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Ledelsespategning
Direktionen har dags dato behandlet og godkendt &rsrapporten for 1. juli 2012 - 30. juni 2013 for
Havnepladsen 1 ApS.
Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Vi 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 opfattelse, at ledelsesberetningen indeholder en retvisende redegerelse for de
forhold, beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kebenhavn, den 18. november 2013
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Den uafhzengige revisors erkleringer

Til kapitalejerne i Havnepladsen 1 ApS

Pategning pa arsregnskabet

Vi har revideret drsregnskabet for Havnepladsen 1 ApS for regnskabséret 1. juli 2012 - 30. juni
2013, omfattende 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 i
overensstemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol,
som ledelsen anser nedvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig 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
udfort revisionen i overensstemmelse med internationale standarder om revision og yderligere krav
ifolge dansk revisorlovgivning. Dette kraver, at vi overholder etiske krav samt planl@gger og
udfarer revisionen for at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet er uden vasentlig
fejlinformation.

En revision omfatter udforelse af revisionshandlinger for at opna revisionsbevis for belab og
oplysninger i arsregnskabet. De valgte revisionshandlinger athenger af revisors vurdering, herunder
vurdering af risici for veesentlig fejlinformation i drsregnskabet, 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. Formélet hermed er at
udforme revisionshandlinger, der er passende efter omstandighederne, 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 regnskabsmeessige
skon er rimelige samt den samlede prasentation af arsregnskabet.

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

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

Konklusion

Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
den finansielle stilling pr. 30 juni 2013 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséret
1. juli 2012 - 30. juni 2013 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Supplerende oplysninger om forhold i regnskabet

Arsregnskabet er aflagt under forudsatning af fortsat drift, idet det skal anfores at selskabet har
tabt mere end halvdelen af selskabskapitalen. For at sikre selskabets fortsatte drift, skal selskabets
indtjening forbedres og / eller der skal ske nodvendig tilfersel af kapital tilligemed at selskabets
nuvarende kreditfaciliteter opretholdes uendret.

Erklzering i henhold til anden lovgivning og evrig regulering
Udtalelse om ledelsesberetningen
Vi har i henhold til &rsregnskabsloven gennemlest ledelsesberetningen. Vi har ikke foretaget

yderligere handlinger i tilleeg til den udferte revision af &rsregnskabet. Det er pé denne baggrund
vores opfattelse, at oplysningerne i ledelsesberetningen er i overensstemmelse med érsregnskabet.

Rungsted, den 18. november 2013

Statsautoriseret Revisionsfirma Seren Cortsen

: )
gren Cortsen
Statsautoriseret revisor
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Ledelsesberetning

Hovedaktiviteter
Selskabets hovedaktivitet er udlejning af boliger og erhvervsejendomme.

Uszdvanlige forhold
Der er ingen usedvanlige forhold.

Usikkerhed ved indregning eller mailing
Der er ingen usikkerhed ved indregning eller méling.

Udviklingen i aktiviteter og ekonomiske forhold
Arets resultat udger kr. -5.421.666.

Egenkapitalen udger kr. -5.858.084.

Arets resultat anses ikke som tilfredsstillende.
Begivenheder efter regnskabsarets afslutning

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

Arsregnskabet for Havnepladsen 1 ApS for 1. juli 2012 - 30. juni 2013 er aflagt i overensstemmelse

med arsregnskabslovens bestemmelser for klasse B-virksomheder med tilvalg af enkelte regler for
klasse C.

Anvendt regnskabspraksis er uendret i forhold til tidligere ar.
Selskabets arsregnskab er aflagt i DKK.

Generelt om indregning og maling

I resultatopgerelsen indregnes indteegter i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes verdi-
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 vardi kan méles pélideligt.

Ved forste indregning méles 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 aflegges, og som be- eller afkrafter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Den regnskabsmaessige vardi af immaterielle og materielle anlegsaktiver bliver gennemgaet arligt
for at afgere, om der er indikation af veerdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved normal
afskrivning. Hvis dette er tilfeeldet, foretages nedskrivning til den lavere genindvindingsverdi.

RESULTATOPGORELSE

Nettoomsatning
Indteegter er periodiseret saledes at de daekker perioden frem til regnskabsérets udleb.

Andre driftsindtzegter og -omkostninger
Andre driftsindteegter og -omkostninger indeholder regnskabsposter af sekunder karakter i forhold
til virksomhedens hovedaktivitet.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, administration,
lokaler, tab pa debitorer og operationelle leasingsomkostninger mv.
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Anvendt regnskabspraksis

Finansielle poster

Finansielle indtegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrorer
regnskabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtagter og -omkostninger, omkostninger ved
finansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrerende verdipapirer, geld og
transaktioner i fremmed valuta, amortisering af realkreditlén.

Skat af arets resultat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatopge-
relsen med den del, der kan henfores til rets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der
kan henfores til posteringer direkte pa egenkapitalen.

Moderselskabet og de danske koncernvirksomhederne er sambeskattede. Den danske selskabsskat
fordeles mellem de sambeskattede danske selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster.
Moderselskabet fungerer som administrationsselskab for sambeskatningskredsen, saledes at moder-
selskabet forestar afregningen af skatter mv. til de danske skattemyndigheder.

BALANCEN

Materielle anlaegsaktiver

Ved forste indregning males investeringsejendomme til kostpris. Efterfelgende males
investeringsejendomme til dagsveerdi. Dagsvardien er udtryk for ejendommens salgsverdi pa
sammenlignelige ejendomme pé et velfungerende marked. Hvis der ikke eksisterer et
sammenligneligt marked, opgeres ejendommens dagsveerdi ved hjelp af relevant
kapitalveerdi/afkastbaseret model. Efterfolgende vardireguleringer indregnes i resultatopgerelsen.

Grunde og bygninger, produktionsanleg og maskiner, drifismateriel og inventar samt indretning af
lejede lokaler méles til kostpris med fradrag af akkumulerede afskrivninger.

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen samt omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det
tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.

Fortjeneste eller tab ved athendelse af materielle anlagsaktiver opgeres som forskellen mellem
salgsprisen med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmassige veerdi pa salgstidspunktet.
Fortjeneste og tab indregnes i resultatopgerelsen under afskrivninger.
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Anvendt regnskabspraksis

Tilgodehavender
Tilgodehavender méles til amortiseret kostpris, der seedvanligvis svarer til nominel vardi. Vardien
reduceres med nedskrivninger til imedegéelse af forventede tab.

Udbytte
Forslag til udbytte for regnskabséret indregnes som en sarskilt post under egenkapitalen. Forslag
indregnes som en forpligtelse pa tidspunktet for vedtagelse pa generalforsamlingen.

Skyldig skat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af
arets skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere érs skattepligtige indkomster samt for
betalte acontoskatter.

Udskudt skat méles efter den balanceorienterede geeldsmetode af midlertidige forskelle mellem
regnskabsmassig og skattemeessig veerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den
planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteveerdien af fremforselsberettiget skattemassigt underskud,
males til den veerdi, 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 males til nettorealisationsvaerdi.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgiv-
ning vil veere gzldende, nar den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat. Andring i udskudt
skat som folge af &ndringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen. For indevearende ar er
anvendt en skattesats pa 25%.

Gealdsforpligtelser

Finansielle gaeldsforpligtelser indregnes ved lanoptagelse til kostpris, svarende til det modtagne
provenu efter fradrag af atholdte transaktionsomkostninger. I efterfolgende perioder males de
finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris svarende til den kapitaliserede vardi ved anvendelse
af den effektive rente, siledes at forskellen mellem provenuet og den nominelle verdi indregnes i
resultatopgerelsen over laneperioden.

Prioritetsgaeld er malt til amortiseret kostpris, der for kontantlén svarer til lanets restgald. For obli-
gationslan svarer amortiseret kostpris til en restgeld beregnet som lanets underliggende
kontantveerdi pa lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning af
lanets kursregulering pa optagelsestidspunktet.

Qvrige geldsforpligtelser, som omfatter geld til leveranderer, tilknyttede virksomheder samt anden
gald males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel verdi.

Finansielle geldsforpligtelser forbundet med investeringsejendomme indregnes til dagsverdi, hvis
investeringsejendommen maéles til dagsveerdi.
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Resultatopgorelse

Note 2012/13 2011712

NEttOOMSEINING ..vvvvveiieiieer et 586.959 522.691
EjendomsomKOSININger ......cccveevirviiinieiiiiiiiiiiiiee e -265.427 -65.537
DAEKNINGSBIDRAG ...ccvviiieiiiiniiiiiiiccecci e 321.532 457.154
Administrationsomkostninger .........ccccoovveveiiirniiiinininineeenn -43.472 -34.535
RESULTAT FOR FINANSIELLE POSTER ......c..ccccooeiinin 278.060 422.619
Finansielle indteegter ........coovveviiiiiiniiiiiii i, 2 2 0
Finansielle omKOStNINGET ......c.ooceviviiiiiiiiiiiiiiic e 3 -609.916 -621.007
RESULTAT FOR VARDIREGULERINGER.............ccoooenn. -331.854 -198.388
Dagsverdiregulering af investeringsejendomme................o.c.... 1 -5.100.000 0
RESULTAT FOR SKAT ...coiiiiiiiiiiiie e -5.431.854 -198.388
Skat af &rets resultat .......occovvveeerieinnici 4 10.188 55.794
ARETS RESULTAT ...oooviiiviieieiceeevcreeiecsrccein e -5.421.666 -142.594
OVERSKUDSDISPONERING:

Udbytte for regnskabsaret ............coccooiiiiiniiiiin, 0 0
Reserve for dagsveerdi af investeringsaktiver ..o 0 0
OVerfart reSultat .........ccovveviieiieeic e -5.421.666 -142.594
Disponeret i alt ........cocovvviiiiiiii -5.421.666 -142.594
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Balance

AKTIVER
Note

ANLAGSAKTIVER:

Materielle anlegsaktiver:
Investeringsejendomme ...........ccccvveeeiviiiiniiiniicine e 1

Materielle anlaeegsaktiver i alt ........ccocovveiiniiiinn

ANLAEGSAKTIVERTALT ...

OMSZATNINGSAKTIVER:

Tilgodehavender:

Tilgodehavender tilknyttede virksomheder ...
Andre tilgodehavender ...........c.ocoooviiiiniii
Udskudt skatteaktiv .......ccoovveeeriiiiiiiiiiiiii s
PeriodeafgraensningSposter .........covvieiiiiiiie e

Tilgodehavender 1 alt .......cccooiiiiiiiiiii

Likvide midler ....

OMSAETNINGSAKTIVERTALT ..o

AKTIVER T ALT
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30/06-13 30/06-12
5.400.000  10.500.000
5.400.000 10.500.000
5.400.000 10.500.000
0 0
197.484 344.586
0 57.358
0 0
197.484 401.944
0 0
197.484 401.944
5.597.484 10.901.944




Balance

PASSIVER
Note  30/06-13 30/06-12

EGENKAPITAL:
Anpartskapital.........cccooviiinii e 125.000 125.000
Overfort overskud ........cccovvevniiiii -5.983.084 -561.418
Forslag til udbytte for regnskabséret ..o 0 0
EGENKAPITAL T ALT ..o 5 -5.858.084 -436.418
HENSATTE FORPLIGTELSER:
UdSKUAL SKAT .vveeiiireiicee e 0 0
HENSATTE FORPLIGTELSER T ALT ..o 0 0
GZALDSFORPLIGTELSER:
Langfristede geldsforpligtelser:
PrioritetSZaeld ......ooovveiieiiriiiiii i 6 3.116.918 9.538.903
Geeld til pengeinstitut.........oovivieniiiiei 6 6.167.636 0
Langfristede geeldsforpligtelser i alt ... 9.284.554 9.538.903
Kortfristede geeldsforpligtelser:
Kortfristet del af langfristede geeldsforpligtelser .................... 6 260.000 250.000
Geeld til pengeinSttuLter.....ccoovvviiiiiineeee 91.756 104.419
Leveranderer af varer og tjenesteydelser ...........ccccoviiiinnnnen, 56.622 35.223
Geld tilknyttede virksomheder ... 1.561.835 1.251.293
SEISKADSSKAL ..vveiiiviirie ettt 0 0
Anden geld ..o 46.000 46.000
DEPOSILA ©vvverereririrciecit it 154.801 112.524
Kortfristede galdsforpligtelser i alt ..o 2.171.014 1.799.459
GZALDSFORPLIGTELSER T ALT ..o 11.455.568 11.338.362
PASSIVER TALT ..ot 5.597.484 10.901.944
Kontraktlige forpligtelser og eventual poster mv...................... 7
Pantsztninger og sikkerhedsstillelser ... 8
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Noter

1 Anlzaegsoversigt

Grunde og
Materielle anlaegsaktiver bygninger
Kostpris 1. Juli 2012 oo 10.552.475
THIZANIE «veeeeeeiie e e 0
ATZANG 1o e 0
Kostpris 30. juni 2013 ..o 10.552.475
Afskrivainger 1. Juli 2012.....coiiiiiiiiii -52.475
ATEtS AfSKITVIINZET ..ottt e a e -5.100.000
ATEtS OPSKITVIINEET . .....ovvvovieiiseie et 0
Afskrivninger 30. juni 2013 ..ot -5.152.473
Regnskabsmeessig veerdi pr. 30. juni 2013 5.400.000
2 Finansielle indtaegter
Af de finansielle indteegter udger kr. 0 renter fra tilknyttede virksomheder.
3 Finansielle omkostninger
Af de finansielle omkostninger udger kr. 55.518 renter til tilknyttede virksomheder.
4 Skat af arets resultat
Refusion af skat indenfor koncernen...........ccccooviiviiiiiiiin, -67.546 0
Regulering af henszttelse til udskudt skat ... 57.358 -55.794
Skat af arets resultat i alt ......cooevriiiiiinii -10.188 -55.794
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Noter

Forslag
Udbetalt til arets
S Egenkapital 01/07-12 udbytte resultatford. 30/06-13
Anpartskapital.........cccoceoviriiinniiin 125.000 0 0 125.000
Overfort resultat.........ccooevivicniiiiininnn. -561.418 0 -5.421.666 -5.983.084
Henlagt udbytte ........coooeviiiiiiiiiiiiiinn 0 0 0 0
Lalt o -436.418 0 -5421.666 -5.858.084
30/06-13 30/06-12
Selskabskapitalen er fordelt séledes:
Kapitalandele, 125 stk. 4 nominelt kr. 1.000 ..., 125.000 125.000
Der har i de foregdende 4 &r hverken veeret kapitalforhejelse eller -nedsattelse.
30/06-13 Afdrag Restgzeld Restgzeld
6 Langfristede gzeldsforpligtelser Geeld i alt nzeste ar efter 1 &r efter 5 &r
Prioritetsgaeld ......ccooevevenieiiiii 3.266.918 150.000 3.116.918 2.500.000
Geld til pengeinstitutter ...........cooceevveennenn 6.277.636 110.000 6.167.636 5.700.000
Langfristede geeldsforpligtelser i alt ............ 9.544.554 260.000  9.284.554 8.200.000

7 Kontraktlige forpligtelser og eventual poster mv..

Selskaber under moderselskabet

Selskabet indgar i den nationale sambeskatning med moderselskab JOSP 3 ApS som
administrationsselskab og hfter fra og med regnskabsaret 2010 ubegranset og solidarisk med de

ovrige sambeskattede selskaber for den samlede selskabsskat.

8 Pantszetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for galdsforpligtelser overfor realkreditinstitutter, kr. 9.590.000, er der givet pant i

grunde og bygninger, hvis regnskabsmassige veerdi pr. 30. juni 2013 udger kr. 5.400.000.
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