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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato aflagt arsrapporten for 2011/12 for Ejendomsselskabet Stationsalléen 40-46
ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmassig, og efter vores opfattelse giver arsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 30. september 2012 samt af re-

sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. oktober 2011 - 30. september 2012.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Frederiksberg C, den 1. februar 2013
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Den uafhzengige revisors erkleringer

Til kapitalejeren i Ejendomsselskabet Stationsalléen 40-46 ApS

Pategning pﬁ arsregnskabet

Vi har revideret &rsregnskabet for Ejendomsselskabet Stationsalléen 40-46 ApS for regnskabséret 1.
oktober 2011 - 30. september 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 billede i overensstem-
melse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen an-
ser ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vasentlig 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 ifelge dansk
revisorlovgivning. Dette kraver, at vi overholder etiske krav samt planlagger og udferer revisionen for at
opna hej grad af sikkerhed for, om arsregnskabet er uden vaesentlig fejlinformation.

En revision omfatter udferelse af revisionshandlinger for at opna revisionsbevis for belgb og oplysninger
i &rsregnskabet. De valgte revisionshandlinger athnger af revisors vurdering, herunder vurdering af risi-
ci for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl. Ved risi-
kovurderingen overvejer revisor intern kontrol, der er relevant for selskabets udarbejdelse af et arsregn-
skab, der giver et retvisende billede. Formélet hermed er at udforme revisionshandlinger, der er passende
efter omsteendighederne, men ikke at udtrykke en konklusion om effektiviteten af selskabets interne kon-
trol. En revision omfatter endvidere vurdering af, om ledelsens valg af regnskabspraksis er passende, om
ledelsens regnskabsmeessige sken er rimelige samt den samlede praesentation af arsregnskabet.

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

Revisionen har ikke givet anledning til forbehold.




Den uafhangige revisors erklaringer

Konklusion

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og fi-
nansielle stilling pr. 30. september 2012 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1.
oktober 2011 - 30. september 2012 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Supplerende oplysninger vedrerende forhold i regnskabet

Uden at det har pavirket vores konklusion, ger vi opmerksom pa, at der er betydelig usikkerhed om sel-
skabets evne til at fortsatte driften. Vi henviser til note 1, hvori betydelig usikkerhed om selskabets evne
til at fortseette driften, fordi det fortsat er usikkert, om der opnas de nedvendige aftaler til sikring af refi-
nansiering i forbindelse med selskabets bankforbindelses konkurs, er beskrevet. Ledelsen vurderer, at der
vil blive opnaet de nedvendige finansieringsaftaler mv. og aflegger i overensstemmelse hermed arsrap-
porten under forudsetning af virksomhedens fortsatte drift.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Vi har i henhold til arsregnskabsloven gennemlaest ledelsesberetningen. Vi har ikke foretaget yderligere
handlinger i tillaeg til den udferte revision af arsregnskabet. Det er pa denne baggrund vores opfattelse, at
oplysningerne i ledelsesberetningen er i overensstemmelse med &rsregnskabet.

Frederiksberg, den 1. februar 2013

Baagge | Schou
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Selskabsoplysninger
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Ledelsesberetning

Hovedaktivitet
Selskabets formél er investering, administration af fast ejendom, formueforvaltning og dermed beslagtet
virksomhed.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold
Arets resultat udviser et overskud pa 631 tkr., hvilket ledelsen betragter som tilfredsstillende.

Der er ikke pa regnskabsafslutningstidspunktet indgéet aftale om forlengelse af ekstern finansiering ud
over afslutningen af det indevarende regnskabsér.

Selskabets hovedbankforbindelse er konkurs, og der mangler fortsat afklaring pa refinansiering i forbin-
delse hermed. Der har veret forhandlinger om refinansiering i andet kreditinstitut, hvor en rakke betin-
gelser i forhold til nuvarende kreditgiver mangler afklaring og opfyldelse.

Det er ledelsens forventning, at der opnas en losning heraf, hvorfor arsrapporten er aflagt med fortsat
drift for gje. ’

Ejendommen er fuldt udlejet, men der er usikkerhed om, hvorvidt dette vil fortsette usndret i det kom-
mende ar. Resultatet for det kommende ar forventes at udvise et overskud.

Begivenheder efter regnskabsarets udleb

Efter regnskabsarets afslutning er der ikke indtruffet begivenheder, som vil kunne forrykke selskabets fi-
nansielle stilling vesentligt.




Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Ejendomsselskabet Stationsalléen 40-46 ApS er aflagt i overensstemmelse med arsregn-
skabslovens bestemmelser for en klasse B-virksomhed.

Arsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste &r og aflgges i danske kroner.

Generelt om indregning og maling

I resultatopgerelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes verdiregulerin-
ger af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, her-
under afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageforsler som folge af &ndrede
regnskabsmessige skon af belgb, der tidligere har vzret indregnet i resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nir det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde selska-
bet, og aktivets veerdi kan maéles palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil fragh sel-
skabet, og forpligtelsens vardi kan méles palideligt.

Ved forste indregning méles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfolgende méles aktiver og forplig-
telser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regnskabspost.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser méles til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant
effektiv rente over lobetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med fradrag af even-
tuelle afdrag samt tilleg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og no-
minelt beleb. Herved fordeles kurstab og kursgevinst over aktivets eller forpligtelsens lobetid.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden &rsregnska-
bet aflegges, og som vedrerer forhold, der eksisterede pé balancedagen.

Omregning af fremmed valuta

Transaktioner i fremmed valuta omregnes til transaktionsdagens kurs. Valutakursdifferencer, der opstar
mellem transaktionsdagens kurs og kursen pé betalingsdagen, indregnes i resultatopgerelsen som en fi-
nansiel] post.

Tilgodehavender, gzld og andre monetzre poster i fremmed valuta, som ikke er afregnet pa balanceda-
gen, omregnes til balancedagens valutakurs. Forskellen mellem balancedagens kurs og kursen pé tids-
punktet for tilgodehavendets eller gzldens opstien indregnes i resultatopgerelsen under finansielle ind-
teegter og omkostninger.




Anvendt regnskabspraksis

Resultatopgerelsen

Lejeindtzegter vedrerende investeringsejendomme
Lejeindtegter indeholder indteegter ved udlejning af ejendomme samt opkrevede fzllesomkostninger og
indregnes i resultatopgerelsen i den periode, som lejen vedrerer. Indtaegter vedrerende varmeregnskabet
indregnes i balancen som mellemvaerender med lejere.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration.

Omkostninger vedrorende investeringsejendomme
Omkostninger vedrerende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrerende drift af ejendom-
me, reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger.

Finansielle poster

Finansielle poster omfatter renteindtzgter og -omkostninger samt realiserede og urealiserede kursavancer
og -tab vedrerende finansielle aktiver og forpligtelser. Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i
resultatopgerelsen med de beleb, der vedrerer regnskabséret.

Skat af arets resultat

Arets skat, der bestér af arets aktuelle selskabsskat og eendring i udskudt skat, indregnes i resultatopgerel-
sen med den del, der kan henfores til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan hen-
fores til posteringer direkte pa egenkapitalen.

Selskabet er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning af moderselskabet og de danske dat-
tervirksomheder.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambeskat-
tede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil modtager virksomhe-
der med skattemassigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette
underskud (fuld fordeling).

Balancen

Investeringsejendomme
Investeringsejendomme maéles ved forste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kebspris og
eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme males efterfelgende ejendom for ejendom til en skennet dagsvaerdi. Mélingen
sker ved anvendelse af en afkastbaseret model. Afkastsatserne (forrentningskravet) fastsattes ejendom
for ejendom.



Anvendt regnskabspraksis

Omkostninger, der tilforer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaf-
felsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillegges kostprisen som en
forbedring. Omkostninger, der ikke tilforer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, ind-
regnes i resultatopgerelsen under “omkostninger vedrerende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som gvrige materielle anlegsaktiver, bortset fra grunde, en begrenset leve-
tid. Den verdiforringelse, der finder sted, efterhidnden som en investeringsejendom forzldes, afspejles i
investeringsejendommens lebende maling til dagsverdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskriv-
ninger over investeringsejendommens brugstid.

Veardireguleringer indregnes i resultatopgerelsen under posten “vardireguleringer af ejendomme™.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket s@dvanligvis svarer til nominel vardi. Der ned-
skrives til nettorealisationsvaerdien med henblik pa at imedegé forventede tab.

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

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af &rets
skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt for betalte acon-
toskatter.

Udskudt skat er skatten af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig og skattemaessig veerdi af
aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling
af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevardien af fremforelsesberettigede skattemaessige underskud, ind-
regnes med den vaerdi, hvortil de forventes at blive anvendt, enten ved udligning i skat af fremtidig ind-
tjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed.

Udskudt skat méles pa grundlag af de skatteregler og skattesatser i de respektive lande, der med balance-
dagens lovgivning vil vare geeldende, nar den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat.
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Anvendt regnskabspraksis

Gzldsforpligtelser

Finansielle geldsforpligtelser indregnes ved ldnoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af af-
holdte transaktionsomkostninger. I efterfolgende perioder indregnes de finansielle forpligtelser til amorti-
seret kostpris svarende til den kapitaliserede vardi ved anvendelse af den effektive rente, siledes at for-
skellen mellem provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopgerelsen over léneperioden.

Geld til realkreditinstitut og kreditinstitutter er saledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan
svarer til l4nets restgeeld. For obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgaeld beregnet som lan-
ets underliggende kontantveerdi pa laneoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretag-
et afskrivning af lanets kursregulering pa optagelsestidspunktet.

Andre geldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket sedvanligvis svarer til nominel veerdi.




Resultatopgerelse 1. oktober - 30. ep ember

Lejeindteegter vedrerende investeringsejendomme
Andre eksterne omkostninger
Omkostninger vedrerende investeringsejendomme

Resultat for finansielle poster

Andre finansielle indtegter
Andre finansielle omkostninger

Resultat for skat

Skat af arets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering:

Overfores til overfort resultat

Disponeret i alt

11

2011/12 2010/11
kr. tkr.
4.263.130 4242
-902.873 -231
-1.033.698 -1.994
2.326.559 2.017
90.982 67
-1.575.996 -1.523
841.545 561
-210.448 -140
631.097 421
631.097 421
631.097 421




Balance 30. september

Aktiver

Anlegsaktiver

Investeringsejendomme
Materielle anlegsaktiver i alt

Anlegsaktiver i alt

Omsztningsaktiver

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder
Andre tilgodehavender
Periodeafgrensningsposter

Tilgodehavender i alt
Likvide beholdninger

Oms=tningsaktiver i alt

Aktiver i alt

12

2012 2011

kr. tkr.
36.000.000 36.000
36.000.000 36.000
36.000.000 36.000
0 1

9.513 76
142.085 75
151.598 152
4.293.083 2.451
4.444.681 2.603
40.444.681 38.603




Balance 30. september

Note

NN O O

Passiver

Egenkapital

Selskabskapital
Overkurs ved emission

Reserve for nettoopskrivning efter den indre verdis metode

Overfort resultat
Egenkapital i alt

Hensatte forpligtelser

Henszttelser til udskudt skat
Hensatte forpligtelser i alt

Geldsforpligtelser

Deposita
Langfristede geldsforpligtelser i alt

Geld til kreditinstitutter

Modtagne forudbetalinger fra kunder
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser
Geld til tilknyttede virksomheder
Anden gzld

Kortfristede geeldsforpligtelser i alt

Geldsforpligtelser i alt

Passiver i alt

Pantszetninger og sikkerhedsstillelser

Eventualposter
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2012 2011

kr. tkr.
125.000 125
1.630.000 1.630
4.735.495 4.735
5.528.016 4.897
12.018.511 11.387
2.110.548 2.043
2.110.548 2.043
1.796.619 1.712
1.796.619 1.712
23.130.962 23.151
12.910 24
239.602 167
874.150 0
261.379 119
24.519.003 23.461
26.315.622 25.173
40.444.681 38.603




Noter

1. Usikkerhed om going concern

14

Selskabets ejendom er finansieret ved valutalan. Selskabets bankforbindelse er konkurs, og der fo-
religger ikke afklaring pé refinansiering af selskabets valutalan og dermed sikring af den fortsatte

drift.

Bestrabelserne pa at finde en losning pa den langsigtede finansieringsmassige situation fortsat-

tes, og ledelsen forventer fortsat, at det vil veere muligt at finde en losning, der sikrer selskabets

fortsatte drift, hvilket dog vil forudsatte en tilpasning af renteniveau pa selskabets fremmedfinan-

siering til aktuelt markedsniveau.

2. Skat af arets resultat

Skat af arets resultat
Arets regulering af udskudt skat

3. Investeringsejendomme
Kostpris 1. oktober 2011
Kostpris 30. september 2012

Regulering til dagsvaerdi 1. oktober 2011
Regulering til dagsvzerdi 30. september 2012

Regnskabsmeessig veerdi 30. september 2012

2011/12 2010/11
kr. - tkr.

142.900 0
67.548 140
210.448 140
30/9 2012 30/9 2011
kr. tkr.
29.686.005 29.686
29.686.005 29.686
6.313.995 6.314
6.313.995 6.314
36.000.000 36.000
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Noter

4.  Egenkapital

Reserve for net-

toopskrivning
Selskabs- Overkurs ved  efter den indre Overfort
kapital emission vaerdis metode resultat
kr. kr. kr. kr.
Egenkapital 1. oktober
2011 125.000 1.630.000 4.735.495 4.896.919
Arets overforte overskud
eller underskud 0 0 0 631.097
Egenkapital 30.
september 2012 125.000 1.630.000 4.735.495 5.528.016
5. Geld til kreditinstitutter
~ Afdrag Restgzld Gzldialt Gzeld i alt
forste ar efter 5 ar 30/9 2012 30/9 2011
kr. kr. kr. tkr.
Geld til kreditinstitutter 23.130.962 0 23.130.962 23.151
23.130.962 0 23.130.962 23.151

6.  Pantsztninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for selskabets gaeld til kreditinstitutter er der udstedt ejerpantebreve pa i alt 26.500
tkr., der giver pant i investeringsejendommen, hvis regnskabsmassige vaerdi udger 36.000 tkr.

Ejerpantebrevene er endvidere stillet til sikkerhed for moder- og sestervirksomheders geld til kre-
ditinstitutter.

7.  Eventualposter

Der pahviler ikke selskabet eventualposter mv.




