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LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato aflagt &rsrapporten for 2013 for ETENDOMSSELSKABET.DK ApS.
Arsrapporten aflzegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at &rsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2013 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for perioden 1.

januar - 31. december 2013.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Slagelse, den 27. maj 2014

Direktion

urt Olse Per Olsen
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DEN UAFH/ANGIGE REVISORS ERKLAERINGER

Til kapitalejerne i EJTENDOMSSELSKABET.DK ApS

Erklgering om udvidet gennemgang af irsregnskabet
Vi har udfert udvidet gennemgang af &rsregnskabet for EJENDOMSSELSKABET.DK ApS for peri-

oden 1. januar - 31. december 2013. Arsregnskabet, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resul-
tatopgerelse, balance og noter, udarbejdes efter &rsregnskabsloven.

Ledelsens ansvar for &rsregnskabet
Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et &rsregnskab, der giver et retvisende billede i overens-
stemmelse med &rsregnskabsloven. 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 &rsregnskabet. Vi har udfert vores udvidede gennem-
gang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erkleeringsstandard for smé virksomheder og FSR
- danske revisorers standard om udvidet gennemgang af &rsregnskaber, der udarbejdes efter &rs-

regnskabsloven.

Dette kraever, at vi overholder revisorloven og FSR - danske revisorers Etiske regler samt planlzg-
ger og udfgrer handlinger med henblik p& at opn& begraenset sikkerhed for vores konklusion om
arsregnskabet og derudover udfarer specifikt kreevede supplerende handlinger med henblik p4 at
opna yderligere sikkerhed for vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primeert bestér af forespergsler til ledelsen og,
hvor det er hensigtsmaessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt kraevede
supplerende handlinger samt vurdering af det opnéede bevis.

Omfanget af handlinger, der udfgres ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og
vi udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om &rsregnskabet.

Den udvidede gennemgang har ikke givet anledning til forbehold.

Konklusion

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at &rsregnskabet giver et retvisende billede af
selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2013 samt af resultatet af selska-
bets aktiviteter for perioden 1. januar - 31. december 2013 i overensstemmelse med &rsregnskabslo-

VEIL.
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DEN UAFH/AENGIGE REVISORS ERKLERINGER

Erklzring i henhold til anden lovgivning, aftale og evrig regulering

Udtalelse om ledelsesberetningen

Vi har i henhold til &rsregnskabsloven gennemlzast ledelsesberetningen. Vi har ikke foretaget yderli-
gere handlinger i tillzeg til den udfgrte udvidede gennemgang af &rsregnskabet. Det er pa denne
baggrund vores opfattelse, at oplysningerne i ledelsesberetningen er i overensstemmelse med &rs-

regnskabet.

Slagelse, den 27. maj 2014

M@LLER & MADSEN
REGISTRERET REVISIONSAKTIESELSKAB

Torben Gudmundsen, HD
registreret revisor



M@LLER & MADSEN 7
Registreret Revisionsaktieselskab

LEDELSESBERETNING

Virksomhedens hovedaktivitet
Selskabets aktivitet bestir i udlejning af erhvervs- og beboelsesejendomme.

Udviklingen i virksomhedens aktiviteter og skonomiske forhold
Selskabet har i 2013 indgdet aftale om salg af selskabets ejendomme. Resultatet af selskabets drift i
2013 er pévirket negativt af veerdireguleringer pd investeringsejendomme pa t.kr. 4.124.

Arets resultat udviser et underskud pa t.kr. 2.777, hvilket anses for meget utilfredsstillende.
Begivenheder efter regnskabsdrets afslutning

Der er ikke efter balancedagen og frem til i dag indtruffet forhold, som har vasentlig indflydeise pa
bed@mmelsen af drsrapporten.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Generelt
Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabslovens besternmelser for klasse B virk-

somheder med tilvalg af enkelte regler for klasse C virksomheder.
Arsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste &r.

Generelt om indregning og mling

I resultatopggrelsen indregnes indtaegter i takt med at de indtjenes, mens omkostninger indrcgnes
med de belgb, der vedrgrer regnskabsaret. Vaerdireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser
indregnes i resultatopgerelsen som finansielle indtzegter eller finansielle omkostninger.

Aktiver indregnes i balancen, nir det er sandsynligt at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde sel-
skabet, og aktivets veerdi kan mé3les palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil frag
selskabet, og forpligtelsens vaerdi kan méles palideligt.

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

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden &rs-
rapporten aflegges, og som be- eller afkrzefter forhold, der eksisterede p4 balancedagen.

Afledte finansielle instrumenter

Afledte finansielle instrumenter indregnes ved ferste indregning i balancen til kostpris og méles ef-
terfalgende til dagsveerdi. Afledte finansielle instrumenter indregnes under henholdsvis andre tilgo-
dehavender og anden gzeld.

Andring i dagsveerdien af finansielle instrumenter, der er klassificeret som og opfylder betingelser-
ne for sikring af fremtidige transaktioner, indregnes direkte pd egenkapitalen. Nir de sikrede trans-
aktioner realiseres, indregnes de akkumulerede @ndringer som en del af kostprisen for de pagzl-
dende regnskabsposter.

Resultatopgerelsen
Generelt

Med henvisning til drsregnskabslovens § 32 er visse indtegter og omkostninger sammendraget i

regnskabsposten - bruttofortjeneste.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Bruttofortjeneste
Bruttofortjenesten bestir af sammentraekning af regnskabsposterne *lejeindtaegter, direkte omkost-

ninger samt andre eksterne omkostninger”.

Nettoomszetning
Nettoomszetning omfatter huslejeindteegter og indregnes i resultatopgerelsen i takt med, at lejen op-

tjenes i henhold til de indgdede kontrakter.

Investeringsejendommenes driftsomkostninger
Investeringsejendommenes driftsomkostninger omfatter ejendomsskatter, forsikring og vedligehol-
delse samt fzllesomkostninger.

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

Personaleomkostninger
Personaleomkostninger omfatter Jgnninger, pensioner og evrige lgnrelaterede omkostninger til
virksomhedens ansatte.

Finansielle indtaegter og omkostninger
Finansielle indteegter og omkostninger omfatter renteindtaegter og -omkostninger samt tillzeg og
godtggrelser under acontoskatteordningen mv.,

Skat af drets resultat
Arets skat, som bestr af &rets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatopgg-
relsen med den del, der kan henfares til &rets resultat, og direkte p& egenkapitalen med den del, der
kan henfores til posteringer direkte pa egenkapitalen.

Andring i udskudt skat som folge af zendringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen med
den del, der kan henferes til &rets resultat, og direkte p& egenkapitalen med den del, der kan henfa-
res til posteringer direkte pd egenkapitalen,

Balancen

Materielle anlaegsaktiver
Materielle anlzegsaktiver miles til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af forventet restveerdi efter afsluttet brugstid.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

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

Der foretages linezere afskrivninger baseret pa folgende vurdering af aktivernes forventede brugsti-

der og restveerdier:
Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar 5 ar

Fortjeneste eller tab ved afthandelse af materielle anleegsaktiver opgeres som forskellen mellem
salgspris med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmassige veerdi p4 salgstidspunktet.
Fortjeneste eller tab indregnes i resultatopggrelsen under andre driftsindtaegter/andre driftsomkost-

ninger.

Investeringsejendomme
Investeringsejendomme er ejendomme, der besiddes for at opnd lejeindteegter og kapitalgevinster
ved et eventuelt efterfglgende salg.

Investeringsejendomme méles ved fgrste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kabs-
pris og eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme males efterfelgende til dagsveerdi. Ejendommenes dagsvaerdi revurderes &r-
ligt pd baggrund af den afkastbaserede vaerdiansaettelsesmode].

Dagsveerdien beregnes ud fra nettoforrentningen for erhvervsejendomme inden for det geografiske
omrdde, hvor ejendommene er beliggende. Nettoforrentningen beregnes under hensyntagen til de
eksisterende lejekontrakter, ejendommenes vedligeholdelsestilstand samt budgetterne for det kom-
mende ar.

Nettoforrentningen beregnes som de samlede huslejeindtzegter med fradrag af direkte omkostninger
i form af ejendomsskatter, forsikringer og vedligeholdelse samt administration, som palignes inve-
steringsejendommene divideret med investeringsejendommenes regnskabsmaessige veerdi med fra-

drag af deposita.

Zndringer i dagsveerdien indregnes i resultatopggrelsen under posten "Veerdiregulering af investe-
ringsejendomme”.

Som fglge af malingen til dagsvzerd; foretages der ikke afskrivning pa investeringsejendommene.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel veerdi. Veer-
dien reduceres med nedskrivning til imgdegielse af forventede tab.

Nedskrivninger til tab opgeres pa grundlag af en individuel vurdering af de enkelte tilgodehavender.

Periodeafgraensningsposter
Periodeafgreensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger, der vedrgrer
efterfalgende regnskabsar. Periodeafgrzensningsposter méles til kostpris.

Veerdipapirer
Veerdipapirer, indregnet under omszetningsaktiver, omfatter bgrsnoterede obligationer og aktier,
der maéles til dagsveerdien p4 balancedagen.

Udbytte

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

Selskabsskat og udskudt skat
Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af
rets skattepligtige indkomst, reguleret for betalt Acontoskat.

Udskudt skat mailes efter den balanceorienterede geeldsmetode af midlertidige forskelle mellem
regnskabsmaessig og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser.

Udskudte skatteaktiver indregnes - enten ved modregning i udskudte skatteforpligtelser eller som
nettoaktiver - med den veerdi, hvortil aktiverne forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i
skat af fremtidig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser.

Geeldsforpligtelser

Prioritetsgzeld indregnes ved l&neoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte trans-
aktionsomkostninger. Efterfalgende males prioritetsgzelden til dagsveerdi. Bndringer i dagsvzerdien
indregnes i resultatopgerelsen under regnskabsposten veerdiregulering af investeringsejendomme.

Andre geldsforpligtelser, som omfatter deposita, geeld til leverandgrer samt anden gaeld, males til
amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel vaerdi.
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RESULTATOPG@RELSE
1. JANUAR 2013 TIL 31. DECEMBER 2013

2013 2012
Bruttofortjeneste 1.107.620 1.390.240
Personaleomkostninger -179.981 -300.341
Afskrivninger -10.800 -3.600
Verdiregulering af investeringsejendomme -4.073.282 -334.477
Resultat fer finansielle poster -3.156.443 751.822
Finansielle indtzgter 16.033 17.456
Finansielle omkostninger -827.211 -799.658
Resultat fgr skat -3.967.621 -30.380
Skat af drets resultat 1.190.847 11.155
ARETS RESULTAT -2.776.774 -19.225
Forslag til resultatdisponering
Overfprt til nzeste &r -2.776.774 -19.225

DISPONERET I ALT -2.776.774 -19.225
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BALANCE PR. 31. DECEMBER 2013
AKTIVER

Investeringsejendomme
Andre anleeg, driftsmateriel og inventar

Materielle anlaegsaktiver

ANLAEGSAKTIVER

Tilgodehavender fra udlejning af investeringsejendomme
Andre tilgodehavender
Periodeafgraensningsposter

Tilgodehavender

Likvide beholdninger

OMSAETNINGSAKTIVER

AKTIVER

13

2013 2012
18.576.781 23.250.000
0 10.800
18.576.781 23.260.800
18.576.781 23.260.800
16.509 133.862
188.341 68.482
89.500 0
294,350 202.344
14.824.515 1.475.878
15.118.865 1.678.222
33.695.646 24.939.022
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BALANCE PR. 31. DECEMBER 2013

PASSIVER

2013 2012
Anpartskapital 150.000 150.000
Overfort til naeste &r 1.141.086 3.699.799
EGENKAPITAL 1.291.086 3.849.799
Udskudt skat 0 1.120.086
HENSATTE FORPLIGTELSER 0 1.120.086
Geeldsbrev 0 300.000
Prioritetsgeeld 0 16.091.474
Langfristede geeldsforpligtelser 0 16.391.474
Kortfristet andel af langfristede gaeldsforpligtelser 16.491.285 346.919
Geeld til pengeinstitutter 4 159
Huslejedeposita og forudbetalt leje 530.543 519.272
Anden gzld 1.006.512 1.125.499
Periodeafgraensningsposter 12.712.756 0
Mellemregning med anpartshavere 1.663.460 1.585.814
Kortfristede gzeldsforpligtelser 32.404.560 3.577.663
GALD 32.404.560 19.969.137
PASSIVER 33.695.646 24.939.022

Pantseetninger og forpligtelser
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NOTER

Personaleomkostninger

Lgnninger
Andre omkostninger til social sikring

Afskrivninger

Andre anleeg, driftsmateriel og inventar

Vardiregulering af investeringsejendomme

Verdiregulering af investeringsejendomme, afkastrelateret
Veaerdiregulering af investeringsejendomme, renterelateret

Skat af &rets resultat

Aktuel skat
Regulering af udskudt skat

15

2013 2012
174.117 292.311
5.864 8.030
179.981 300.341
10.800 3.600
10.800 3.600
4.124.127 250.000
-50.845 84.477
4.073.282 334.477
0 0
-1.190.847 -11.155
-1.190.847 -11.155
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NOTER

5 Materielle anlaegsaktiver

Kostpris primo
Tilgang
Afgang

Kostpris ultimo

Veerdireguleringer primo
Arets vaerdireguleringer

Opskrivninger ultimo

Afskrivninger primo
Arets afskrivninger

Afskrivning ultimo

Seneste offentlige ejendomsvurdering udger kr. 24.650.000.

16

Andre anlag,

Investerings- driftsmateriel
ejendomme og inventar

17.165.089 30.311

524.412 0

-549.093 0

17.140.408 30.311

3.078.056 0

-1.641.683 0

1.436.373 0

0 -19.511

0 -10.800

0 -30.311

18.576.781 0
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NOTER
Zndring
efter skat af
markeds- Forslag til
vaerdi af resultat-
Primo swapaftale disponering Ultimo
6 Egenkapital
Virksornhedskapital 150.000 0 0 150.000
Overlprt til nzeste &r 3.699.799 218.061 -2.776.774 1.141.086
3.849.799 218.061 -2.776.774 1.291.086

Kapitalen er fordelt i anparter 4 kr. 1.000 eller multipla heraf.
Kapitalen er ikke opdelt i klasser.

Restgeeld Restgzeld Kortiristet Restgzeld
1/1 2013 31/12 2013 andel efter 5 ar

7 Langfristede geeldsforpligtelser
Galdsbrev 300.000 300.000 300.000 0
Prioritetsgeeld 16.438.393 16.191.286 16.191.286 0
16.738.393 16.491.286 16.491.286 0

8 Pantsztninger og forpligtelser
Pantseetninger og sikkerhedsstillelser
Prioritetsgzeld er sikret ved pant i ejendomme med regnskabsmzessig veerdi pr. 31/12 2013

kr. 18.576.780.

Til sikkerhed for bankgaeld er deponeret ejerpantebrev nom. kr. 1.150.000 i ejendomme med
regnskabsmaessig veerdi 31/12 2013 p8 kr. 12.988.613.

2013 ext Ejendomsselskabet.dk 145



