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LEDELSESPATEGNING

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for 1. januar - 31.
december 2012 for Ejendomsselskabet Sanderbo ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

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 regnskabsaret

1. januar - 31. december 2012.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Hjerring, den 28. januar 2013

Direktion

Viggo Krath Christensen

Bestyrelse

Emil Christensen Mogens Krath Christensen Viggo Krath Christensen
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DEN UAFHZANGIGE REVISORS ERKLZARINGER
Til kapitalejerne i Ejendomsselskabet Senderbo ApS

PATEGNING PA ARSREGNSKABET

Vi har revideret arsregnskabet for Ejendomsselskabet Senderbo ApS for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2012, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og noter. Arsregn-
skabet udarbejdes 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 ledel-
sen 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 pa grundlag af vores revision. Vi har udfert
vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og yderligere krav ifalge
dansk revisorlovgivning. Dette kraever, at vi overholder etiske krav samt planlaegger og udferer
revisionen for at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet er uden vaesentlig fejlinformation.

En revision omfatter udfarelse af revisionshandlinger for at opna revisionsbevis for belgb og oplysninger
i arsregnskabet. De valgte revisionshandlinger afhaenger af revisors vurdering, herunder vurdering af
risici for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl. Ved
risikovurderingen overvejer revisor intern kontrol, der er relevant for virksomhedens udarbejdelse af et
arsregnskab, der giver et retvisende billede. Formalet hermed er at udforme revisionshandlinger, der er
passende efter omstandighederne, men ikke at udtrykke en konklusion om effektiviteten af virk-
somhedens interne kontrol. En revision omfatter endvidere vurdering af, om ledelsens valg af regn-
skabspraksis er passende, om ledelsens regnskabsmaessige skan er rimelige samt den samlede prasen-
tation af arsregnskabet.

Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstrackkeligt og egnet som grundlag for vores
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 regnskabsaret
1. januar - 31. december 2012 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

UDTALELSE OM LEDELSESBERETNINGEN

Vi har i henhold til arsregnskabsloven gennemlaest ledelsesberetningen. Vi har ikke foretaget yderligere
handlinger i tillaeg til den udfarte revision af arsregnskabet. Det er pa denne baggrund vores opfattelse,
at oplysningerne i ledelsesberetningen er i overensstemmelse med arsregnskabet.

Hjerring, den 28. januar 2013

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab

Jann Mikkelsen
Statsautoriseret revisor
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LEDELSESBERETNING

Vaesentligste aktiviteter
Selskabets aktiviteter er drift og udlejning af en investeringsejendom samt at fungere som
holdingselskab.

Usikkerhed ved indregning og maling
Selskabet indregner investeringsejendomme til dagsvaerdi. Der foretages saledes lagbende
vaerdireguleringer til dagsvaerdi, hvorfor der ikke skal foretages systematiske afskrivninger over
ejendommens  brugstid. Tilsvarende males prioritetsgaeld og anden gald vedrgrende
investeringsejendomme til dagsvaerdi.

Ejendommens vaerdi er fastlagt pa basis af en beregnet kapitalvaerdi. | den udstrackning markedsrenter
aendrer sig og en investors rentekrav andres, eller ejendommens forhold i @vrigt aendres, kan
ejendommens vaerdi tilsvarende aendre sig.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold

Arets resultat og selskabets gskonomiske stilling er tilfredsstillende, og skal ses i lyset af, at resultater i
datterselskaber er pavirket negativt med 473 tkr. pa markedsvaerdiregulering af renteswap vedrgrende
langfristet gaeld.

Der er i arets resultat indregnet resultat af dattervirksomheder med 980 tkr.
Betydningsfulde handelser, indtruffet efter regnskabsarets afslutning
Der er ikke efter regnskabsarets afslutning indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for selska-

bets finansielle stilling.

Forventningerne til 2013 er en fortsat god driftsmaessig indtjening pa drift af ejendomme.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for Ejendomsselskabet Senderbo ApS for 2012 er aflagt i overensstemmelse med den
danske arsregnskabslovs bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B.

Arsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Generelt om indregning og maling

| resultatopgarelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes vaerdiregule-
ringer af finansielle aktiver og forpligtelser. | resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger,
herunder afskrivninger og nedskrivninger.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde
selskabet, og aktivets vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fraga
selskabet, og forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

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

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en
konstant effektiv rente over lgbetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med
fradrag af eventuelle afdrag samt tillaeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen
mellem kostpris og nominelt belgb.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden
arsrapporten aflaegges, og som be- eller afkraefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Den regnskabsmaessige vaerdi af materielle anlaegsaktiver gennemgas arligt for at afggre, om der er
indikation af veerdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved normal afskrivning. Hvis dette er
tilfaeldet, foretages nedskrivning til den lavere genindvindingsvaerdi.

Koncernregnskab
Der er ikke udarbejdet koncernregnskab, da koncernen opfylder fritagelsesbestemmelserne i arsregn-
skabslovens § 110 om regnskabsaflaeggelse for mindre koncerner.

RESULTATOPG@RELSEN

Generelt

Huslejeindtaegter og omkostninger er periodiseret saledes, at de daskker perioden frem til regnskabs-
arets udlgb. Eksterne omkostninger omfatter ejendomsomkostninger og administration. Opkraevede
bidrag til daekning af varme indgar ikke i huslejeindtaegter.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, administration,
lokaler, tab pa debitorer, operationelle leasingomkostninger mv.

Andre driftsindtagter/-omkostninger
Andre driftsindtaegter og -omkostninger indeholder regnskabsposter af sekundaer karakter i forhold til
virksomhedernes vasentligste aktiviteter.

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter len og gager, inklusiv feriepenge og pensioner samt andre omkost-
ninger til social sikring mv. til selskabets medarbejdere. | personaleomkostninger er fratrukket mod-
tagne godtgarelser fra offentlige myndigheder.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme

Veardiregulering af investeringsejendomme indregnes i resultatopggrelsen. Forbedringer tillaegges den
regnskabsmaessige veaerdi pa investeringsaktiverne og udgangspunktet for arets veerdireguleringer er
dagsvaerdi primo med tillaeg af forbedringer.

Resultat af kapitalandele i dattervirksomheder
| selskabets resultatopggrelse indregnes den forholdsmaessige andel af dattervirksomheders resultat
efter fuld eliminering af intern avance/tab og fradrag af afskrivning pa goodwill.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renteindtaegter og -omkostninger samt tillaag og
godtgegrelse under acontoskatteordningen mv. Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes med de
belgb, der vedrarer regnskabsaret.

Udbytte fra kapitalandele indtaegtsfares i det regnskabsar, hvor udbyttet deklareres.

Skat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultat-
opgarelsen med den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del,
der kan henfares til posteringer direkte pa egenkapitalen.

Selskabet er sambeskattet med dets dattervirksomheder. Den aktuelle danske selskabsskat fordeles
mellem de sambeskattede danske selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomst, og med fuld
fordeling med refusion vedrgrende skattemaessige underskud. De sambeskattede selskaber indgar i
acontoskatteordningen.

BALANCEN

Materielle anlagsaktiver
Investeringsejendomme males til dagsveaerdi svarende til ejendommenes handelsvaerdi. Zndringer i
dagsvaerdien indregnes i resultatopggrelsen.

Ejendomme under opfarelse males til kostpris.

Dagsveerdien fastlaegges ved anvendelse af en ekstern vurdering foretaget af en sagkyndig
vurderingsmand eller alternativt baseret pa en anerkendt veaerdiansaettelsesmetode, baseret pa en
afkastbaseret model.

Finansielle anlaegsaktiver
Kapitalandele i dattervirksomheder males i moderselskabets balance efter den indre vaerdis metode.

Kapitalandele i dattervirksomheder males i balancen til den forholdsmaessige andel af virksomhedernes
regnskabsmaessige indre vaerdi opgjort efter moderselskabets regnskabspraksis med fradrag eller tillaeg
af urealiserede koncerninterne avancer og tab og med tillaeg eller fradrag af resterende vaerdi af
positiv eller negativ goodwill opgjort efter overtagelsesmetoden.

Dattervirksomheder med negativ regnskabsmaessig indre vaerdi males til 0 kr. og et eventuelt
tilgodehavende hos disse virksomheder nedskrives med moderselskabets andel af den negative indre
vaerdi, i det omfang det vurderes som uerholdeligt. Safremt den regnskabsmaessige negative indre
vaerdi overstiger tilgodehavender, indregnes det resterende belgb under hensatte forpligtelser i det
omfang, modervirksomheden har en retlig eller faktisk forpligtelse til at daekke dattervirksomhedernes
underbalance.

Andre vaerdipapirer forventes beholdt til udlab og males til amortiseret kostpris.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket sadvanligvis svarer til nominel vaerdi. Vaerdien
reduceres med nedskrivning til imgdegaelse af forventede tab.

Udbytte
Udbytte, som forventes udbetalt for aret, indregnes som en gaeldsforpligtelse.

Skyldig skat 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 males af midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig og skattemaessig veaerdi af aktiver
og forpligtelser.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfarselsberettiget skattemaessigt underskud,
males til den vaerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af
fremtidig indtjening, eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske
skatteenhed.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil vaere geaeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. For indevaerende ar er
anvendt en skattesats pa 25 %.

Geaeldsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved laneoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af afholdte
laneomkostninger. | efterfalgende perioder indregnes prioritetsgaeld og andre finansielle forpligtelser
vedrarende investeringsejendomme til dagsvaerdi, der svarer til lanets kontantvaerdi pa arsafslutnings-
tidspunktet. Kursreguleringen af gaeldsforpligtelserne indregnes i resultatopgarelsen.

Geeld i gvrigt males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vaerdi.
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RESULTATOPG@RELSE 1. JANUAR - 31. DECEMBER

BRUTTOFORTJENESTE.......ccciiiiiiiiiiiiiiiiens

PersonaleomKkostninger......c.viiiiiiiiiiiiiiiiiiieieiieeannnen
Andre driftsudgifter......ooveiiiiiiiiiiiiiiiiiiii e
Af- 0g Nedskrivninger......cccviiiiiiiiiiiiiiiii i,
Dagsvaerdiregulering af investeringsejendom.......ccccceeeneene
Dagsvaerdiregulering af gaeld vedr. investe. ejd................

DRIFTSRESULTAT ....cctiitiiiiiiiiieiteieeeieeieeneeneenaanans
Indtaegter af kapitalandele.........ccoooveviiiiiiiiiiiiiiiiinnan,
Finansielle indtagter.....ccooviiiiiiiiiiiiiiiii e
Finansielle omKostniNger......c.oovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinennne,
RESULTAT FOR SKAT ...vitiiiiiiiiieieieieeieeieeieeneenans

SKat af Arets FeSUILAL. ..e.uee et ieneeneeeeeeeeeeeeneeneeneen

ARETS RESULTAT....uiiiniiniiieiieiieeieeietieeine e eeieennees

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING

Note

w N

2012
kr.

820.839
-622.678
0

0

0

-527
197.634
980.173
187.969
-22.875
1.342.901
-91.749

1.251.152

1.251.152

1.251.152

2011
tkr.

751
-877
-16
-14
-124
-280
-428
143
-31
-596
42

-554

-554

-554
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BALANCE 31. DECEMBER

AKTIVER

Investeringsejendom.......oceeeereiriineiennnerenneenenneenes
Materielle anlaegsaktiver...........cccooviiiiiiiiiiiiinnn.

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder
Andre vaerdipapirer.....ccoeeeeiiiiieiriiieineeineenneenes
Finansielle anlaegsaktiver..........c.c.ccvviiiiiiininn...
ANLZGSAKTIVER. ..ottt eie e,
Tilgodehavende hos tilknyttede virksomheder.......................
Andre tilgodehavender.......ccoovviviiiiiiiiiiiiiiiinnnene.
Tilgodehavende selskabsskat..........ccevvvieiiiiiiiiinnen..
Tilgodehavender.........ccoviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieieens
17 [ [=) PP
OMSZETNINGSAKTIVER. ... ..eiuiiiiiiiiiiininiieneeneeenens

AKTIVER. ...t

PASSIVER

Selskabskapital...eeeueeeereeirrieeinineereineerenneerenneenenns
Reserve for opskrivninger.......ccooeeiiiiiiiiiiiiiiiennnnnn.
Overfart overskud........cooeeviiiiiiiiiiiiiiiiiiiniene.

EGENKAPITAL ...cniiiiiiiiiiii it
Hensaettelse til udskudt skat.......cccevvvviiinnn...
HENSATTE FORPLIGTELSER....cccvviiiiiiiiiiiineeennn

Geeld til realkreditinstitutter..........coooviiiiiiiinna...
Langfristede gaeldsforpligtelser............................

Kortfristet del af langfristet gaeld...........ccoviiiiiitt.
Geeld til pengeinstitutter......ccovvveiiiiiiiiiiiiniinnennns
Geeld til tilknyttede selskaber.......cccoveiiiiiiiiiinennn
Anden gaeld...coeneeiiiiiiiiiii e
Kortfristede geeldsforpligtelser..............c....coo..et.

GALDSFORPLIGTELSER.......ccoiiiiiiiiiiiiin

PASSIVER..... ..o

Eventualposter mv.

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Note 2012

kr.

22.000.000
5 22.000.000

6 2.783.915
307.280
3.091.195
25.091.195
676.690

66.276

381.700
1.124.666
8.564.400
9.689.066

34.780.261

1.366.000
9.496.537
18.327.208

7  29.189.745
4.277.200
4.277.200

799.771
8 799.771

8 193.927
2

11.207

308.409

513.545
1.313.316

34.780.261

10

10

2011
tkr.

22.000
22.000

2.287
311
2.598
24,598
1.027
25

608
1.660
7.672
9.332

33.930

1.366
9.497
17.076
27.939
4.263
4.263

994
994

191
226
317
734
1.728

33.930
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NOTER

Personaleomkostninger

LN 08 GaZeI . ceiiiieiiiiiiiiieeeeeeiiineeeeeaennnnes
Pensioner.....cvnuiiiiiiiiiiii
Sociale udgifter......covviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieen,
Karselsgodtgarelse.......cvvvvriiiiiniiinninennnenn.

Finansielle indtaegter

Renteindtaegter i gvrigt.......ccvvviviiiiiiininnnnn..

Finansielle omkostninger
Renteomkostninger i gvrigt

Skat af arets resultat

Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst
Regulering af udskudt skat

Materielle anlagsaktiver

Kostpris 1. januar 2012.....cceeviiiveieiiinnnnnnnnn.
Kostpris 31. december 2012

Opskrivninger 1. januar 2012
Opskrivninger 31. december 2012

Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2012

2012 2011

kr. tkr.
558.988 784
50.869 68
12.821 20

0 5
622.678 877
187.969 143
187.969 143
22.875 31
22.875 31
78.300 0
13.449 -42
91.749 -42
Investerings-

ejendom

....................................... 7.588.751
.............................................................. 7.588.751

............................................................... 14.411.249
...................................................... 14.411.249

......................................... 22.000.000

11

Note
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NOTER

Finansielle anlaegsaktiver

Kapitalandele i

tilknyttede
virksomheder
KOSEPris 1. JanUAr 2072 ..cciieiiiiietieeiiiiieeeeeeainneeeeeeeennnnseeeeessnnnseessennnns 3.990.000
Kostpris 31. december 2012.......coiuiiiiiiiiiiiiiiieiiei e et et eeneeanaeanaann 3.990.000
Opskrivninger 1. JanUAar 2012 .. .veieieiiiieiriieeeeneereneerenneerenasesennsesonneenns -1.703.352
0o [CoTe [ [<] A ¢ =T L - | PN -482.905
Arets OPSKIIVIINGEL ... vuie it e e 980.172
Opskrivninger 31. december 2012........coiuiiiiiiiiiiiiiiiriieieerenneeeneeanaes -1.206.085
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2012........ccoiiviiiiiiiiiiiiiinienneennnnns 2,783.915
Kapitalandele i dattervirksomheder (kr.)
Virksomhed Egenkapital Resultat Ejerandel %
Senderbo Bolig ApS, Hjarring......c.cccevenvennn. 959.792 92.135 100
Senderbo Ejendomsselskab ApS, Hjarring......... 834.123 405.132 100
Senderbo Invest ApS, Hjorring.........ccceevveenen. 990.000 482.905 100
2.783.915 980.172
Egenkapital
Selskabs-  Reserve for Overfort
kapital opskrivninger overskud | alt
Egenkapital 1. januar 2012...................... 1.366.000 9.496.537 17.076.056 27.938.593
Forslag til arets resultatdisponering........... 1.251.152 1.251.152
Egenkapital 31. december 2012.............. 1.366.000 9.496.537 18.327.208 29.189.745
Selskabskapitalen har ikke vaeret andret siden selskabets stiftelse.
Langfristede geeldsforpligtelser
1/1 2012 31/12 2012 Afdrag Restgaeld
geldi alt geldi alt naste ar efter 5 ar
Geeld til realkreditinstitutter-... 1.184.829 993.698 193.927 0
1.184.829 993.698 193.927 0

Eventualposter mv.

Heeftelse i sambeskatningen

Selskabet er sambeskattet med de gvrige selskaber i koncernen og haefter solidarisk for de
skatter, som vedrgrer sambeskatningen.

12

Note
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NOTER

Note

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser 10
Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, 994 tkr., er der givet pant i grunde og
bygninger, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2012 udger 22.000 tkr.

Selskabet har stillet selvskyldnerkaution for datterselskabers lan i kreditinstitutter for 38 mio.
kr.



