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2950 Trared

CVR-nr.: 3278 53 87

Stiftet: 11. marts 2010

Hjemsted: Rudersdal

Regnskabsar: 1. januar 2012 - 31. december 2012

Tegning af selskabet:

Direktion Jan R. Christoffersen

Revision

Christensen Kjaarulff Statsautoriseret Revisionsaktiesel skab
Gersonsvej 7

2900 Hellerup



L edelsespategning
Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for 1. januar 2012 - 31. december
2012 for Ejendomssel skabet Store Kongensgade 21 ApS.
Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabsl oven.

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

Det er endvidere vores opfattel se, at |edelsesberetningen indeholder en retvisende redegerelse for de
forhold, beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendel se.

Kgbenhavn, den 7. mg 2013

| direktionen:

Jan R. Christoffersen
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Den uafhaengige revisors erklaeringer

Til kapitalgernei Ejendomsselskabet Store Kongensgade 21 ApS

Pategning pa ar sregnskabet

Vi har revideret arsregnskabet for Ejendomssel skabet Store K ongensgade 21 ApS for regnskabsaret
1. januar 2012 - 31. december 2012, omfattende anvendt regnskabspraksis, resultatopgerel se,
balance og noter. Arsregnskabet udarbejdes efter &rsregnskabsloven.

L edelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdel sen af et arsregnskab, der giver et retvisende billedei
overensstemmel se med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol,
som ledelsen anser ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vassentlig fejlinformation, uanset
om denne skyldes besvigelser eller fgl.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet pa grundlag af vores revision. Vi har
udfert revisionen i overensstemmel se med international e standarder om revision og yderligere krav
ifelge dansk revisorlovgivning. Dette kraever, at vi overholder etiske krav samt planlaggger og
udfarer revisionen for at opnahgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet er uden vassentlig
fgjlinformation.

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 &rsregnskabet, uanset om denne skyldes besvigel ser
eller fgl. 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 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 regnskabsmaessige skan er rimelige
samt den samlede praesentation 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.
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Den uafhaengigerevisors erklaeringer

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 arsregnskabsl oven.

Supplerende oplysninger vedr grende forhold i regnskabet
Selskabets har indgaet en dekortaftale med banken, men aftalen er endnu ikke gennemfart, hvorfor
der er vaesentlig usikkerhed omkring sel skabets fortsatte drift. Der henvises til note 1 for yderligere

oplysninger.

Udtalelse om ledelsesber etningen

Vi har i henhold til arsregnskabsloven gennemlasst |edel sesberetningen. Vi har ikke foretaget
yderligere handlinger i tillagg til den udferte revision af arsregnskabet. Det er pa denne baggrund
vores opfattelse, at oplysningerne i ledel sesberetningen er i overensstemmel se med arsregnskabet.

Hellerup, den 7. mg 2013

Christensen Kjaaulff
Statsautoriseret Revisionsaktiesel skab

Iver Haugsted
Statsautoriseret revisor
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L edelsesber etning

Hovedaktiviteter
Selskabets hovedaktivitet er investering i og udlgning af fast g endom.

Usaedvanlige forhold
Der er ingen usadvanlige forhold.

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

Udviklingen i aktiviteter og gkonomiske forhold
Aretsresultat udger kr. 2.172.927.
Egenkapitalen udger kr. -16.034.637.

Arets resultat anses som tilfredsstillende.

Selskabet har indgaet en aftale med banken om dekort af bankgadden. Dekorten er betinget af at der
indbetales et aftalt belgb pa en aftalt dato, hvilket er gennemfart i 2013. Den fortsatte drift er
betinget af at selskabets dekortaftale med banken gennemfares.

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

Arsregnskabet for Ejendomsselskabet Store K ongensgade 21 ApS for 1. januar 2012 - 31. december
2012 er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsl ovens bestemmel ser for klasse B-virksomheder
med tilvalg af enkelte regler for klasse C.

Anvendt regnskabspraksis er uaandret i forhold til tidligere ar.

Selskabets arsregnskab er aflagt i DKK.

Gener elt om indregning og maling

| resultatopgerel sen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes vaardi-
reguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser. | resultatopgerel sen indregnes ligeledes alle
omkostninger, herunder afskrivninger og nedskrivninger.

Aktiver indregnesi balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde
selskabet, og aktivets vaardi kan males palideligt.

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

Ved ferste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfalgende males aktiver og
forpligtelser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser malestil amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en
konstant effektiv rente over |gbetiden. Amortiseret kostpris opgares som oprindelig kostpris med
fradrag af eventuelle afdrag samt tillagy/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen
mellem kostpris og nominelt bel gb.

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

Den regnskabsmaessige vaardi af immaterielle og materielle anlaggsaktiver bliver gennemgaet arligt
for at afgare, om der er indikation af vaadiforringelse ud over det, som udtrykkes ved norma
afskrivning. Hvis dette er tilfad det, foretages nedskrivning til den lavere genindvindingsvaadi.

RESULTATOPGYREL SE

Nettoomsagtning

Nettoomsaetning ved salg indregnes i resultatopgarel sen, safremt levering og risikoovergang til
keber har fundet sted inden arets udgang. Nettoomsagtningen indregnes ekskl. moms og med fradrag
af rabatter i forbindelse med salget.

Vareforbrug
Omfatter de omkostninger, der er medgaet til at opna arets indtaagter.
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Anvendt regnskabspraksis

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

Finansielle poster
Finansielle indtaggter og omkostninger indregnesi resultatopgerel sen med de belgb, der vedrarer
regnskabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtaagter og -omkostninger.

Skat af aretsresultat

Arets skat, som bestér af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatopge-
relsen med den del, der kan henfarestil arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der
kan henfares il posteringer direkte pa egenkapitalen.

M odersel skabet og de danske koncernvirksomhederne er sambeskattede. Den danske sel skabsskat
fordeles mellem de sambeskattede danske selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster.

M odersel skabet fungerer som administrationssel skab for sambeskatningskredsen, sdledes at moder-
selskabet forestar afregningen af skatter mv. til de danske skattemyndigheder.

BALANCEN

M aterielle anlaegsaktiver

Ved ferste indregning males investeringsejendomme til kostpris. Efterfalgende males
investeringsegjendomme til dagsvaardi. Dagsvaadien er udtryk for jendommens salgsvaadi pa
sammenlignelige ejendomme pa et velfungerende marked. Hvis der ikke eksisterer et
sammenligneligt marked, opgeres ¢ endommens dagsvaadi ved hjadp af relevant
kapitavaadi/afkastbaseret model. Efterfalgende vaardireguleringer indregnesi resultatopgarel sen.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der sasdvanligvis svarer til nominel vaardi. Vaadien
reduceres med nedskrivninger til imadegaelse af forventede tab.

Periodeafgraensningsposter
Periodeafgraansningsposter, indregnet under aktiver, omfatter afholdte omkostninger vedrarende
efterfglgende regnskabsar.

Udbytte
Forslag til udbytte for regnskabsaret indregnes som en saarskilt post under egenkapitalen. Forslag
indregnes som en forpligtelse pa tidspunktet for vedtagel se pa generalforsamlingen.
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Anvendt regnskabspraksis

Skyldig skat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtel ser og tilgodehavende aktuel skat indregnesi balancen som beregnet skat af
arets skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt for
betalte acontoskatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede gad dsmetode af midlertidige forskelle mellem
regnskabsmaessig og skattemasssig vaardi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den
planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtel sen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaardien af fremfarsel sberettiget skattemaessigt underskud,
malestil den vaadi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af
fremtidig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske
skatteenhed. Eventuelle udskudte nettoskatteaktiver malestil nettorealisationsvaadi.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgiv-
ning vil vaae gaddende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. £ndring i udskudt
skat som felge af andringer i skattesatser indregnes i resultatopgerel sen. For indevaaende ar er
anvendt en skattesats pa 25%.

Gaddsforpligtelser

Finansielle gad dsforpligtel ser indregnes ved |anoptagel se til kostpris, svarende til det modtagne
provenu efter fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. | efterfalgende perioder males de
finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris svarende til den kapitaliserede vaardi ved anvendelse
af den effektive rente, sdledes at forskellen mellem provenuet og den nominelle vaardi indregnesi
resultatopgarel sen over |aneperioden.

Prioritetsgadd er malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til 1anets restgadd. For obli-
gationslan svarer amortiseret kostpristil en restgadd beregnet som lanets underliggende kontant-
vaadi palanoptagel sestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning af |anets
kursregul ering pa optagel sestidspunktet.

@vrige gaddsforpligtel ser, som omfatter gedd til leveranderer samt anden gadd males til amortiseret
kostpris, hvilket ssedvanligvis svarer til nominel vaardi.

Finansielle gaddsforpligtel ser forbundet med investeringsejendomme indregnes til dagsvaadi, hvis
investeringsejendommen males til dagsvaadi.
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BRUTTORESULTAT

Personaleomkostninger
INDTIJENINGSBIDRAG

ATSKIIvNINger ......ccooeeeeiiieee

Resultatopger else

RESULTAT FZR FINANSIELLE POSTER .......ccccoeiinieienins

Dagsvaadiregulering af investeringsaktiver...........ccccovcvveieeene

Finansielle indtagter..................
Finansielle omkostninger

RESULTAT FOR SKAT
Skat af retsresultat ..................

ARETSRESULTAT .cooeveven...

OVERSKUDSDISPONERING:
Udbytte for regnskabsaret
Ekstraordinaat udbytte for regnskabsaret
Overfart resultat ...........ceeveneee

Disponereti at .........ccceeveennnee.
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Note 2012 2011
3.399.531 2.239.130
0 0
3.399.531 2.239.130
2 0 0
3.399.531 2.239.130
2 -2.169.052  -13.987.354
5.248 0
0 -6.413.508
1.235.727  -18.161.732
3 937.200 0
2172927  -18.161.732
0 0
0 0
2172927  -18.161.732
2172927  -18.161.732




Balance

AKTIVER
Note

ANLAGSAKTIVER:

Materielle anlasgsaktiver:
INVesteringSg eNdOMME ........ceeiveeie et e 2

Materielle anlasgsaktiver i alt .........cccoeveieiiiiieece e,
ANLAEGSAKTIVER I ALT oo
OMSATNINGSAKTIVER:

Tilgodehavender:

Andretilgodehavender ............ccccevieiiiciieice e
Periodeaf graanSniNgSPOSLES .........ccceeiieeieeiee et
Tilgodehavender i alt ...........cccoeeveeeiicieie e
Likvide beholdninger..........ccueoeevieiee e

OMSAETNINGSAKTIVER T ALT .o,

AKTIVER T ALT <o
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31/12-12 31/12-11
0 100.000.000
0 100.000.000
0 100.000.000
91.004.863 265.551
50.921 45.099
91.055.784 310.650
10.005.248 0
101.061.032 310.650
101.061.032  100.310.650




Balance

PASSIVER
Note

EGENKAPITAL:

ANPANSKAPITEL ... ..o
OVErf@rt OVErSKUA .........occeereeeieriinieeeeee e
Forslag til udbytte for regnskabSAret ...........coveveveveeereveriseeveienen,
EGENKAPITAL T ALT e 4
HENSATTE FORPLIGTELSER:

UASKUGL SK@E ....c.veeeeereeeienieeeseee e e s seseneeneneeneas
HENSATTE FORPLIGTELSER | ALT oo

GALDSFORPLIGTELSER:

Kortfristede gaddsforpligtel ser:

Kontraktlige forpligtelser og eventual poster mv..........c.ccceeeuee. 5
Pantsadninger og sikkerhedsstillelser ... 6
Personal €fornold ..o 7
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31/12-12 31/12-11
80.000 80.000
-16.114.637  -18.287.564
0 0
-16.034.637  -18.207.564
0 0
0 0
114.763.336  116.795.070
1.050.921 220.454
1.253.011 1.225.028
28.401 277.662
117.095.669  118.518.214
117.095.669  118.518.214
101.061.032  100.310.650




Noter

1 Oplysning om usikkerhed om going concern

Selskabet har indgaet en aftale med banken om dekort af bankgadden. Dekorten er betinget af at der
indbetales et aftalt belgb pa en aftalt dato, hvilket er gennemfert i 2013. Den fortsatte drift er betinget of at
selskabets dekortaftale med banken gennemfares.

2 Anlaegsoversigt

Investerings-

M aterielle anlaegsaktiver gendom
KOSIPriS 1. JANUEAK 2002 ......ccueiiiiiieiiieiieeeee sttt e ettt s sees e e et b et e sae e e e nneenes 113.987.354
LT o= oo PSSR 2.169.052
N 0= 2o USRS -116.156.406
KoStpris 31. december 2002...........ooe ottt s 0
Op- og nedskrivninger 1. januar 2012............ccooeerieiiirieieree e s es -13.987.354
Arets 0p- 0g NEASKIIVININGEN ........vveveeeeeeeeeeee et eeee e aesae s ense s es s tes e enssesnsneenens -2.169.052
Tilbagefersel af op- og nedskrivninger pa afhaandede aktiver ...........cocveevcvieviinecsiecvennn, 16.156.406
Op- og nedskrivninger 31. december 2012...........cooiieieeieeieeeeee e e 0
Regnskabsmasssig vaardi pr. 31. december 2012.........ccooovieiieeiiieiee e 0
3 Skat af aretsresultat 2012 2011
Beregnet skat af arets skattepligtige indKomst ...........cccoeeeveveerierccceneeenes 0 0
Anvendt underskud i SEMDESKANING ........cvereriieiierie e -937.200 0
Regulering af hensadtelse til udskudt Skat ............cooceeiiriiiiiiriisee e 0 0
Skat af AretSreSUItat i @lt .......ccveveeiiri e -937.200 0
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Noter

Forslag
Udbetalt til arets
4 Egenkapital 01/01-12 udbytte resultatford. 31/12-12
Anpartskapital...........ccccoereeierieenine e 80.000 - - 80.000
Overfart resultat.........ccocvveeeerceese e -18.287.564 - 2172927  -16.114.637
Henlagt udbytte .........coov e 0 0 0
L@t e -18.207.564 2.172.927  -16.034.637
31/12-12 31/12-11
Selskabskapitalen er fordelt sdledes:
Kapitalandele, 80.000 stk. anominelt Kr. 1. .......cccooveeiieiieeie e 80.000 80.000

Der har i de foregéende 2 ar hverken vaaet kapitalforhgjelse eller -nedszdtel se.

5 Kontraktligeforpligtelser og eventual poster mv..

Selskaber under moder selskabet

Selskabet indgér i den national e sambeskatning med modersel skabet Birkebo Invest ApS som
administrationssel skab og hadfter fra og med regnskabsaret 2013 ubegramset og solidarisk med de avrige
sambeskattede sel skaber for den samlede sel skabsskat.

Selskabet hadfter fraog med 1. juli 2012 ubegraanset og solidarisk med de @vrige sambeskattede sel skaber
for eventuelle forpligtelser til at indeholde kildeskat parenter, royalties og udbytte.

Selskabet har solgt investeringsejendommen, men handlen er endnu ikke tinglyst.

6 Pantsstninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for bankengagement er der givet falgende sikkerhed:

Selskabet har af givet en "negativ pledge" erklaging, hvormed menes en sikring mod pantsagning af
selskabet og dets aktiver uden bankens godkendel se.

Selskabet har af givet indtraedel seserklaaring, hvormed menes en indsigel sesret fra bankens side ved tegning
af entreprisekontrakter.

Transport i garantier eller deponeringer vedrgrende salg af ejendommen Store Kongensgade 21.

Transport i lgjeindtaggter vedrarende g endommen Store Kongensgade 21.
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Noter

7 Personaleforhold

Selskabet har ikke haft ansatte i regnskabsaret.
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