

Gammeltorv 18 ApS

J. E. Ohlsens Gade 8
ApS

Kegsergade 2 ApS
Kristen Bernikows Gade
6 ApS
Larsbjgrnsstraade 7A
ApS

Lovstraade 8 ApS
Nyhavn 11 ApS
Pilestraede 35A ST ApS
Skindergade 27-29 ApS
Skindergade 28 ApS

Ejer-

Rets- andel Egenkapital Resultat
Hjemsted form % kr. kr.
K gbenhavn ApS 100,00 (88.000.532) 1174111
K gbenhavn ApS 100,00 (15.040.195) 10.350.442
K gbenhavn ApS 100,00 (18.711.838) 13.821.454
K gbenhavn ApS 100,00 (23.328.065) 4.390.513
K gbenhavn ApS 100,00 (54.907.389) 12.462.820
K gbenhavn ApS 100,00 (2.685.968) (44.234)
K gbenhavn ApS 100,00 (23.219.589) (17.635.693)
K gbenhavn ApS 100,00 (54.267.304) 11.781.821
K gbenhavn Aps 100,00 (4.278.467) 1.019.684
K gbenhavn ApS 100,00 11.661.832 5.050.692
K gbenhavn ApS 100,00 (80.333.611) (14.056.018)
K gbenhavn ApS 100,00 72.815 85.934
K gbenhavn ApS 100,00 (10.801.606) 12.127.277
K gbenhavn ApS 100,00 (9.201.080) 9.363.627

Anparterne i datterselskaberne er pantsat til sikkerhed for KE I11 Properties A/S og Kalvebod Ejendomme 111

A/S.

| &rsrapporten 2010 og 2011 er der hensat for store hensadtelser vedrgrende dattersel skaber, hvilket derfor er

indregnet i arsrapporten for 2011 som en korrektion til abningsbal ancen.

5. Virksomhedskapital

Ordinage aktier

Der har ikke vazret aandringer i aktiekapitalen siden stiftelsen af selskabet.

Palydende Nominel

veerdi veer di

Antal kr. kr.
500 1.000,00 500.000
500 500.000
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Noter

6. Eventualforpligtel ser
Selskabet indgér i en dansk sambeskatning med Kalvebod Ejendomme 111 A/S som er administrationssel skab.

Selskabet hadter derfor i henhold til sel skabsskattel ovens regler herom fra og med 1. juli 2012 for eventuelle
forpligtelser til at indeholde kildeskat pa renter, royalties og udbytter for de sambeskattede sel skaber.

7. Pantsaetninger og sikker hedsstillelser

Til sikkerhed for bankgedd i KE 111 Properties A/S pa 85 mio.kr. og Kalvebod Ejendomme I11-koncernen sam-
lede bankgadd er deponeret anparter i datterselskaberne. Den regnskabsmaessige vaardi af dattersel skaberne er
0 kr.

Selskabet har kautioneret for gadd vedragrende uindfriet pantebrev i datterselskabet Kristen Bernikows Gade 6
ApS. Idet Kristen Bernikows Gade 6 ApS ikke har betalt terminsydelsen. KE 111 A/S advokat vurderer, at kre-
ditor ikke vil famedhold i sit krav.

8. Ejerforhold
Selskabet har registreret falgende aktionsaer med mere end 5% af aktiekapitalens stemmerettigheder eller

palydende vaadi:
Kavebod Ejendomme 111 A/S, Kalvebod Brygge 1, 1560 Kgbenhavn V



