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LEDELSESPATEGNING

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for 1. januar - 31.
december 2013 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 2013 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret

1. januar - 31. december 2013.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Hjerring, den 31. januar 2014

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 2013, 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
ledelsen 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
revisionen i overensstemmelse med internationale standarder om revision og yderligere krav ifglge
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 2013 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret
1. januar - 31. december 2013 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 31. januar 2014

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 gkonomiske stilling er tilfredsstillende.

Betydningsfulde handelser, indtruffet efter regnskabsarets afslutning
Der er ikke efter regnskabsarets afslutning indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for selska-
bets finansielle stilling.

Forventningerne til 2014 er en fortsat god driftsmaessig indtjening pa drift af ejendomme.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for Ejendomsselskabet Senderbo ApS for 2013 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.

Nettoomsaetning

Nettoomsaetningen indregnes i resultatopgerelsen, safremt levering og risikoovergang til keber har
fundet sted inden arets udgang. Nettoomsaetning indregnes eksklusiv moms, afgifter og med fradrag af
rabatter.

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

Andre driftsindtaegter/-omkostninger
Andre driftsindtaegter og -omkostninger indeholder regnskabsposter af sekundaer karakter i forhold til
virksomhedernes vaesentligste aktiviteter.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Personaleomkostninger

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

Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme

Vaerdiregulering af investeringsejendomme indregnes i resultatopgerelsen. Forbedringer tillaegges den
regnskabsmaessige vaerdi pa investeringsaktiverne og udgangspunktet for arets vaerdireguleringer 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 tillaeg og
godtgarelse 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 resultatop-
garelsen med den del, der kan henfares 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 anlaegsaktiver

Investeringsejendomme males til dagsvaerdi svarende til ejendommenes handelsvaerdi. Z£ndringer i
dagsveaerdien indregnes i resultatopggrelsen.

Ejendomme under opfarelse males til kostpris.

Dagsvaerdien fastlaegges ved anvendelse af en ekstern vurdering foretaget af en sagkyndig
vurderingsmand eller alternativt baseret pa en anerkendt vaerdiansaettelsesmetode, baseret pa en

afkastbaseret model.

Ved anvendelsen af en afkastbaseret model opgeres veaerdien pa basis af investeringsejendommens
driftsafkast og et individuelt fastsat forrentningskrav.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

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 veerdi 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
veerdi, 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 udlgb og males til amortiseret kostpris.

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 vaerdi 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 frem-
tidig indtjening, eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatte-
enhed.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil vaere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlast som aktuel skat. £ndring i udskudt skat som
folge af aendringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen bortset fra poster, der fgres direkte pa
egenkapitalen.

Gealdsforpligtelser

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......ccuciuiiiiinieieeeneeneeneeneanans
PersonaleomKkostninger......c.viiiiiiiiiiiiiiiiiiieieiieeannnen
Dagsvaerdiregulering af investeringsejendom...................
Dagsvaerdiregulering af gaeld vedr. investe. ejd................
DRIFTSRESULTAT ...cutiitiiiiiieeieieieeieeneeneeneeneenans
Indtaegter af kapitalandele.........ccccoeiiiiiiiiiiiiiiiiiiinnan,
Finansielle indtagter.....ccooviiviiiiiiiiiiiiii e
Finansielle omKostninger......ccoovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeenaee,
RESULTAT FOR SKAT ...vitiiiiiiiiiieiieieieeieeieeneeneenans

SKat af Arets FeSUILAL. ..e.uee ettt eeeeneeeeeeeeneeneeneen

ARETS RESULTAT....uiiiniiniiieiieiieeieeietieeine e eeieennees

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING

Foreslaet udbytte for regnskabsaret........ccovevvenenenenennnnns
Arets regulering, opskrivning ejendom............cccvvvninenn.n.
Overfart resultat.......cooeiieiiiiiiiiiiiiiiiii e,

Note

2013
kr.

894.265
-1.030.275
-3.000.000

184
-3.135.826
2.935.834
144.115
-9.794
-65.671
815.700

750.029

288.000
-2.192.944
2.654.973

750.029

2012
tkr.

820

-621

198
980
187
-23
1.342
-91

1.251

1.251

1.251
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BALANCE 31. DECEMBER

AKTIVER

Investeringsejendom......covveieereiirineereneeeenneenennees
Materielle anlaegsaktiver............ccoovviiiiiiiiiinnn.

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder
Andre vaerdipapirer...ccceeeeeieiiiiiiieiicrenneeeenaees
Finansielle anlaegsaktiver..........cc..ccoiiiiiiiiinn,
ANLZGSAKTIVER.....coiiiiiiiiiiiieieieieieieenaenaans
Tilgodehavende frasalg.....ccovveviiiiiiiiiiiiiiiiinnnnn...

Tilgodehavende hos tilknyttede virksomheder.......................
Andre tilgodehavender........ccoooiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiin...

IR Y4 [ =)
OMSZETNINGSAKTIVER. ..coiiiiiiiiiiiiieiiiineeeenn

AKTIVER. ...

PASSIVER

Selskabskapital....ooeieiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeans
Reserve for opskrivninger......ccoevveiieiieiiiiieinennnennns
Overfart overskud.........cciviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiienenns

€] 3 [N o I N
Hensaettelse til udskudt skat.......ccovviiiiiiiiiiiiinnan..
HENSATTE FORPLIGTELSER....cccvviiiiiiiiiiiinieiennns

Geeld til realkreditinstitutter........ccooeiiiiiiiiiiii,
Langfristede geeldsforpligtelser...........................

Kortfristet del af langfristet gaeld.........c.cevenienan
Geeld til pengeinstitutter......ccooviiiiiiiiiiiiiiiiienan,
Geeld til tilknyttede selskaber........c.coevveviiiiinnennnns
Anden gaeld...cooiuiiiiiiiiiiii e
04[5} Y2 0 £ PP PR
Kortfristede geeldsforpligtelser.....................oo..tl

GALDSFORPLIGTELSER.......ccoiiiiiiiiiiiii

PASSIVER..... .o

Eventualposter mv.

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Note 2013
kr.

19.000.000
5 19.000.000

3.990.000

0

6 3.990.000
22.990.000
33.253
1.821.248
5.949
829.100
2.689.550
8.912.627
11.602.177

34.592.177

1.366.000
7.303.593
20.982.180

7  29.651.773
3.484.200
3.484.200

598.533
8 598.533

8 197.900
2

151.200

220.569

288.000

857.671

1.456.204

34.592.177

10

10

2012
tkr.

22.000
22.000

2.784
307
3.091
25.091
677

66

382
1.125
8.564
9.689

34.780

1.366
9.497
18.327
29.190
4.277
4.277

800
800

194

11
308

513

1.313

34.780
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NOTER
2013 2012
kr. tkr.
Personaleomkostninger
BN 08 GO et iiiitttteiiiiieeeeeeeenineeeeeeaennneeeeesesnnnsaseennnns 920.949 557
o] DY o] = 97.421 51
Sociale Udgifter. oot it 11.905 13
1.030.275 621
Finansielle indtaegter
Finansielle indtaegter i @vrigt.....ccooviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiene, 144.115 187
144.115 187
Finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger i @vrigt.......ccovvviiiiiiiiiiiiiiiiennnn... 9.794 23
9.794 23
Skat af arets resultat
Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst............c.ceuenens 0 78
Regulering af udskudt skat........cceeviriiiiiiiiiiiiiiiiiiinenennnn. -886.700 13
Regulering af udskudt skat som felge af andret skattesats....... 71.000 0
-815.700 91
Materielle anlagsaktiver
Investerings-
ejendom
KOStpris 1. Januar 2073 . .ceieeiiiittieiiiiiieeeeeeanineeeeeeeenuaneeeesssnnnsseseennnns 7.588.751
Kostpris 31. december 2013.......ciiiiiiiiiiiiiiiiiei i ei e e e eaiaeanaens 7.588.751
Opskrivninger 1. Januar 20713 ... .eiiieiiiitiiirteeeneereaneerennnerenasesonnsesonneenns 14.411.249
Arets OPSKIIVIIINGET .. vnieiiti e ea e -3.000.000
Opskrivninger 31. december 2013........iiiiiiiiiiiiiiiiiii e aes 11.411.249

Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2013........cciiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeneens 19.000.000

11

Note
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NOTER

Finansielle anlaegsaktiver

Kapitalandele i

tilknyttede
virksomheder
KoStpris 1. Januar 2073 . .ceiieiiiiittiiiiiiiieeeeteaieeeeeeeennnseeeeessnnnseeseennnns 3.990.000
Kostpris 31. december 2013.......coiiiiiiiiiiiiiii i e e e e eanaeaaens 3.990.000
Opskrivninger 1. Januar 20713 ... .eiiieiiiitiiiteeeneereaneerenneererasesennsesonneenns -1.206.086
0o [CoTe [ [<] A ¢ =T L - | PN -1.729.748
Arets OPSKIIVIINGEL ... vuie it e e 2.935.834
Opskrivninger 31. december 2013........oiiiiiiiiiiiiiiiiiieiieieeieeneenneeanees 0
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2013.......cccoiiiiiiiiiiiiiiiiiiennnennnnn. 3.990.000
Kapitalandele i dattervirksomheder (kr.)
Virksomhed Egenkapital Resultat Ejerandel %
Senderbo Bolig ApS, Hjarring......c.cccevenvennn. 1.000.000 71.449 100
Senderbo Ejendomsselskab ApS, Hjarring......... 2.000.000 1.982.959 100
Senderbo Invest ApS, Hjorring.........ccceevveenen. 990.000 881.426 100
3.990.000 2.935.834
Egenkapital
Selskabs-  Reserve for Overfort
kapital opskrivninger overskud | alt
Egenkapital 1. januar 2013..........ccceeineeens 1.366.000 9.496.537 18.327.207 29.189.744
Arets vaerdireguleringer.........cccvevveninnnn.. -2.192.944 -2.192.944
Forslag til arets resultatdisponering........... 2.654.973 2.654.973
Egenkapital 31. december 2013.............. 1.366.000 7.303.593 20.982.180 29.651.773
Selskabskapitalen har ikke vaeret andret i de seneste 5 ar.
Langfristede gaeldsforpligtelser
1/1 2013 31/12 2013 Afdrag Restgaeld
geld i alt geld i alt naeste ar efter 5 ar
Geeld til realkreditinstitutter-... 993.698 796.433 197.900 0
993.698 796.433 197.900 0

Eventualposter mv.

Heeftelse i sambeskatningen

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

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser 10
Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, 796 tkr., er der givet pant i grunde og
bygninger, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2013 udger 19.000 tkr.

Selskabet har stillet selvskyldnerkaution for datterselskabers lan i kreditinstitutter for 21 mio.
kr.



