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Ejendomsselskabet af 2. april 2009 ApS

LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for perioden 1. januar - 31.
december 2013 for Ejendomsselskabet af 2. april 2009 ApS.

Arsrapporten aflzgges i overensstemmelse med drsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at arsregnskabet 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 min opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold,
beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Klarup, den 15. maj 2014

Direktion

j/gf = ﬁ'l’““’t(&//‘

Jess Grimm Birnbaum
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Ejendomsselskabet af 2. april 2009 ApS

DEN UAFHANGIGE REVISORS ERKL/ZERINGER

Til kapitalejerne af Ejendomsselskabet af 2. april 2009 ApS

Pategning pa arsregnskabet

Vi har revideret arsregnskabet for Ejendomsselskabet af 2. april 2009 ApS for perioden 1. januar -
31. december 2013, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og noter.
Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Selskabets ledelse har ansvaret for udarbejdelsen af et &rsregnskab, der giver et retvisende billede 1
overensstemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol,
som ledelsen anser nedvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vasentlig fejlinformation,
uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om érsregnskabet pa grundlag af vores revision. Vi har
udfert revisionen i overensstemmelse med internationale standarder om revision og yderligere krav
ifelge dansk revisorlovgivning. Dette kraever, at vi overholder etiske krav samt planlegger og
udferer revisionen for at opnéd hej grad af sikkerhed for, om &rsregnskabet er uden vesentlig
fejlinformation.

En revision omfatter udferelse af revisionshandlinger for at opnéd revisionsbevis for beleb og
oplysninger i &rsregnskabet. De valgte revisionshandlinger afhaenger af revisors vurdering,
herunder vurdering af risici for veesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl. Ved risikovurderingen overvejer revisor intern kontrol, der er relevant for
selskabets udarbejdelse af et arsregnskab, der giver et retvisende billede. Formélet hermed er at
udforme revisionshandlinger, der er passende efter omsteendighederne, men ikke at udtrykke en
konklusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol. En revision omfatter endvidere
vurdering af, om ledelsens valg af regnskabspraksis er passende, om ledelsens regnskabsmassige
sken er rimelige samt den samlede prasentation af arsregnskabet.

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

Revisionen har ikke givet anledning til forbehold.

Konklusion

Det er vores opfattelse, at drsregnskabet 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 1 overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Supplerende oplysninger vedrerende forhold i regnskabet

Uden at modificere vores konklusion ger vi opmerksom pé, at der er usikkerhed om selskabets
evne til at fortsatte driften. Vi henviser til note 1 i regnskabet, hvoraf fremgdr, at det for
indeveerende er usikkert, om der opnés tilsagn om de begeerede lan til finansiering af driften og de
nedvendige investeringer 1 de forstkommende ar, men at det er ledelsens vurdering, at et sadan
tilsagn vil blive opnéet, hvorfor arsregnskabet i overensstemmelse hermed er udarbejdet under
forudsatning af selskabets fortsatte drift.
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Ejendomsselskabet af 2. april 2009 ApS

DEN UAFHZANGIGE REVISORS ERKLARINGER

Erklzering i henhold til anden lovgivning og evrig regulering

Udtalelse om ledelsesberetningen

Vi har i henhold til 4rsregnskabsloven 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 drsregnskabet.

Viborg, den 15. maj 2014

REVISIONSFIRMAET LARS OLSEN A/S
Registreret Revisionsaktieselskab

Lars Olsen
Registreret revisor
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Ejendomsselskabet af 2. april 2009 ApS

LEDELSESBERETNING

Generelt
Selskabets aktivitet bestar i drift af en udlejnings ejendom til boligformal.

Usikkerhed ved indregning og maling

Selskabets investeringsejendom males til dagsveerdi. Da ejendommen er kebt ultimo 2012 anses
kostprisen som veerende bedste bud pd en dagsveerdi. Ved anvendelse af en forrentningsbaseret
model og en forrentningsfaktor 5 vurderes ejendommen meget teet pa kostprisen, hvorfor denne
vurdering fastholdes.

Som felge af den generelle skonomiske situation i samfundet og ejendomsbranchen inden for
handel med beboelsesejendomme er der vasentlig usikkerhed forbundet med verdianseattelse af
ejendomme til markedsveerdi.

Udviklingen i selskabets aktiviteter og skonomiske forhold
Selskabets indtjening i 2013 har levet op til forventningerne og resultatet betragtes som varende
tilfredsstillende.

Selskabet har tabt mere end 50% af kapitalen, men forventer via egen indtjening at kunne
reetablere denne 1 de kommende ar.

Selskabets fortsatte drift er betinget af, at selskabets bankforbindelse fortsat stiller den fornedne
finansiering til raddighed. Vi forventer dette vil ske. Der henvises til note 1 1 regnskabet.

Selskabets fortsatte drift er betinget af, at bank og andre eksterne kreditgivere fortsat stiller den
fornedne kapital til radighed. Vi forventer, at dette vil ske. Vi henviser til note 1 i arsregnskabet.

Betydningsfulde haendelser indtruffet efter statusdag

Der er efter regnskabsérets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vasentligt vil kunne
pévirke selskabets finansielle stilling.

Side 7



Ejendomsselskabet af 2. april 2009 ApS

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

GENERELT

Arsregnskabet for Ejendomsselskabet af 2. april 2009 ApS for 2013 er udarbejdet i
overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for selskaber i regnskabsklasse B med
tilvalg af enkelte regler for klasse C-selskaber.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar og afleegges i danske kroner.

Generelt om indregning og maling
Regnskabet er udarbejdet med udgangspunkt i det historiske kostprisprincip.

Indteegter indregnes i resultatopgerelsen i takt med at de indtjenes. Herudover indregnes
verdireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsvardi cller amortiseret
kostpris. Endvidere indregnes i resultatopgerelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opné
drets indtjening, herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt
tilbageforsler som folge af @ndrede regnskabsmessige skon af beleb, der tidligere har veret
indregnet i resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nér 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 okonomiske fordele vil
fragd selskabet, og forpligtelsens veerdi kan maéles pélideligt.

Ved forste indregning maéles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfolgende males aktiver og
forpligtelser som beskrevet for hver enkelt.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en
konstant effektiv rente over labetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med
fradrag af afdrag og tilleg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem
kostprisen og det nominelle beleb.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden
arsregnskabet aflegges, og som be- eller atkrafter forhold, der eksisterer pa balancedagen.

RESULTATOPGORELSEN

Nettoomsaetning
Nettoomszatning omfatter huslejeindteegter og indregnes 1 resultatopgerelsen i takt med, at lejen
optjenes i henhold til de indgaede kontrakter.

Investeringsejendommenes driftsomkostninger
Investeringsejendommenes  driftsomkostninger omfatter ejendomsskatter, forsikring og
vedligeholdelse.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg, reklame, administration, lokaler, tab
pé debitorer, operationelle leasingomkostninger mv.
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Ejendomsselskabet af 2. april 2009 ApS

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Finansielle indtzegter og omkostninger

Finansielle indtegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrerer
regnskabsdret. Finansielle poster omfatter renteindtagter og -omkostninger, finansielle
omkostninger ved finansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrerende
veerdipapirer, geld og transaktioner i fremmed valuta, amortisering af realkreditldn samt tilleeg og
godtgerelser under acontoskatteordningen mv. Udbytte fra andre kapitalandele indtegtsfores i det
regnskabsar, hvor udbyttet deklareres.

Skat af arets resultat

Arets skat, som bestdr af &rets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i
resultatopgerelsen med den del, der kan henfores til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med
den del, der kan henferes til posteringer direkte pa egenkapitalen.

Moderselskabet og de danske koncernvirksomheder er sambeskattede. Den danske selskabsskat
fordeles mellem de sambeskattede danske selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster.
Moderselskabet fungerer som administrationsselskab for sambeskatningskredsen, séledes at
moderselskabet forestar afregning af skatter mv. til de danske skattemyndigheder.

BALANCEN

Materielle anlzegsaktiver

Investeringsejendomme

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

Investeringsejendomme maéles ved ferste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes
kabspris og eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme males efterfalgende til dagsvardi. Ejendommenes dagsverdi revurderes
arligt pé baggrund af den afkastbaserede veerdiansattelsesmodel.

Dagsvardien beregnes ud fra nettoforrentningen for erhvervsejendomme inden for det geografiske
omride, hvor ejendommene er beliggende. Nettoforrentningen beregnes under hensyntagen til de
eksisterende lejekontrakter, ejendommenes vedligeholdelsestilstand samt budgetterne for det
kommende &r.

Nettoforrentningen beregnes som de samlede huslejeindteegter med fradrag af direkte
omkostninger i form af ejendomsskatter, forsikringer og vedligeholdelse samt administration, som
palignes investeringsejendommene divideret med investeringsejendommenes regnskabsmassige
vaerdi med fradrag af deposita.

Andringer i dagsvardien indregnes i resultatopgerelsen under posten "Vardiregulering af
investeringsejendomme”.
Som felge af mélingen til dagsvardi foretages der ikke afskrivning pa investeringsejendommene.

Tilgodehavender
Tilgodehavender maéles til amortiseret kostpris, hvilket sadvanligvis svarer til nominel veerdi.
Veardien reduceres med nedskrivning til imedegaelse af forventede tab.
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Ejendomsselskabet af 2. april 2009 ApS

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

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

Periodeafgransningsposter
Periodeafgransningsposter indregnet under aktiver omfatter atholdte omkostninger vedrerende
efterfolgende regnskabsar.

Hensatte forpligtelser

Hensatte forpligtelser omfatter forventede omkostninger, til garantiforpligtelser, tab pé
igangvacrende arbejder, omstruktureringer mv. Hensatte forpligtelser indregnes, nér selskabet som
felge af en tidligere begivenhed har en retslig eller faktisk forpligtelse, og det er sandsynligt, at
indfrielse af forpligtelsen vil medfere et traek pd selskabets ekonomiske ressourcer.

Hensatte forpligtelser males til nettorealisationsveerdi eller til dagsveerdi, hvor opfyldelse af
forpligtelsen forventes at ligge langt ude i fremtiden.

Selskabsskat 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 maéles efter den balanceorienterede galdsmetode af midlertidige forskelle mellem
regnskabsmeessig og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser. I de tilfzlde, f.eks. vedrerende
aktier, hvor opgerelse af skattevaerdien kan foretages efter alternative beskatningsregler, males
udskudt skat pd grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af
forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremferselsberettiget skattemaessigt underskud,
males til den vezerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning 1 skat af
fremtidig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske
skatteenhed. Eventuelle udskudte nettoskatteaktiver méles til nettorealisationsvaerdi.

Gzldsforpligtelser

Andre geldsforpligtelser, som omfatter gald til leveranderer, tilknyttede og associerede
virksomheder samt anden geeld, maéles til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til
nominel verdi.

Finansielle galdsforpligtelser indregnes ved ldnoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af
atholdte transaktionsomkostninger. 1 efterfalgende perioder indregnes de finansielle forpligtelser til
dagsveaerdi.

Udbytte
Forslag til udbytte for regnskabséret indregnes som en serskilt post under galdsforpligtelser.
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Ejendomsselskabet af 2. april 2009 ApS

RESULTATOPGORELSE
1. JANUAR - 31. DECEMBER 2013

2013 2012
Lejeindtaegter af investeringsejendomme..........ccceeveenn. 159.775 21,125
Investeringsejendommenes driftsomkostninger ............. -61.285 -41.969
Andre eksternic omleostINEer .o mersmmmmnsms -12.675 -17.375
BRUTTORESULTAT ......c.ooiiirieeiieeeeeeeceeeee e 85.815 -38.219
Nedskrivninger omsatningsaktiver ..........coceveeeeveineninens 0 -20.000
DRIFTSRESULT AT .ovonnmunnessummmpvmmssvs 85.815 -58.219
Andre firansielleindtegter canummmsnsssmsssmres 2 71
Andre finansielle omkoSMINBEr. .o mssrsmmsmssasmin: -61.078 -25.671
ORDINART RESULTAT FOR SKAT .........c....... 24.739 -83.819
3 Skat af drets resultat.......c.cocvvrieeeiiiniiiiiee -8.628 20.956
ARETS RESULTAT oo 16.111 -62.863
FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING
Overfoart resultat........cccocvverieiririeer e, 16.111 -62.863
DISPONERET LALT sovvnmimmmrnmmsmmmeons 16.111 -62.863
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Ejendomsselskabet af 2. april 2009 ApS

4

BALANCE PR. 31. DECEMBER 2013

AKTIVER

2013 2012
Investeringsejendomme ........ocvveverinecienens e 2.383.401 2.318.706
Materielle anlzegsaktiver............c.ccooccvevivineeieciiieerennnns 2.383.401 2.318.706
ANLAEGSAKTIVER ..o 2.383.401 2.318.706
Fremstillede feerdigvarer og handelsvarer ............cc........ 50.000 50.000
Yoarehehol AEer .o enmmsiasssmm s 50.000 50.000
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder ............. 190.000 190.000
LIdsloaddt SRATEAIKIIN . eorsennsmanessins sassi iaimsisinssesisising siamninni 13.634 22.262
‘Tilgodehavender . .uvasmmswsesvsissassasmmime 203.634 212.262
OMSATNINGSAKTIVER .........cccovviiiiiiiniceininens 253.634 262.262
AKTIVER i coinmsssmsnnmmss sy s i 2.637.035 2.580.968

Side 12



Ejendomsselskabet af 2. april 2009 ApS

BALANCE PR. 31. DECEMBER 2013

PASSIVER

2013 2012

Virksomhedskapital .........ccccveveiiieeiieincnencicnee e 125.000 125.000
Overfort resultat.........coveveviereerininciic e -100.526 -116.637
5 EGENKAPITAL .vunsmsemmesmiirmmats s 24.474 8.363
Kaedifagiilialter nwanmmmemmmsmmmmmmsass s 0 2.522.680
Langfristede gzeldsforpligtelser.................ccccoceninne. 0 2.522.680
KreditinStitutter . ..ooovveeiiiecciee et 2.562.636 0
Anden reld s s s 49.925 49,925
Kortfristede gaeldsforpligtelser ...........ccocoeeiiiniins 2.612.561 49.925
GZALDSFORPLIGTELSER .......ccoeiiiiniiiiiiiiens 2.612.561 2.572.605
PASSIVER .o v s vy 2.637.035 2.580.968

6 Eventualposter mv.
7 Pantsetninger og sikkerhedsstillelser
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Ejendomsselskabet af 2. april 2009 ApS

NOTER

2013 2012

1 Usikkerhed om fortsat drift
Der er usikkerhed om virksomhedens fortsatte drift idet virksomhedens likvide beredskab er
presset. Det bedemmes, at virksomhedens bankforbindelse fortsat stiller de fornedne
kreditfaciliteter til ridighed og &rsregnskabet er derfor udarbejdet under forudsaztning om
virksomhedens fortsatte drift.

2 Usikkerhed ved indregning og maling
Som folge af den generelle ekonomiske situation i samfundet og ejendomsbranchen inden for
handel med beboelsesejendomme er der vasentlig usikkerhed forbundet med verdiansattelse
af ejendomme til markedsvardi.

3 Skat af arets resultat

Regulering af udskudt skat ..o 8.628 -20.956
Skat af drets resultati alt.ovvaansanasmmmmmmm 8.628 -20.956
Investeringsejen-

domme

4 Materielle anlaegsaktiver

ATl oA o) 1 0L BTGRP S ————— 6.833.243
Tilgang 1 arets lab .ocmmammnpusmnnsmasmmysmarmmviosissme o 64.695
TINS5 S B A 2 4 -4.514.537
Kostpris 31. decomiber 20T3 . ssisssssessmomsssssssassnsss 2.383.401
Materielle anlzegsaktiver i alt ... 2.383.401
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Ejendomsselskabet af 2. april 2009 ApS

NOTER

Forslag til

resultatdispo-
Primo nering Ultimo

5 Egenkapital

Vicksoinhedskapital .... cownaais 125.000 0 125.000
Overfort resultat.........ccoveerivennnnn, -116.637 16.111 -100.526
Egenkapitalialt............ccccovevnnenne. 8.363 16.111 24.474

Virksomhedskapitalen bestér af 125 anparter 4 kr. 1.000.
Ingen anparter er tillagt s@rlige rettigheder.

6 Eventualposter mv.
Ingen.

7 Pantsztninger og sikkerhedsstillelser

Der er udstedt ejerpantebrev stort kr. 3.400.000 med pant i selskabets investeringsejendom

som er medtaget til en bogfert vaerdi pa kr. 2.383.401.

Yderligere sikkerheder er stillet uden for selskabets regi.
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