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Ledelsespategning
Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for 1. juli 2012 - 30. juni 2013 for
Vesterbro II ApS.
Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med Arsregnskabsloven.

Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmassig, séledes 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 29. november 2013
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Den uafheengige revisors erklaringer

Til kapitalejerne i Vesterbro II ApS

Pategning pa arsregnskabet
Vi har revideret arsregnskabet for Vesterbro II ApS for regnskabsaret 1. juli 2012 - 30. juni 2013,

omfattende anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og noter. Arsregnskabet udarbejdes
efter &rsregnskabsloven.

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 ngdvendig 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 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 belab og
oplysninger i arsregnskabet. De valgte revisionshandlinger athaenger af revisors vurdering, herunder
vurdering af risici for vasentlig fejlinformation i rsregnskabet, 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 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 regnskabsmessige
skon er rimelige samt den samlede praesentation af arsregnskabet.

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

Revisionen har givet anledning til forbehold.
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Den uafhaengige revisors erkleringer

Forbehold

Grundlag for konklusion med forbehold

Selskabets aftaler om finansiering er opsagt efter rsregnskabets udleb. Selskabet har pd nuvarende
tidspunkt ikke veaeret i stand til at genforhandle eller opn ny finansiering. Enne situation tyder p4, at
der er veesentlig usikkerhed, der kan rejse tvivl om selskabets mulighed for at fortsatte driften,
hvorfor selskabet kan vere ude af stand til at realisere sine aktiver og indfri sine forpligtelser som
led i den normale drift. Arsregnskabet giver ikke fyldestgarelsen oplysninger om dette forhold.

Konklusion

Det er min opfattelse, at rsregnskabet, bortset fra indvirkningerne af det forhold, der er beskrevet i
grundlaget for konklusion med forbehold, givet et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver
og den finansielle stilling pr. 30. juni 2013 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for
regnskabsaret 1. juli 2012 - 30. juni 2013 i overensstemmelse med arsregnskasbsloven.

Supplerende oplysninger om forhold i regnskabet

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

Erkleering i henhold til anden lovgivning og evrig regulering

Udtalelse om ledelsesberetningen

Vi har i henhold til &rsregnskabsloven gennemlast ledelsesberetningen. Vi har ikke foretaget
yderligere handlinger i tilleeg til den udferte revision af arsregnskabet. Det er pd denne baggrund
vores opfattelse, at oplysningerne i ledelsesberetningen er i overensstemmelse med arsregnskabet.

Rungsted, den 29. november 2013

Statsautoriseret Revisionsfirma Seren Cortsen
)

22t

gren Cortsen
Statsautoriseret revisor
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Ledelsesberetning

Hovedaktiviteter
Selskabets hovedaktivitet er udlejning af boliger og erhvervsejendomme.

Uszdvanlige forhold
Der er ingen usadvanlige forhold.

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

Udviklingen i aktiviteter og ekonomiske forhold
Arets resultat udger kr. -1.210.280.
Egenkapitalen udger kr. -727.586.

Arets resultat anses ikke som tilfredsstillende.
Begivenheder efter regnskabsarets afslutning
Efter regnskabsarets afslutning er selskabets realkreditlan opsagt og der pagéar forhandlinger om

refinansiering. Herudover er der ikke indtruffet begivenheder, som vaesentligt vil kunne pavirke
selskabets finansielle stilling.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsregnskabet for Vesterbro II 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 &r.
Selskabets &rsregnskab er aflagt i DKK.

Generelt om indregning og maling

[ resultatopgerelsen indregnes indtaegter 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 okonomiske fordele vil tilflyde
selskabet, og aktivets verdi kan méles pélideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fraga
selskabet, og forpligtelsens verdi kan méles palideligt.

Ved forste indregning méles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfolgende males 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 afleegges, og som be- eller afkrefter forhold, der eksisterede pé balancedagen.

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

RESULTATOPGOURELSE

Nettoomsztning
Indtaegter er periodiseret saledes at de deekker perioden frem til regnskabsarets udleb.

Andre driftsindtegter 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.

Side 5



Anvendt regnskabspraksis

Finansielle poster

Finansielle indtagter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrerer
regnskabséret. Finansielle poster omfatter renteindtegter og -omkostninger, omkostninger ved
finansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrerende verdipapirer, gald 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 henferes til &rets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der
kan henfores til posteringer direkte pé 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. Efterfolgende males
investeringsejendomme til dagsvaerdi. Dagsvardien er udtryk for ejendommens salgsveerdi pa
sammenlignelige ejendomme pé et velfungerende marked. Hvis der ikke eksisterer et
sammenligneligt marked, opgeres ejendommens dagsvardi ved hjzlp af relevant
kapitalveerdi/afkastbaseret model. Efterfelgende verdireguleringer indregnes i resultatopgerelsen.

Grunde og bygninger, produktionsanlaeeg og maskiner, driftsmateriel og inventar samt indretning af
lejede lokaler males 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 athaendelse af materielle anlagsaktiver opgeres som forskellen mellem
salgsprisen med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmassige verdi pa salgstidspunktet.
Fortjeneste og tab indregnes i resultatopgerelsen under afskrivninger.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der saedvanligvis svarer til nominel verdi. Verdien
reduceres med nedskrivninger til imedegéelse af forventede tab.
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Anvendt regnskabspraksis

Udbytte
Forslag til udbytte for regnskabsaret 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 ars skattepligtige indkomster samt for
betalte acontoskatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede geeldsmetode af midlertidige forskelle mellem
regnskabsmeessig og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pd grundlag af den
planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteveerdien af fremfoerselsberettiget skattemaessigt underskud,
males til den verdi, 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 nettorealisationsverdi.

Udskudt skat males pé grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgiv-
ning vil veere geeldende, nér den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat. £Andring i udskudt
skat som folge af @ndringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen. For indevarende ar er
anvendt en skattesats pd 25%.

Geeldsforpligtelser

Finansielle geeldsforpligtelser 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 vaerdi ved anvendelse
af den effektive rente, sdledes at forskellen mellem provenuet og den nominelle verdi indregnes i
resultatopgerelsen over l&neperioden.

Prioritetsgeeld er malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til 1anets restgeld. For obli-
gationslén svarer amortiseret kostpris til en restgaeld beregnet som lanets underliggende
kontantveerdi pa lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning af
lanets kursregulering pa optagelsestidspunktet.

QOvrige geeldsforpligtelser, som omfatter geld til leveranderer, tilknyttede virksomheder samt anden
geeld males til amortiseret kostpris, hvilket s&dvanligvis svarer til nominel verdi.

Finansielle gaeldsforpligtelser forbundet med investeringsejendomme indregnes til dagsveerdi, hvis
investeringsejendommen maéles til dagsveerdi.
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Resultatopgoerelse

Note

NettOOMSEINING ..eevviiiiiiiieiiiiiieee it e e e eee e
Ejendomsomkostninger

DAEKNINGSBIDRAG ....cooiiiiiiiiiiieiineceenceccn e
AdministrationSomKOSTNINGET ......ccccvveriveemmiiiiieenneeiie e

RESULTAT FOR FINANSIELLE POSTER ........cccccoeniinnnnn.

Finansielle indta®EIEr .......ccccevnveieviiiiiiieiierec e 2
Finansielle omkoStninger .........c.occcoveiiiirinniiei e 3

RESULTAT FOR VERDIREGULERINGER...........c..ccoee.
Dagsveardiregulering af investeringsejendomme....................... 1
RESULTAT FOR SKAT ..ot
Skat af Arets reSultat .....oceeevriiieeeri 4

ARETS RESULTAT ..oooviiiiiriieeieieeeeeinieee et

OVERSKUDSDISPONERING:
Udbytte for regnskabsaret ............ccocciviiiiviiiiiiin,
Reserve for dagsveerdi af investeringsaktiver ..o

OVEITOTT TESUILAL .eeveeiire e et e i s s e renneeans

Disponeret 1 alt .......coocvevviiiiiiiiiii
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2012/13 2011/12
1.470.123 1.379.353
-267.975 -237.566
1.202.148  1.141.787
-37.542 -39.207
1.164.606  1.102.580
1.969 0
-480.292 -692.579
686.283 410.001
-2.300.000 63.077
-1.613.717 473.078
403.437 -118.268
-1.210.280 354.810
0 0
0 0
-1.210.280 354.810
-1.210.280 354.810




Balance

AKTIVER
Note

ANLZAGSAKTIVER:
Materielle anlegsaktiver:
[nvesteringsejendomme .........ccccevveieriiienieeiiieiee e

Grunde 0g DYZNINGET .......coovvuvreiviiiieeiiee e seee e 1

Materielle anlaegsaktiver 1 alt ..o,

ANLAEGSAKTIVER T ALT ..o
OMSATNINGSAKTIVER:

Tilgodehavender:

Tilgodehavender tilknyttede virksomheder ............ccoceeveennn
Andre tilgodehavender ..........ccoccceoveiniieniinii e
Udskudt skatteaktiv .........ococeeviiiiiiiinii e
PeriodeafgraensningSposter ........coovveiieiiiinrie e
Tilgodehavenderialt ...
Likvide midler .....cccooiiiiiiiii
OMSAETNINGSAKTIVERTALT ..o

AKTIVERTALT ..o,
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30/06-13 30/06-12
0 0
21.700.000 24.000.000
21.700.000 24.000.000
21.700.000 24.000.000
222.096 0
184.433 348.862
0 0
0 0
406.529 348.862
15.843 0
422.372 348.862
22.122.372  24.348.862




EGENKAPITAL.:

Anpartskapital.......ccooooviiiiii

Overfort overskud
Forslag til udbytte for regnskabséret

EGENKAPITAL T ALT ...,

HENSATTE FORPLIGTELSER:

UdSKUAL SKAT - e

HENSATTE FORPLIGTELSER I ALT

GZLDSFORPLIGTELSER:

Langfristede geldsforpligtelser:

Prioritetsgaeld .....occoovieiiiiiiii
Geaeld til pengeinStitutter........oovvveiieiiiieic i,

Langfristede gaeldsforpligtelser i alt

Kortfristede gaeldsforpligtelser:

Kortfristet del af langfristede gaeldsforpligtelser
Geeld til pengeinStitutter........ccoovvieviriiiiir e
Leveranderer af varer og tjenesteydelser
Geld tilknyttede virksomheder ...
SelSKADSSKAL .....ivviiiiie i
Anden @ ld ..o
DEPOSILA .eovveeiiicieieirieeec et

Kortfristede gaeldsforpligtelser i alt .......o.oocoovviiiiiiiiicinnnn,

GZALDSFORPLIGTELSER T ALT

PASSIVER T ALT ..o

Kontraktlige forpligtelser og eventual poster mv
Pantsetninger og sikkerhedsstillelser

Balance

PASSIVER
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Note

30/06-13 30/06-12
125.000 125.000
-852.586 357.694
0 0
-727.586 482.694
397.363 956.725
397.363 956.725
534.817 17.013.408
4.238.662  4.407.386
4.773.479 21.420.794
16.628.437 163.000
0 97.147
12.467 30.963
0 47.084
155.925 86.862
136.918 296.925
745.369 766.668
17.679.116  1.488.649
22.452.595 22.909.443
22.122.372  24.348.862




Noter

1 Anl=gsoversigt

Grunde og
Materielle anlaegsaktiver bygninger
Kostpris 1. juli 2012 ...ooiiiiiiiiiiiiie e 20.359.395
THLANE <o s 0
ATZANG oo s 0
Kostpris 30. Juni 2013, 20.359.395
Afskrivninger 1. juli 2012, ..o 3.640.605
ATEtS AfSKITVIINZET .....vvviivieieeieeeeeeeeeee ettt -2.300.000
ATEtS OPSKITVIINGET.......vvoieceeiciciee et 0
Afskrivininger 30. juni 2013 ..o 1.340.605
Regnskabsmaessig vaerdi pr. 30. juni 2013, 21.700.000
2 Finansielle indtaegter
Af de finansielle indtegter udger kr. 1.960 renter fra tilknyttede virksomheder.
3 Finansielle omkostninger
Af de finansielle omkostninger udger kr. 0 renter til tilknyttede virksomheder.
4 Skat af arets resultat
Refusion af skat indenfor koncernen...........ccoccoviiiinii, 155.925 86.862
Regulering af henseettelse til udskudt skat ..., -559.362 31.406
Skat af arets resultat 1 alt ........ccooveerieniinii -403.437 118.268

Side 12



Noter

Forslag
Udbetalt til arets
5 Egenkapital 01/07-12 udbytte resultatford. 30/06-13
Anpartskapital.........cccoooininiin 125.000 0 0 125.000
Overfort resultat.........ccoooovvvveeiiiiicinenns 357.694 0 -1.210.280 -852.586
Henlagt udbytte ........coccevviinniniceniiiinecne 0 0 0 0
Lalt e 482.694 0 -1.210.280 -727.586
30/06-13 30/06-12
Selskabskapitalen er fordelt saledes:
Kapitalandele, 125 stk. 4 nominelt kr. 1.000 ...............cocoooiin 125.000 125.000
Der har i de foregéende 4 ar hverken vearet kapitalforhejelse eller -nedsattelse.
30/06-13 Afdrag Restgeeld Restgeld
6 Langfristede galdsforpligtelser Geld i alt neeste ar efter 1 &r efter 5 ar
Prioritetsgeeld ......cccooviiniiiiiii 17.013.254  16.478.437 534.817 400.000
Geeld til pengeinstitutter .........ccoeveieiiiiens 4.388.662 150.000 4.238.662  3.600.000
Langfristede geeldsforpligtelserialt ............ 21401916 16.628.437 4.773.479  4.000.000

7 Kontraktlige forpligtelser og eventual poster mv..

Selskaber under moderselskabet

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

ovrige sambeskattede selskaber for den samlede selskabsskat.

8 Pantszetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geldsforpligtelser overfor realkreditinstitutter, kr. 21.400.000, er der givet pant i
grunde og bygninger, hvis regnskabsmassige vardi pr. 30. juni 2013 udger kr. 21.700.000.
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