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LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato aflagt &rsrapporten for 2012 for EJENDOMSSELSKABET.DK ApS.
Arsrapporten afleegges i overensstemmelse med Srsregnskabsloven.

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 perioden 1.

januar - 31. december 2012.

Ledelsesberetm'r;gen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold, be-

retningen omhandler.

Arsrapporten indstilles ti generalforsamlingens godkendelse.

Slagelse, den 31. maj 2013

Direktion

b 77z

Per Olsen
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DEN UAFHAENGIGE REVISORS ERKL/ERINGER

Til kapitalejerne af EJENDOMSSELSKABET.DK ApS

Pitegning p4 Arsregnskabet

Vi har revideret &rsregnskabet for EYENDOMSSELSKABET.DK ApS for perioden 1. januar - 31.
december 2012, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance og noter, Ars-
regnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Ledelsens ansvar for &rsregnskabet

Selskabets ledelse har ansvaret for udarbejdelsen af et Arsregnskab, der giver et retvisende billede i
overensstemmelse med drsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol,
som ledelsen anser ngdvendig for at udarbejde et &rsregnskab uden veesentlig fejlinformation, uan-
set om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om &rsregnskabet pd grundlag af vores revision. Vi har
udfert revisionen i overensstemmelse med internationale standarder om revision og yderligere krav
ifglge dansk revisorlovgivning. Dette kreever, at vi overholder etiske krav samt planlaegger og'udfra-
rer revisionen for at opnd hgj grad af sikkerhed for, om &rsregnskabet er uden veesentlig fejlinfor-

mation.

En revision omfatter udfgrelse af revisionshandlinger for at opn8 revisionsbevis for belgb og oplys-
ninger i drsregnskabet: De valgte revisionshandlinger afhzenger af revisors vurdering, herunder
vﬁrdering af risici for veesentlig fejlinformation i &rsregnskabet, uanset om denne skyldes besvigel-
ser eller fejl. Ved risikovurderingen overvejer revisor intern kontrol, der er relevant for selskabets
udarbejdelse af et drsregnskab, der giver et retvisende billede. Formalet hermed er at udforme revi-
sionshandlinger, der er passende efter omstaendighederne, men ikke at udtrykke en konklusion om
effektiviteten af selskabets interne kontrol. En revision omfatter endvidere vurdering af, om ledel-
sens valg af regnskabspraksis er passende, om ledelsens regnskabsmzessige skgn er rimelige samt
den samlede praesentation af irsregnskabet.

Det er vores opfattelse, at det opndede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vor
konklusion.

Revisionen har ikke givet anledning til forbehold.

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 perioden 1.
januar - 31. december 2012 i overensstemmelse med rsregnskabsloven.



M@LLER & MADSEN 6
Registreret Revisionsaktieselskab

DEN UAFH/AENGIGE REVISORS ERKLERINGER

Erklering i henhold til anden lovgivning og pvrig regulering

Udtalelse om ledelsesberetningen '

Vi har i henhold til Arsregnskabsloven gennemlzaest ledelsesberetningen. Vi har ikke foretaget yderli-
gere handlinger i tilleeg til den udferte revision af drsregnskabet. Det er pa denne baggrund vores
opfattelse, at oplysningerne i ledelsesberetningen er i overensstemmelse med drsregnskabet.

Slagelse, den 31. maj 2013

M@LLER & MADSEN
REGISTRERET REVISIONSAKTIESELSKAB

Torben Gudmundsen, HD
registreret revisor
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LEDELSESBERETNING

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

Udviklingen i virksomhedens aktiviteter og skonomiske forhold
Arets resultat blev et underskud pé t.kr. 19, hvilket anses for utilfredsstillende.

Begivenheder efter regnskabsdrets afslutning
Der er ikke efter balancedagen og frem til i dag indtruffet forhold, som har vaesentlig indftydelse p&

bedgmmelsen af 4rsrapporten.



MBLLER & MADSEN 8
Registreret Revisionsaktieselskab

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Generelt
Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabslovens bestemmelser 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 miling

I resultatopgerelsen indregnes indtaegter i takt med at de indtjenes, mens omkostninger indregnes
med de belgb, der vedrarer regnskabsaret. Veerdireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser
indregnes i resultatopggrelsen som finansielle indtagter eller finansielle omkostninger.

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

Forpligtelser indregnes i balancen, nir det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil frags _
selskabet, og forpligtelsens veerdi kan méiles palideligt.

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

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

Afledte finansielle instrumenter
Afledte finansielle instrumenter indregnes ved forste indregning i balancen til kostpris og males ef-
terfglgende 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 p& egenkapitalen. N&r de sikrede trans-
aktioner realiseres, indregnes de akkumulerede sendringer som en del af kostprisen for de pigzl-

dende regnskabsposter.
Resultatopgerelsen
Generelt

Med henvisning til drsregnskabslovens § 32 er visse indteegter og omkostninger sammendraget i
regnskabsposten - bruttofortjeneste.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Bruttofortjeneste
Bruttofortjenesten bestir af sammentraekning af regnskabsposterne "lejeindtzgter, direkte omkost-
ninger samt andre eksterne omkostninger”.

Nettoomsaetning
Nettoomszetning omfatter huslejeindtzegter og indregnes i resultatopgarelsen i takt med, at lejen op-
tjenes i henhold til de indgiede kontrakter.

Investeringsejendommenes driftsomkostninger
Investeringsejendommenes driftsomkostninger omfatter ejendomsskatter, forsikring og vedligehol-

delse,

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration mv.

Personaleomkostninger
Personaleomkostninger omfatter lgnninger, pensioner og gvrige lpnrelaterede omkostninger til

virksomhedens ansatte.

Skat af &rets resultat

Arets skat, som bestAr af 3rets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatopgg-
relsen med den del, der kan henfgres til drets resultat, og direkte pd egenkapitalen med den del, der
kan henfares til posteringer direkte p4 egenkapitalen.

Balancen

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

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med tillaeg af opskrivninger og fradrag af forventet restvaerdi .ef-
ter afsluttet brugstid.

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:

Andre anlzeg, driftsmateriel og inventar 5 &r



M@LLER & MADSEN 10
Registreret Revisionsaktieselskab

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Fortjeneste eller tab ved afhzendelse af materielle anleegsaktiver opgeres som forskellen mellem
salgspris med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige veerdi pd salgstidspunktet.
Fortjeneste eller tab indregnes i resultatopgerelsen under andre driftsindtsegter/andre driftsomkost-

ninger.

Investeringsejendomme
Investeringsejendomme er ejendomme, der besiddes for at opna lejeindtzegter og kapitalgevinster
ved et eventuelt efterfolgende salg.

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

Investeringsejendomme mdles efterfalgende til dagsveerdi. Ejendommenes dagsveerdi revurderes &r-
ligt p& baggrund af den afkastbaserede veerdiansattelsesmodel.

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

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

drag af deposita.

Andringer i dagsveerdien indregnes i resultatopggrelsen under posten "Vaerdiregulering af investe-
ringsejendomme”.

Som fplge af malingen til dagsvzerdi foretages der ikke afskrivning p& investeringsejendommene.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket szedvanligvis svarer til nominel vaerdi. Var-

dien reduceres med nedskrivning til imadegielse af forventede tab.

Nedskrivninger til tab opggres p4 grundlag af en individuel vurdering af de enkelte tilgodehavender.

Periodeafgransningsposter
Periodeafgraensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger, der vedrerer

efterfolgende regnskabsér. Periodeafgraensningsposter méles til kostpris.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Udbytte

Forslag til udbytte for regnskabsaret indregnes som en seerskilt post under egenkapitalen. Forslag til
udbytte indregnes som en forpligtelse p4 tidspunktet for vedtagelse pa generalforsamlingen.

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

Udskudt skat méles efter den balanceorienterede gzldsmetode af midlertidige forskelle mellem
regnskabsmeessig og skattemzessig veerdi af aktiver og forpligtelser.

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

Geeldsforpligtelser

Finansielle gzeldsforpligtelser indregnes ved ldnoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af
afholdte transaktionsomkostninger. I efterfalgende perioder indregnes de finansielle forpligtelser til
dagsvaerdi.

Andre gaeldsforpligt'elser, som omfatter deposita, gzeld til leveranderer samt anden gzeld, males til
amortiseret kostpris, hvilket szedvanligvis svarer til nominel veerdi.
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RESULTATOPG@RELSE
1. JANUAR 2012 TIL 31. DECEMBER 2012

2012 2011
Bruttofortjeneste 1.390.240 1.352.718
Personaleomkostninger -300.341 -317.918
Afskrivninger -3.600 -3.600
Veerdiregulering af investeringsejendomme -334.477 -2.672
Resultat fgr finansielle poster 751.822 1.028.528
Finansielle indtzegter 17.456 11.616
Finansielle omkostninger -799.658 -814.215
Resultat for skat -30.380 225.929
Skat af &rets resultat 11.155 -40.524
ARETS RESULTAT -19.225 185.405
Forslag til resultatdisponering
Overfert til naeste ar -19.225 185.405

DISPONERET I ALT ~19.225 185.405
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BALANCE PR. 31. DECEMBER 2012

AKTIVER

2012 2011

5 Investeringsejendomme 23.250.000 23.500.000
5 Andre anlag, driftsmateriel og inventar 10.800 14.400
Materielle anlaegsaktiver 23.260.800 23.514.400
ANLAEGSAKTIVER 23.260.800 23.514.400
Tilgodehavender fra salg 19.910 19.393
Andre tilgodehavender 182.434 42.494
Tilgodehavender 202.344 61.887
Likvide beholdninger 1.475.878 1.462.576
OMSATNINGSAKTIVER 1.678.222 1.524.463
AKTIVER 24.939.022 25.038.863
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BALANCE PR. 31. DECEMBER 2012

PASSIVER

2012 2011
Anpartskapital 150.000 150.000
Overfgrt til naeste ar 3.699.799 3.866.456
EGENKAPITAL 3.849.799 4.016.456
Udskudt skat 1.120.086 1.180.385
HENSATTE FORPLIGTELSER 1.120.086 1.180.385
Geeldsbrev 300.000 300.000
Prioritetsgzeld 16.091.474 16.349.674
Langfristede geeldsforpligtelser 16.391.474 16.649.674
Kortfristet andel af langfristede geeldsforpligtelser 346.919 333.139
Geeld til pengeinstitutter 159 64
Huslejedeposita og forudbetalt leje 519,272 617.163
Anden gzld . 1.125.499 920.029
Mellemregning med anpartshavere 1.585.814 1.321.953
Kortfristede geeldsforpligtelser 3.577.663 3.192.348
GALD 19.969.137 19.842.022
PASSIVER 24.939.022 25.038.863

Pantszetninger og forpligtelser




1

M@LLER & MADSEN
Registreret Revisionsaktieselskab

NOTER

Personaleomkostninger

Lenninger
Andre omkostninger til social sikring

Afskrivninger

Afskrivninger

Veerdiregulering af investeringsejendomme

Veerdiregulering af investeringsejendomme,
afkastrelateret

Verdiregulering af investeringsejendomme, rénterelateret

Skat af rets resultat

Regulering af udskudt skat

13

2012 2011
292311 305.885
8:030 12.033
300.341 317.918
3.600 3.600
3.600 3.600
250.000 2.672
84.477 0
334.477 2.672
-11.155 40.524
-11.155 40.524
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NOTER
Andre anlzg,
Investerings-  driftsmateriel
ejendomme  og inventar
5 Materielle anleegsaktiver
Kostpris primo 17.165.089 30.311
Tilgang 524.412 ‘0
Kostpris ultimo 17.689.501 30.311
Veerdireguleringer primo 5.210.499 0
Arets veerdireguleringer 350.000 0
Opskrivninger ultimo 5.560.499 0
Afskrivninger primo 0 -19.511
Afskrivning ultimo 0 -19.511
23.250.000 10.800
Seneste offentlige ejendomsvurdering udger kr. 24.650.000.
Zndring
efter skat
af markeds-  Forslag til
veerdi af resultat-
Primo swapaftale disponering Ultimo
6 Egenkapital
Virksomhedskapital 150.000 0_ 0 150.000
Overfgrt til nacste ar 3.866.456 -147.432 -19,225 3.699.799
4.016.456 -147.432 -19.225 3.849.799

Kapitalen er fordelt i anparter 4 kr. 1.000 eller muitipla heraf,
Kapitalen er ikke opdelt i klasser.
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NOTER
Gald i alt Geeld i alt Kortfristet Restgeeld
primo ultimo andel efter 5 ar
7 Langfristede geldsforpligtelser
Gzldshrev 300.000 300.000 0 0
Prioritetsgzeld 16.682.813 16.438.393 346.919 14.628.645
16.982.813  16.738.393 346.919  14.628.645

8 Pantseininger og forpligtelser
Pantszetninger og sikkerhedsstillelser
Prioritetsgzeld er sikret ved pant i ejendomme med regnskabsmeessig veerdi pr. 31/12 2012

kr. 23.250.000.

Til sikkerhed for bankgeeld er deponeret ejerpantebrev nom. kr. 1.150.000 i ejendomme med
regnskabsmeessig veerdi 31/12 2012 p& kr. 17.500.000.

2012 ext EJENDOMSSELSKARET.DK 145



