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Martinsen e Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Ledelsespategning

Bestyrelse og direktion har dags dato aflagt arsrapporten for 2012 for Emilia Invest A/S.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmaessig, og efter vores opfattelse giver drsregnska-
bet et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2012

samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2012.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold, som
beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Vejle, den 8. maj 2013

Direktion

Niels Aage Ballegaard

Bestyrelse

Trine Ballegaard Ole Ballegaard Niels Aage Ballegaard
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Martinsen e Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Den uafhaengige revisors erklaeringer

Til aktionaeren i Emilia Invest A/S

Pategning pa arsregnskabet

Vi har revideret arsregnskabet for Emilia Invest A/S for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2012,
der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance og noter. Arsregnskabet udarbej-
des efter arsregnskabsloven.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overens-
stemmelse med arsregnskabsloven. 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 fejl.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet p& grundlag af vores revision. Vi har ud-
fgrt revisionen i overensstemmelse med internationale standarder om revision og yderligere krav
ifglge dansk revisorlovgivning. Dette kraever, at vi overholder etiske krav samt planlaegger og udfgrer
revisionen for at opna hgj grad af sikkerhed for, om &rsregnskabet er uden veaesentlig fejlinformation.

En revision omfatter udfgrelse af revisionshandlinger for at opna revisionsbevis for belgb og oplysning-
er i arsregnskabet. De valgte revisionshandlinger afhaenger af revisors vurdering, herunder vurdering
af risici for vaesentlig fejlinformation i drsregnskabet, uanset om 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 omstaendighederne, men ikke at udtrykke en konklusion om effektiviteten af
selskabets interne kontrol. En revision omfatter endvidere vurdering af, om ledelsens valg af regn-
skabspraksis er passende, om ledelsens regnskabsmaessige sk@n er rimelige samt den samlede pree-
sentation af arsregnskabet.

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

vores konklusion.

Revisionen har ikke givet anledning til forbehold.
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Martinsen e Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Den uafhaengige revisors erklaeringer

Konklusion

Det er vores opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2012 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret
1. januar - 31. december 2012 i overensstemmelse med 8rsregnskabsloven.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Vi har i henhold til rsregnskabsloven gennemlzaest ledelsesberetningen. Vi har ikke foretaget yderlige-
re handlinger i tilleg til den udfgrte revision af arsregnskabet. Det er p& denne baggrund vores opfat-
telse, at oplysningerne i ledelsesberetningen er i overensstemmelse med arsregnskabet.

Vejle, den 8. maj 2013

Martinsen
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Preben Pedersen
statsautoriseret revisor
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Martinsen e Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Selskabsoplysninger

Selskabet Emilia Invest A/S
Ngrregade 14, 2
7100 Vejle

CVR-nr.: 3090 5342

Stiftet: 1. oktober 2007
Hjemsted: Vejle

Regnskabsar: 1. januar - 31. december

6. regnskabsar

Bestyrelse Trine Ballegaard
Ole Ballegaard
Niels Aage Ballegaard

Direktion Niels Aage Ballegaard
Revision Martinsen, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Gunhilds Plads 2
7100 Vejle
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Martinsen e Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Ledelsesberetning

Hovedaktivitet

Hovedaktiviteten har i lighed med tidligere &r bestdet af udlejning af investeringsejendomme.

Udvikling i aktiviteter og gkonomiske forhold

Selskabets ledelse anser arets resultat for tilfredsstillende.

Begivenheder efter regnskabsdrets udigb

Efter regnskabsarets afslutning er der ikke indtruffet begivenheder, som vil kunne forrykke selskabets
finansielle stilling vaesentligt.
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Martinsen e Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Emilia Invest A/S er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabslovens bestemmel-
ser for en klasse B-virksomhed.

Arsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Generelt om indregning og maling

I resultatopggrelsen 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 tilbagefgrsler som fglge af
&ndrede regnskabsmaessige skgn af belgb, der tidligere har veeret indregnet i resultatopggrelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil tilflyde sel-
skabet, og aktivets vaerdi kan méles palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, ndr det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fragd
selskabet, og forpligtelsens veerdi kan males palideligt.

Ved fgrste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfglgende males aktiver og forplig-
telser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regnskabspost.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden arsregn-
skabet afleegges, og som vedrgrer forhold, der eksisterede p& balancedagen.

Omregning af fremmed valuta

Transaktioner i fremmed valuta omregnes til transaktionsdagens kurs. Valutakursdifferencer, der op-
stdr mellem transaktionsdagens kurs og kursen pa betalingsdagen, indregnes i resultatopggrelsen
som en finansiel post.

Tilgodehavender, geeld og andre monetaere poster i fremmed valuta, som ikke er afregnet pa balance-
dagen, omregnes til balancedagens valutakurs. Forskellen mellem balancedagens kurs og kursen pa
tidspunktet for tilgodehavendets eller gaeldens opstden indregnes i resultatopggrelsen under finansiel-
le indtaegter og omkostninger.

Resultatopggrelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder lejeindtaegter, ejendomsudgifter samt eksterne omkostninger.

Lejeindtaegter vedrgrende investeringsejendomme

Lejeindtaegter indeholder indtaegter ved udlejning af ejendomme samt opkraevede fallesomkostninger
og indregnes i resultatopggrelsen i den periode, som lejen vedrgrer. Indtaegter vedrgrende varme-
regnskabet indregnes i balancen som mellemvaerender med lejere.
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Martinsen e Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

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.

Veaerdiregulering af investeringsejendomme
Veerdiregulering af investeringsejendomme indeholder veerdireguleringer af ejendomme og hermed
forbundne geaeldsforpligtelser til dagsvaerdi samt gevinst/tab ved afhaendelse af ejendomme.

Finansielle poster

Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renteindteegter og renteomkostninger, realiserede
og urealiserede kursgevinster og kurstab vedrgrende gaeld og transaktioner i fremmed valuta samt
rentetillaeg og rentegodtggrelser ved skattebetaling. Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes
med de belgb, der vedrgrer regnskabsaret.

Skat af drets resultat

Arets skat, der bestdr af 8rets aktuelle selskabsskat og sendring i udskudt skat, indregnes i resultatop-
gorelsen med den del, der kan henfgres til drets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der
kan henfgres til posteringer direkte pd egenkapitalen.

Selskabet er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning af moderselskabet og de dan-
ske dattervirksomheder.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambe-
skattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil modtager virk-

somheder med skattemaessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet an-
vende dette underskud (fuld fordeling).

Balancen

Materielle anlaegsaktiver

Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar males til kostpris med fradrag af akkumulerede afskrivninger
0g nedskrivninger.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af forventet restveerdi efter 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 fglgende vurdering af aktivernes forventede brugsti-
der:

Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar 5 ar

Emilia Invest A/S - Arsrapport for 2012 7



Martinsen e Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Aktiver med en kostpris pa under 12 t.kr. pr. enhed indregnes i anskaffelsesdret som omkostninger i
resultatopggrelsen.

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme males ved fgrste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kgbspris
og eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

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

Veerdireguleringer indregnes i resultatopggrelsen under posten “vardireguleringer af ejendomme”.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel veerdi. Der ned-
skrives til nettorealisationsveerdien med henblik pa at imgdega forventede tab.

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af
drets skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt for be-
talte acontoskatter.

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

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfgrelsesberettigede skattemaessige under-
skud, indregnes med den vaerdi, hvortil de forventes at blive anvendt, enten ved udligning i skat af
fremtidig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske
skatteenhed.

Der foretages regulering af udskudt skat vedrgrende foretagne elimineringer af urealiserede koncern-
interne avancer og tab.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser i de respektive lande, der med ba-
lancedagens lovgivning vil vaere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat.

Gaeldsforpligtelser

Gaeldsforpligtelser vedrgrende investeringsejendomme males til dagsvaerdi. Vaerdireguleringer indreg-
nes i resultatopggrelsen under posten "“veerdireguleringer af ejendomme”.

Andre gaeldsforpligtelser, som omfatter geeld til leverandgrer, tilknyttede og associerede virksomheder
samt anden gaeld, males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel veerdi.
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Martinsen e Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Resultatopggrelse 1. januar - 31. december

2012 2011
Bruttofortjeneste 9.367.290 10.344.719
Veerdiregulering af ejendom og geeld -6.319 -27.200
Afskrivninger af materielle anlaegsaktiver -16.556 -16.556
Resultat fgr finansielle poster 9.344.415 10.300.963
Andre finansielle indtaegter fra tilknyttede virksomheder 500.058 2.718.136
Andre finansielle indtaegter 5.925 1.556.469
Andre finansielle omkostninger -3.366.531 -5.275.713
Resultat fgr skat 6.483.867 9.299.855
Skat af drets resultat -1.620.950 -2.325.250
Arets resultat 4.862.917 6.974.605
Forslag til resultatdisponering:
Overfgres til overfgrt resultat 4.862.917 6.974.605
Disponeret i alt 4.862.917 6.974.605
Emilia Invest A/S - Arsrapport for 2012 9



Balance 31. december

Martinsen e Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Aktiver
Note 2012 2011
Anlaegsaktiver
3 Andre anleeg, driftsmateriel og inventar 21.598 38.154
4 Investeringsejendomme 136.500.000 136.500.000
Materielle anleegsaktiver i alt 136.521.598 136.538.154
Anlaegsaktiver i alt 136.521.598 136.538.154
Omsaetningsaktiver
5 Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 10.750.508 11.924.249
Andre tilgodehavender 849.651 1.059.137
Periodeafgraensningsposter 0 83.700
Tilgodehavender i alt 11.600.159 13.067.086
Omsaetningsaktiver i alt 11.600.159 13.067.086
Aktiver i alt 148.121.757 149.605.240
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Balance 31. december

Martinsen e Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Passiver
Note 2012 2011
Egenkapital
Aktiekapital 500.000 500.000
7 Overfgrt resultat 29.910.579 25.047.662
Egenkapital i alt 30.410.579 25.547.662
Hensatte forpligtelser
8 Henseettelser til udskudt skat 9.382.000 8.510.600
Hensatte forpligtelser i alt 9.382.000 8.510.600
Gaeldsforpligtelser
9 Geeld til realkreditinstitutter 69.039.136 69.570.997
Deposita 2.315.214 2.761.553
Langfristede geeldsforpligtelser i alt 71.354.350 72.332.550
Kortfristet del af langfristet geeld 783.018 711.340
Geeld til pengeinstitutter 34.538.257 10.043.680
Anden gaeld 1.653.553 32.459.408
Kortfristede geeldsforpligtelser i alt 36.974.828 43.214.428
Gaeldsforpligtelser i alt 108.329.178 115.546.978
Passiver i alt 148.121.757 149.605.240
10 Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
11 Eventualposter
12 Neertstdende parter
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Noter

2012 2011
Andre finansielle omkostninger
Renter, tilknyttede virksomheder 0 798.631
Andre renteomkostninger 3.366.531 4.477.082
3.366.531 5.275.713
Skat af drets resultat
Skat af arets resultat moder 749.550 703.450
Arets regulering af udskudt skat 871.400 1.621.800
1.620.950 2.325.250
Materielle anlaegsaktiver
Andre anlaeg,
driftsmateriel
og inventar
Kostpris primo 82.781
Kostpris ultimo 82.781
Af- og nedskrivninger primo 44.627
Arets af- og nedskrivninger 16.556
Af- og nedskrivninger ultimo 61.183
Regnskabsmaessig vaerdi ultimo 21.598
31/12 2012 31/12 2011
Investeringsejendomme
Kostpris primo 121.296.962 120.936.962
Kostpris ultimo 121.296.962 120.936.962
Regulering til dagsveaerdi primo 15.203.038 15.563.038
Regulering til dagsvaerdi ultimo 15.203.038 15.563.038
Regnskabsmaessig vaerdi ultimo 136.500.000 136.500.000
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Martinsen e Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Noter

31/12 2012 31/12 2011
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder
Ballegaard Ejendomsinvest A/S 10.750.508 11.924.249
10.750.508 11.924.249
Aktiekapital
Aktiekapital primo 500.000 500.000
500.000 500.000
Aktiekapitalen bestar af 500 aktier a 1.000 kr.
Overfgrt resultat
Overfgrt resultat primo 25.047.662 18.073.057
Arets overforte overskud eller underskud 4.862.917 6.974.605
29.910.579 25.047.662
Hensaettelser til udskudt skat
Henseettelser til udskudt skat primo 8.510.600 6.888.800
Udskudt skat af drets resultat 871.400 1.621.800
9.382.000 8.510.600
Geeld til realkreditinstitutter
RD - EUR 6.439.500 48.041.246 47.872.531
RD - EUR 3.219.800 21.676.332 22.311.548
Regulering til dagsveerdi 104.576 98.258
69.822.154 70.282.337
Heraf forfalder inden for 1 8r -783.018 -711.340
69.039.136 69.570.997
Andel af geeld, der forfalder efter 5 ar 65.705.164 66.567.038
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Noter

10.

11.

12,

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, 69.822 t.kr., er der givet pant i grunde og
bygninger, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2012 udggr 136.500 t.kr.

Selskabet har deponeret skadeslgsbrev pa i alt 100.000 t.kr. til sikkerhed for bankgeeld.
Skadeslgsbrev giver pant i ovenstdende grunde og bygninger.

Eventualposter

Eventualforpligtelser

Selskabet har kautioneret for fglgende selskabers mellemvaerende med Sydbank, hvor
kautionisterne haefter solidarisk: Ballegaard Ejendomsinvest A/S, Ballegaard Ejendomsservice
A/S, Ballegaard Erhverv A/S, Ballegaard Erhvervsinvest A/S, Ballegaard Ejendomsudvikling A/S
og Ballegaard Projektudvikling A/S.

Neertstdende parter

Ejerforhold

Fglgende er noteret i selskabets fortegnelse som ejer af minimum 5 % af stemmerne eller
minimum 5 % af selskabskapitalen:

Ballegaard Ejendomsinvest A/S, Ngrregade 14, 2, 7100 Vejle
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