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Ledelsespategning
Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for 1. januar 2012 - 31. december
2012 for K/S ISP Stockholm.
Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Ledelsen anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmeessig, saledes at arsrapporten giver et
retvisende billede af selskabets aktiver og passiver, finansielle stilling samt resultatet.

Det er endvidere ledelsens opfattelse, at ledelsesberetningen indeholder en retvisende redegorelse
for de forhold, beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Hellerup, den 16. juli 2013

[ direktionen for
Im ApS

Erik Bredlin
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Den uafhaengige revisors erkleringer

Til kapitalejerne i K/S ISP Stockholm

Pategning pa arsregnskabet

Vi har revideret arsregnskabet for K/S ISP Stockholm for regnskabsaret 1. januar 2012 - 31.
december 2012, omfattende 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
overensstemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol,
som ledelsen anser nodvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vesentlig fejlinformation, uanset
om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om érsregnskabet pa grundlag af vores revision. Vi har
udfert revisionen i overensstemmelse med internationale standarder om revision og yderligere krav
ifolge dansk revisorlovgivning. Dette kraever, at vi overholder etiske krav samt planlegger og
udferer revisionen for at opna hej grad af sikkerhed for, om arsregnskabet er uden vasentlig
fejlinformation.

En revision omfatter udferelse af revisionshandlinger for at opna revisionsbevis for belgb og
oplysninger i arsregnskabet. De valgte revisionshandlinger athanger af revisors vurdering, herunder
vurdering af risici for veesentlig 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
udforme revisionshandlinger, der er passende efter omstendighederne, 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 ledelsens regnskabsmassige
skon er rimelige samt den samlede prasentation af arsregnskabet.

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

Revisionen har ikke givet anledning til forbehold.
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Den uafhaengige revisors erkleringer

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 2012 - 31. december 2012 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Supplerende oplysninger vedrerende forhold i regnskabet
Uden at tage forbehold ger vi opmarksom pa oplysningerne i arsregnskabets note 1 der omhandler
going concern. Vi er enige i beskrivelserne.

Erkleering i henhold til anden lovgivning og evrig regulering

Supplerende oplysninger vedrerende andre forhold
Uden at det har pavirket vores konklusion skal vi oplyse at selskabets ikke fuldt ud har indberettet
dansk og svensk moms rettidigt, hvorved ledelsen kan ifalde ansvar.

Uden at det har pavirket vores konklusion skal vi oplyse at selskabets arsregnskab er aflagt efter den
i arsregnskabslovens fastsatte frist hvorved ledelsen kan ifalde ansvar.

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 arsregnskabet.

Hellerup, den 16. juli 2013

Christensen Kjaerulff
Statsautoriseret Revisionsaktieselskab

Iver/Haugsted
Statsautoriseret revisor
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Ledelsesberetning

Hovedaktiviteter
Virksomhedens formal er at kebe, eje og drive udlejningsvirksomhed samt administration af
ejendomme.

Usaedvanlige forhold

Selskabet har i aret fortsat udvikling af selskabets ejendom - der har veret atholdt mere end 3 mio
kr. til forbedring af ejendom / indretning af lejemal til nye lejere, hvilket har medfort ogede
lejeindteegter. Til trods for de afholde omkostninger / egede indtaegter er selskabets ejendom ikke
umiddelbart steget i veerdi, idet afkastkravet er steget fra 6% til 6,5%. De atholde omkostninger har
dog fastholdt veerdien af ejendommen.

Selskabet er i lobende dialog med langiver omkring rente og afdragsvilkar, ligesom der dreftes
exitplaner med langiver.

Usikkerhed ved indregning eller maling
Der er ingen usikkerhed ved indregning eller maling.

Udviklingen i aktiviteter og ekonomiske forhold
Arets resultat udger kr. -7.769.770.

Egenkapitalen udger kr. -4.449.558.

Arets resultat anses ikke som tilfredsstillende.
Begivenheder efter regnskabsarets afslutning

Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vasentligt vil kunne
pavirke selskabets finansielle stilling.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsregnskabet for K/S ISP Stockholm for 1. januar 2012 - 31. december 2012 er aflagt i
overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for klasse B-virksomheder.

Anvendt regnskabspraksis er uendret i forhold til tidligere ar.

Generelt om indregning og maling

[ resultatopgerelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes vardi-
reguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle
omkostninger, herunder afskrivninger og nedskrivninger.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil tilflyde
selskabet, og aktivets veerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil fraga
selskabet, og forpligtelsens veerdi kan males palideligt.

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

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

RESULTATOPGORELSE

Nettoomsatning
Huslejeindtaegter indregnes i resultatopgerelsen for den periode, indtegten vedrorer.

Ejendomsomkostninger

Ejendomsomkostninger omfatter de af ejendommens drift direkte henferbare omkostninger,
herunder reparation og vedligeholdelse samt el, varme, ejendomsskatter, forsikringer m.v. i det
omfang omkostningerne ikke bares af lejerne.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration mv.

Finansielle poster
Finansielle indtegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrerer
regnskabséaret. Finansielle poster omfatter renteindtagter og -omkostninger.

Skat af arets resultat
Arets skat, som bestér af drets aktuelle skat, udskudt skat og skattetilleeg tidligere ar, indregnes i
resultatopgerelsen for savidt angar den del der vedrorer den udenlandske aktivitet.
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Anvendt regnskabspraksis

BALANCEN

Materielle anlaegsaktiver

Ved forste indregning males investeringsejendomme til kostpris. Efterfolgende males investerings-
ejendomme til dagsvaerdi. Dagsvardien er udtryk for ejendommens salgsverdi pa sammenlignelige
ejendomme pa et velfungerende marked. Hvis der ikke eksisterer et sammenligneligt marked,
opgeres ejendommens dagsveerdi ved hjelp af relevant kapitalverdi/atkastbaseret model.
Efterfolgende verdireguleringer indregnes i resultatopgerelsen.

Tilgodehavender
Tilgodehavender méles til amortiseret kostpris, der saedvanligvis svarer til nominel verdi. Vardien
reduceres med nedskrivninger til imodegaelse af forventede tab.

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

Skyldig skat og udskudt skat af udenlandsk aktivitet
Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af
arets skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede geeldsmetode af midlertidige forskelle mellem
regnskabsmaessig og skattemeaessig vaerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den
planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgiv-
ning vil vere geldende. Andring i udskudt skat som folge af @ndringer i skattesatser indregnes i
resultatopgerelsen.

Geldsforpligtelser
Ovrige geeldsforpligtelser, som omfatter geeld til leveranderer, tilknyttede virksomheder samt anden
geeld males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel vardi.

Finansielle galdsforpligtelser forbundet med investeringsejendomme indregnes til dagsverdi, hvis
investeringsejendommen males til dagsvaerdi.

Omregning af fremmed valuta

Transaktioner i fremmed valuta omregnes til transaktionsdagens kurs. Valutakursdifferencer, der
opstér mellem transaktionsdagens kurs og kursen pa betalingsdagen, indregnes direkte pa
egenkapitalen,.

Tilgodehavender, forpligtelser og andre moneteere poster i fremmed valuta, som ikke er afregnet pa
balancedagen, méles til balancedagens valutakurs. Forskellen mellem balancedagens kurs og kursen
pa tidspunktet for tilgodehavendets eller forpligtelsens opstaen indregnes direkte pa egenkapitalen.

Anlagsaktiver, der er kebt i fremmed valuta, males til kursen pa transaktionsdagen.
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Resultatopgerelse

Note
BRUTTORESULTAT ..o

Finansielle indta®gter ............ccooiiiiiiiiiiiiiiiicciecccc,
Finansielle omKOStNINGET ...........oeeveeeiiieieeenieeieie e

RESULTAT FOR KURS- OG VERDIREGULERINGER ......
Dagsverdiregulering af investeringsaktiver ...........ccccccoeeeeennen.
RESLILTAT FOR SKAT ........co0mmmmnnsmmmms s sesmmmmasns
Skat GF SELE TBSUIRAL . oo nniemss s amicassmsemmnsnessm R

ARETS RESULTAT ..ot

OVERSKUDSDISPONERING:
OVverfort reSULLat ......oooniiee e

Lsponeial | BlY osnmnmnnemmmensarsmt
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2012 2011

1.554.390 3.664.665
4.534 25.766
-5.480.022 -4.841.946
-3.921.098 -1.151.515
-4.131.580 2.600.118
-8.052.678 1.448.603
282.908 -4.550.052
-7.769.770 -3.101.449
-7.769.770 -3.101.449
-7.769.770 -3.101.449




Balance

AKTIVER
Note

ANLZAGSAKTIVER:

Materielle anlaegsaktiver:
Investeringsejendomme .............oeeeieeiiiiiieeeeeeiie e 6

Materielle anlaegsaktiver i alt ............ooooeeiiiieiiiiiieeeee,

ANLAEGSAKTIVER T ALT ..ooiiiiiieeeeceeeceecceceeeeee

OMSZAETNINGSAKTIVER:

Tilgodehavender:

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser ...
Tilgodehavender tilknyttede virkSOMBEder ..sssussssssnsmassnnrenss
Andre tilgodehavender ............ccocooviiiiiiiiiiii
PeriodeafgraensningSposter .......oo.vvveieiieeiiiiiieie e

Tilgodehavender i alt ...........ooooiiiiiiiiiiii

Likvide midler ...

ONSETNINGBAKTIVER. I ALT .cnoumsomsersommmvonsssmmsssoeens

AKTIVERTALT
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31/12-12 31/12-11
103.696.600 99.779.496
103.696.600 99.779.496
103.696.600 99.779.496
940.860 1.228.183
24.308 0
355.102 23.271
259.890 2.354
1.580.160 1.253.808
2.334.940 9.873.463
3.915.100 11.127.271
107.611.700 110.906.767




EGENKAPITAL:

Stamkapital

Overfort overskud

EGENKAPITAL I ALT

Balance

PASSIVER

HENSATTE FORPLIGTELSER:

Udskudt skat

HENSATTE FORPLIGTELSER T ALT .....cccciiiiiiiiiiiiiis

GZALDSFORPLIGTELSER:

Langfristede gaeldsforpligtelser:

Prioritetsgeeld

Langfristede geeldsforpligtelser i alt ...

Kortfristede galdsforpligtelser:

Kortfristet del af langfristede gaeldsforpligtelser ............cccc......
Varekreditorer og skyldige omkostninger .............cccceceeeeeeene.
Gaeld tlknyttede VITKSOMBEAET . .. ...xnv0um w0 snm i mnms musssn ssans

Anden gald

PeriodeatgransningSposter ..........cocviiieiiiiiiiiieiieiiieeeieeciiees

Kortfristede gaeldstorpligtelser i alt ............ccocooiiiii,

GZALDSFORPLIGTELSER TALT ....cooooiiiiiiiiiiiiii,

PASSIVER T ALT

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser ..............ccocccoiiiiiniiiis
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31/12-12 31/12-11
7.630.578 7.630.578
-12.080.136 -4.653.937
-4.449.558 2.976.641
4.093.166 4.194.058
4.093.166 4.194.058
95.156.880 93.472.110
95.156.880 93.472.110
1.742.800 959.330
2.490.636 1.168.899
7.322.532 6.716.081
754.044 500.392
501.200 919.256
12.811.212 10.263.958
107.968.092  103.736.068
107.611.700  110.906.767




Noter

1 Oplysning om usikkerhed om going concern

Selskabet er afhaengigt af udviklingen i den resterende del af koncernen, da selskabet ikke selv har
likviditet til at servicere det kommende ars finansielle og driftsmassige forpligtelser. Koncernens
fremtid er forbundet med betydelig usikkerhed, at flere af koncernens selskaber ligeledes mangler
likviditet til at servicere deres finansielle og driftsmeessige forpligtelser.

Ledelsen vurderer derfor, at aftaler med koncernenes banker om refinansieringer samt henstand med
renter og afdrag er en forudsatning for koncernens fortsatte drift. Det er ledelsens vurdering, at dette er
opnaeligt, hvorfor regnskabet aflaegges under forudsatning af fortsat drift.

2 Usikkerhed ved indregning og maling

Selskabets ledelse vurderer, at den valgte regnskabspraksis, hvor investeringsejendomme males til
dagsverdi giver det bedste udtryk for selskabets aktiver og passiver, den finansielle stilling samt resultat
af selskabets aktiviteter.

Den bedste dokumentation for dagsverdierne for selskabets investeringsejendomme er aktuelle priser i
et aktivt marked for tilsvarende investeringsejendomme. I mangel af en sddan information bestemmes
dagsvardien inden for et interval af sandsynlige beregnede sken pa dagsvardien, der defineres som
vardien mellem en kvalificeret villig keber og en kvalificeret villig salger baseret pa
markedsforholdene pé balancedagen.

Ledelsens skon over vardien af investeringsejendomme fastsettes ud fra markedskonforme standarder
og bygger pa en vurdering af investeringsejendommens forventede lobende afkast,
vedligeholdelsesstand og afkastkrav. Udgangspunktet er aktuelle priser i markedet for tilsvarende
investeringsejendomme.

Dagsvardien for investeringsejendomme i arsrapporten for 2012 er vurderet af selskabets ledelse.
Dagsvardien beregnes som kapitaliseret indtjeningsveerdi for ejendomme, fastlagt ud fra forventede
fremtidige leje, de nuvaerende lejeres evne til at optylde deres kontraktslige forpligtelser,
tomgangsperioder, driftsomkostninger, vedligeholdelsesbehov samt et sken over afkastkravet.

Vurderingen af afkastkravet bygger pa informationer om den generelle regionale udvikling i afkastkrav
samt relevante lokale forhold.

Afkastkravet kan, som folge af den nuvarende usikkerhed i ejendomsmarkedet, afvige fra det af
ledelsen fastsatte og er ikke nadvendigvis et udtryk for den veerdi, et salg af ejendommene kan
indbringe. Dette geelder specielt ved et eventuelt hurtigt salg.

Dagsvardien af selskabets investeringsejendom er pr. 31. december 2012 veardiansat til SEK 119 mio.
(DKK 103 mio.) mod SEK 119 mio. (DKK 100 mio.) pr. 31. december 2011, svarende til et afkastkrav
pa 6,5% ( 6%).
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Noter
3 Finansielle indtaegter

Renteindtaegter, tilknyttede virksomheder ..............ccccoooiiii.
RENEIRATEBOTET, VT ¢ areaen invmssion oo s es fows ¥ omusss s e s s s RS AN RGN

Ririansiclle IIEEner 1.4l s sssasassssmamsmmemssmsss

4 Finansielle omkostninger
Renteomkostninger, tilknyttede virksomheder ..........c.c.cooooiiiiiiiin
Renteomkostnitiger, DANKGREA. ........o.rmnnessmsinsmisnsis st

RenteomKOStNINGET, GVITZE ...coouvviiiiiiiiiieiiiiie e

Finansielle omkostninger 1 alt .............cccoiiiiiiiiiiiiiiiiiiiccic e

5 Skat af arets resultat

Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst ...
Regulering af hensattelse til ndskudt BKaE o wssvsmssssmssssessssmmumssmnsmososs

Skat af Arets 1eSULLAt 1 ALt ...vvn oo

6 Anlzegsoversigt
Materielle anlaegsaktiver, Investeringsejendomme:

Kostpris 1. januar 2012 ...t
ValutakiBrElEiiig .. oo s oy R AR

Kostpris 31. december 2012 ........cccccooieriiiiiiiiniiiiiiiieiieieeeee e
Verdiregulering 1. januar 2012 ...
Y aAlUtaKUTSTCRUIGTIIS ... ..o cmeosomensmmmsmmosne s -ssss s S 6 FH RS ATAS
Arets VRIdireGUIETING ........ovoviveieeiieeieieiceeeee e

Varditeguleting 3 . decemiber 201 2. i smmmmammmsmsssmssessassmamamos

Dagsveerdi pr. 31. degember 2012 ... ... cconamsmm s
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2012 2011

0 0
0 25.766
0 25.766
0 0
5.424.581 4.795.663
55.441 46.283
5.480.022 4.841.946
0 0
-282.908 4.550.052
-282.908 4.550.052

31/12-12 31/12-11
102.866.211 100.770.848
4.587.177 877.328
3.323.859 1.218.035
0 0
110.777.247  102.866.211
-3.086.715 -5.665.847
137.648 -49.328
-4.131.580 2.628.460
-7.080.647 -3.086.715
103.696.600 99.779.496




Noter

Selskabs- Overfort
7 Egenkapital kapital resultat I alt
Egenkapital 1. januar ... 7.630.578 -4.653.937 2.976.641
Arets KUrSTeGUIETING. .........ooviviveeeiceeeeeeeeeee e 0 343.571 343.571
ATets TESUILAL ..o 0 -7.769.770  -7.769.770
Lalt oo 7.630.578  -12.080.136 -4.449.558
31/12-12 Afdrag Restgzeld Nominel
8 Langfristede geldsforpligtelser Kursveerdi neeste ar efter 5 ar geeld
PHOHESERIA oo sosss cim s smmossemmmenissnimisss 96.899.680 1.742.800  88.185.680  96.899.680
Langfristede gaeldsforpligtelser i alt ........... 96.899.680 1.742.800  88.185.680  96.899.680

9 Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gaeldsforpligtelser overfor bankgeeld er der givet pant i investeringsejendom, hvis
regnskabsmassige veerdi pr. 31. december 2012 udger kr. 103.696.600. Desuden er der givet transport 1

fremtidige lejeindtaegter, lejekontrakter samt bankindestdender.

10 Ejerforhold

K/S ISP Stockholm ejes 100% af ISP Stockholm Holding ApS
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