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Ledelsespdtegning

Direktionen har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabs3ret 1. maj 2012 - 30. april 2013 for A.M.
Ejendomme ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.
Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmaessig, og efter vores opfattelse giver drsregnska-
bet et retvisende billede af seiskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 30. april 2013 samt af

resultatet af seiskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. maj 2012 - 30, april 2013,

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redeggrelse for de forheld, som

beretningen omhandier.

Arsrapporten indstilles til generaiforsamlingens godkendelse,

Tistrup, den 10. september 2013

eter Nissen Anna-Marie Balling Nisse
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Den uafhzengige revisors erklaeringer

Til kapitalejeren i A.M. Ejendomme ApS

Pategning pad arsregnskabet
Vi har revideret drsregnskabet for A.M. Ejendomme ApS for regnskabsaret 1. maj 2012 - 30. aprit
2013, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance og noter. Arsregnskabet ud-

arbejdes efter &rsregnskabsioven.

Ledelsens ansvar for drsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdeisen af et &rsregnskab, der giver et retvisende billede i overens-
stemmelse med 8rsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som le-
delsen anser ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om

denne skyldes besvigelser eller feji.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om 3rsregnskabet pd grundlag af vores revision. Vi har ud-
fort revisionen i overensstemmelse med internationale standarder om revision og yderligere krav
ifgige dansk revisorlovgivning. Dette kraever, at vi overholder etiske krav samt planlaagger og udferer
revisionen for at opnad hej grad af sikkerhed for, om arsregnskabet er uden vaesentlig fejlinformation.

En revision omfatter udfprelse af revisionshandlinger for at opnd revisionsbevis for belgb og oplysning-
er i Arsregnskabet. De valgte revisionshandlinger afheenger af revisors vurdering, herunder vurdering
af risici for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset em denne skyldes besvigelser 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 revisionshandlinger,
der er passende efter omsteendighederne, men ikke at udtrykke en konklusion om effektiviteten af
seiskabets interne kontrol. En revision omfatter endvidere vurdering af, om ledelsens valg af regn-
skabspraksis er passende, om ledelsens regnskabsmaessige skgn er rimelige samt den samiede pree-

sentation af 8rsregnskabet.

Det er vores opfattelse, at det opndede revisionsbevis er tilstreekkeligt og egnet som grundlag for

vores konklusion.

Revisionen har ikke givet anledning til forbehold.
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Den uafhaengige revisors erklaeringer

Konklusion
Det er vores opfattelse, at 8rsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og

finansielle stilling pr. 30. april 2013 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1.
maj 2012 - 30. aprit 2013 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Vi har i henhold til &rsregnskabsloven gennemlaest ledelsesberetningen. Vi har ikke foretaget yderlige-
re handlinger i tillaeg til den udferte revision af drsregnskabet. Det er pd denne baggrund vores opfat-
telse, at oplysningerne i ledelsesberetningen er i overensstemmelse med &rsregnskabet.

Esbjerg N, den 10. september 2013
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Seiskabsoplysninger
Selskabet A.M. Ejendomme ApS
Usnapvej 1
6862 Tistrup
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Stiftet: 22 juni 2004
Hiemsted: Varde
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Direktion Peter Nissen
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Ledelsesberetning

Hovedaktivitet
Selskabets formal er at besidde aktier, anparter og andre veerdipapirer samt investering i fast

ejendom.

Udvikding i aktiviteter og okonomiske forhoid
Rrets resultat efter skat udger 917.194 kr. mod 24.762.314 kr. sidste &r. Ledelsen anser Srets

resultat for tilfredsstillende.

Der forventes et positivt resultat for det kommende ar fogr veerdiregulering af ejendomme og rente-og

valutaswaps.

Begivenheder efter regnskabsérets udlgb
Efter regnskabsdrets afslutning er der ikke indtruffet begivenheder, som vil kunne forrykke selskabets

finansielle stilling vaesentligt.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for A.M. Ejendomme ApS er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestem-

melser for en klasse B-virksomhed.
)irsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste 3r.

Generelt om indregning og méling

I resultatopggreisen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes veerdiregu-
leringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopggrelsen indregnes ligeledes alle omkostnin-
ger, herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefgrsier som fglge af
eendrede regnskabsmaessige skgn af belgb, der tidligere har vaeret indregnet i resultatopggrelsen,

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil tilftyde sel-

skabet, og aktivets vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nir det er sandsynligt, at fremtidige pkonomiske fordele vil fraga

selskabet, og forpligtelsens vaerdi kan males pélideligt.

Ved farste indregning méles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfalgende méles aktiver og forplig-
telser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regnskabspost.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en kon-
stant effektiv rente over lgbetiden. Amortiseret kostpris opggres som oprindelig kostpris med fradrag
af eventuelle afdrag samt tillaeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskelien metlem kost-
pris og nominelt beigb. Herved fordeles kurstab og kursgevinst over aktivets eller forpligtelsens lgbe-
tid.

Ved indregning og maling tages hensyn tif forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden arsregn-
skabet aflegges, og som vedrgrer forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopggrelsen

Bruttofortjeneste
Bruttofortjeneste indeholder nettoomsaetning, lejeindtsegter vedrprende investeringsejendomme an-
dre driftsindtaegter, omkostninger vedrerende investeringsejendomme samt eksterne omkostninger.

Nettoomseetning indregnes i resultatopggrelsen, séfremt levering og risikoovergang tif keber har fun-
det sted inden &rets udgang, og safremt indtaegten kan opggres palideligt og forventes modtaget.
Nettoomseetningen indregnes eksklusive moms og afgifter og med fradrag af rabatter i forbindelse

rmed salget.
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Anvendt regnskabspraksis

Lejeindtaegter vedrgrende investeringsejendomme

Lejeindteegter indeholder indtzegter ved udlejning af ejendomme samt opkreevede feellesomkostninger
og indregnes i resultatopggreisen i den periode, som lejen vedrgrer. Indtaegter vedrgrende varme-
regnskabet indregnes i balancen som mellemveerender med lejere.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, administration, lo-
kaler, tab pa debitorer og operationelie leasingomkostninger.

Omkostninger vedrgrende investeringsejendomme

Omkostninger vedrgrende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrgrende drift af ejen-
domme, reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger. Om-
kostninger vedrgrende varmeregnskabet indregnes i balancen som mellemvaerende med lejere.

Veardiregulering af investeringsejendomme
Veerdiregulering af investeringsejendomme indeholder vardireguleringer af ejendomme og hermed
forbundne geeldsforpligtelser til dagsvaerdi samt gevinst/tab ved afhaendelse af ejendomme.

Finansielle poster

Finansielle indtzgter og omkostninger indeholder renteindtaegter og renteomkostninger, realiserede
og urealiserede kursgevinster og kurstab vedrgrende vardipapirer, geeld og transaktioner i fremmed
valuta, amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser samt rentetillaeg og rentegodtgerelser ved
skattebetaling. Finansielie indtaegter og omkostninger indregnes med de belgb, der vedrgrer regn-

skabsaret.

Indtaegter af kapitalande! | dattervirksomhed
I resultatopgerelsen indregnes den forholdsmaessige andel af dattervirksomhedens resultat efter skat
efter fuld eliminering af intern avance eller tab og fradrag af afskrivning pa koncerngoodwil.

Skat af drets resultat
Arets skat, der bestar af arets aktuelle selskabsskat og =endring | udskudt skat, indregnes i resultatop-
gerelsen med den del, der kan henfgres til 8rets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der

kan henfgres til posteringer direkte pa egenkapitalen.

Balancen

Immaterieile anlaegsaktiver

Rettigheder
Rettigheder males til kostpris med fradrag af akkumulerede afskrivninger elier til
genindvindingsvaerdi, safremt denne er lavere. Rettigheder afskrives lineaert over den resterende

rettighedsperiode, dog maksimalt 10 ar.
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Anvendt regnskabspraksis

Fortjeneste og tab ved afhaendelse af rettigheder opgeres som forskellen mellemn salgsprisen med fra-
drag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige veerdi pa salgstidspunktet. Fortjeneste eller tab

tndregnes i resuftatopgerelsen under afskrivninger.

Materielle anlaegsaktiver
Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar méales til kostpris med fradrag af akkumulerede afskrivninger

og nedskrivninger.
Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af forventet restvaerdi efter afsluttet brugstid.

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen samt omkostninger direkte tilknyttet anskaffeisen indtil det
tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug. For egenfremstillede aktiver omfatter kostprisen
omkostninger til materialer, komponenter, underleverandgrer, direkte Ignforbrug samt indirekte pro-

duktionsomkostninger.

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

der:
Produktionsanlaeg og maskiner 5-10 3r

Aktiver med en kostpris pa under 13 t.kr. pr. enhed indregnes i anskaffelses3ret som omkostninger |

resultatopgerelsen.

Fortjeneste eller tab ved afhzendelse af materielle anleegsaktiver opgeres som forskellen mellem
salgspris med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige veerdi p8 salgstidspunk-

tet. Fortjeneste efler tab indregnes i resultatopggrelsen under afskrivninger.

Investeringsejendomme
Investeringsejendomme males ved farste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kgbspris

og eventueile direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme males efterfalgende ejendom for ejendom til en skgnnet dagsvaerdi. Malingen
sker ved anvendelse af en afkastbaseret model. Afkastsatserne (forrentningskravet) fastszttes ejen-

dom for ejendom.

Omkostninger, der tilfgrer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til an-
skaffelsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillaegges kostprisen
som en forbedring. Omkostninger, der ikke tilfgrer en investeringsejendom nye eller forbedrede egen-
skaber, indregnes i resultatopggrelsen under "omkostninger vedrgrende investeringsejendomme”.
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Anvendt regnskabspraksis

Investeringsejendomme har som gvrige materielle anlaegsaktiver, bortset fra grunde, en begreenset
levetid. Den veerdiforringelse, der finder sted, efterhanden som en investeringsejendom foreeldes, af-
spejles i investeringsejendommens Igbende maling til dagsveerdi. Der foretages derfor ikke systema-

tiske afskrivninger over investeringsejendommens brugstid.
Veerdireguleringer indregnes | resultatopggrelsen under posten "vaerdireguleringer af ejendomme”.

Finansielle anlaegsaktiver

Kapitalandel i dattervirksomhed

Kapitalandel i dattervirksomhed indregnes i balancen til den forholdsmaessige andel af virksomhedens
regnskabsmaessige indre vaerdi. Denne opgeres efter modervirksomhedens regnskabspraksis med fra-
drag eller tillaeg af urealiserede koncerninterne avancer og tab samt med tilleeg eller fradrag af reste-
rende veerdi af positiv eller negativ goodwill opgjort efter overtagelsesmetoden,

Nettoopskrivning af kapitalandel i dattervirksomhed overfares under egenkapitalen til reserve for net-
toopskrivning efter den indre vaerdis metode i det omfang, den regnskabsmaessige veerdi overstiger
kostprisen. Udbytte fra dattervirksomhed, der forventes vedtaget inden godkendeisen af narvaerende
o . - =] N . .

arsrapport, bindes ikke pa opskrivningsreserven. Reserven reguleres med andre egenkapitalbevaegel-

ser i dattervirksomhed,

Fortjeneste eller tab ved afhandelse af dattervirksomhed opgeres som forskellen mellem afst3elses-
summen og den regnskabsmaessige vaerdi af nettoaktiver p& salgstidspunktet inklusive resterende
koncerngoodwill samt forventede omkostninger til salg elier afvikiing. Fortjeneste og tab indregnes i

resultatopggrelsen under finansielle poster.

Tilgodehavender
Tilgodehavender méles til amortiseret kostpris, hvitket seedvanligvis svarer til nominel veerdi. Der ned-
skrives til nettorealisationsvaerdien med henblik p& at impdeg8 forventede tab.

Seiskabsskat og udskudt skat
Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af
rets skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere 8rs skattepligtige indkomster samt for be-

talte acontoskatter.

Udskudt skat er skatten af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig og skattemaessig veerdi
af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis af-
vikling af forpligtelsen.

Udskudt skat méles pd grundiag af de skatteregler og skattesatser i de respektive lande, der med ba-
lancedagens lovgivning vil vaere gzldende, nar den udskudte skat forventes udigst som aktuel skat.
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Anvendt regnskabspraksis

Gaeldsforpligtelser
Geeldsforpligtelser vedrgrende investeringsejendomme maéles til dagsvaerdi. Veerdireguleringer indreg-
nes i resultatopgereisen under posten “vaerdireguleringer af ejendomme”.

Andre geeldsforpligtelser, som omfatter gaeld til leverandarer, tilknyttede og associerede virksomheder
samt anden gaeld, méles til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer tii nominel veerdi.
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Resuitatopggrelse 1. maj - 30. april

2012/13 2011/12
Bruttofortjeneste 7.147.767 7.645.260
Veerdiregulering af investeringsejendomme 586.122 37.636.765
Personaleomkostninger ~-645.383 -592.68%9
Afskrivninger af materielle og immaterielle anlaegsaktiver -231.647 -163.514
Resultat fer finansielle poster 6.856.859 44.525.822
Resultat af kapitalandel | dattervirksomhed efter skat -287.061 -3.919.470
Andre finansielle indtaegter fra titknyttede virksomheder 270.659 685.403
Andre finansielle indtagter 46,034 2.480.367
Andre finansielle omkostninger -5.536.258 -10.155.808
Resultat for skat 1.350.233 33.576.314
Skat af 8rets resultat -433.039 -8.814.000
Arets resuitat 917.194 24.762.314
Forslag til resultatdisponering:
Overfares til overfart resultat 617.194 24.762.314
Disponeret i alt 917.194 24.762.314
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Balance 30. april

Aktiver
Note 2013 2012

Anleegsaktiver

2 Erhvervede rettigheder 876.640
Immaterielle anlaagsaktiver i ait 876.640 o

3 Andre anlzg, driftsmateriel og inventar 214,449 348.696
Investeringsejendomme 197.563.354 169.003.493
Materielle anlaegsaktiver i alt 197.777.803 169.352.189

5 Kapitalande! i dattervirksomhed 597.283 884.344
Finansielle anleegsaktiver i alt 597.283 884.344
Anlzegsaktiver i alt 199.251.726 170.236.533
Omsaetningsaktiver
Tilgodehavender fra salg og tienesteydelser 69.360 34.009
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 5.830.945 5.526.286
Tilgodehavende selskabsskat Y] 3.494
Andre tilgodehavender 0 370.289
Periodeafgraensningsposter 86.719 0]
Tilgodehavender i alt 5.987.024 5.934.078
Andre veerdipapirer og kapitalandele 62.923 198.000
Veerdipapirer i alt 62.923 198.000
Likvide beholdninger 11.837.121 3.282.272
Omseaetningsaktiver i alt 17.887.068 9.414.350
Aktiver i alt 217.138.794 179.650.883
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Balance 30. april

Passiver
2013 2012
Egenkapital
6 Virksomhedskapital 125.000 125.000
7 Overfert resultat 60.744,224 59.827.030
Egenkapital i alt 60.869.224 59.952.030
Hensatte forpligtelser
Hensaettelser til udskudt skat 13.446.000 13.013.000
Hensatte forpligtelser i alt 13.446.000 13.013.000
Geaeldsforpligtelser
Geeld til realkreditinstitutter 79.490.217 81.903.109
Deposita 1.058.362 1.381.367
Langfristede gaeldsforpligtelser i alt 80.548.579 83.284.476
Kortfristet del af tangfristet gaeld 981.143 889.840
Modtagne forudbetalinger fra kunder 391.679 319.550
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 20.000 20.000
Geeld til tilknyttede virksomheder 26.619.830 18.345.414
Anden gaeid 34.262.339 3.826.573
Kortfristede geeldsforpligtelser i ait 62.274.991 23.401.377
Galdsforpligtelser i alt 142.823.570 106.685.853
Passiver i alt 217.138.794 179.650.883
11 Pantseetninger og sikkerhedsstillelser
A.M. Ejendomme ApS - Arsrapport for 2012/13 13



Martinsen « Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Noter
2012/13 2011/12
1. Personaleomkostninger
Lgnninger cg gager 630.819 575.896
Andre omkostninger til social sikring 10.772 10.913
Personaleomkostninger i gvrigt 3.792 5.880
645.383 592.689
Gennemsnitligt antal beskeeftigede medarbejdere 2 2
2. Immaterielle anlaegsaktiver
Erhvervede
rettigheder
Tilgang 974.040
Kostpris ultimo 974.040
Arets af- og nedskrivninger 97.400
Af- og nedskrivninger wtimo 97.400
Regnskabsmaessig veerdi uitimo 876.640
3. Materielle anla®gsaktiver

Andre anlzg,
driftsmaterief
og inventar

Kostpris primo 1.090.609
Overfgrsler 0
Kostpris uitimo 1.090.609
Af- og nedskrivninger primo 741.913
Arets af- og nedskrivninger 134.247
Af- og nedskrivninger titimo 876.160
Regnskabsmaessig vasrdi ultimo 214.449
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Noter

Investeringsejendomme

Kostpris primo
Tilgang i arets lgb
Afgang i arets Igb

Kostpris ultimo

Regulering til dagsvaerdi primo
Arets regulering til dagsveerdi

Regulering til dagsveaerdi ultimo

Regnskabsmaessig vaerdi ultimo

30/4 2013 30/4 2012
105.460.245 142.690.334
28.559.861 3.570.954

0 -40.801.043
134.020.106 105.460.245
63.543.248 25.361.998

0 38.181.250
63.543.248 63.543.248
197.563.354 169.003.493

Ved opggrelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede lejeind-
teegter ved fuld udlejning af ejendornmene. Forventede drifts-, administrations- og vedligehol-
delsesomkostninger fratreekkes, Afkastsatserne er fastsat pa baggrund af ledelsens bedgmmel-

ser af markedsniveauet.

Ved fastseettelsen af markedsvaerdien (bogfert veerdi) er der anvendt afkastprocenter meliem 5
0g 6,4% afhzengig af lejemalenes beliggenhed.

Kapitalandel i dattervirksomhed

Anskaffelsessum primo 8.124.997 8.125.025
Afgang i arets lgb 0 -28
Kostpris ultimo 8.124.997 8.124.997
Opskrivninger primo -7.240.653 1.120.677
Arets resultat -287.061 2.568.685
Resultat tidligere &r 0 -6.488.153
Arets tilbagefgrsler pd afgang 0 -4.442.162
Opskrivninger uitimo ~7.527.714 -7.240.653
Regnskabsmaessig veerdi ultimo 597.283 884.344
Dattervirksomhed:
Hjemsted Eierandel

A.R.A Ejendomme ApS Tistrup 100 %
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30/4 2013 30/4 2012
6. Virksomhedskapitail
Virksomhedskapital primo 125.000 125.000
125.000 125.000
7. Overfort resuitat
Overfgrt resultat primo 59.827.030 35.064.716
Rrets overfgrte overskud eller tab 917.194 24.762.314
60.744.224 59.827.030
8. Hensezettelser til udskudt skat
Hensaettelser til udskudt skat primo 13.013.000 4.19%.000
Udskudt skat af arets resultat 433.000 8.814.000
13.446.000 13.013.000
8. Gealdsforpligtelser
Afdrag Restgaeld Gaeld i ait Gaeld i alt
farste &r efter 5 &r 30/4 2013 30/4 2012
Geeld til
realkreditinstitutter 981,143 75.583.677 80.471.360 82.792.949
981.143 75.583.677 80.471.360 82.792.949
10. Skyldig seiskabsskat
Tilgodehavende selskabsskat primo -3.494 -10.940
Regulering af tidl. drs skat 39 0
Betalt selskabsskat vedr. sidste &r 3.455 7.446
0 -3.494

11. Pantsztninger og sikkerhedsstitlelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, 80.471 t.kr., er der givet pant i grunde og
bygninger, hvis regnskabsmeessige vaerdi pr. 30. april 2013 udggr 197.563 t.kr.
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. Pantsztninger og sikkerhedsstillelser (fortsat)
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