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Olsen Properties A/S

LEDELSESPATEGNING

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt Arsrapporten for perioden 1. januar
- 31. december 2013 for Olsen Properties A/S.

Arsrapporten afleegges i overensstemmelse med drsregnskabsloven.
Det er vores opfattelse, at Arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, paséiver
og finansielle stilling pr. 31. december 2013 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for perioden

1, januar - 31. december 2013.

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

Arsrapporten indstilles il generalforsamlingens godkendelse.

Viborg, den 31. maj 2014

Direktion

Lars Olsen

Bestyrelse

) Ol

sper Olsen Lars Olsen
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Olsen Properties A/S

DEN UAFHANGIGE REVISORS ERKLARINGER

Til kapitalejerne af Olsen Properties A/S

Pategning pa arsregnskabet

Vi har revideret arsregnskabet for Olsen Properties A/S 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 drsregnskab, der giver et retvisende billede 1
overensstemmelse med drsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol,
som ledelsen anser nedvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vesentlig fejlinformation,
uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet pd grundlag af vores revision. Vi har
udfert revisionen i overensstemmelse med internationale standarder om revision og yderligere krav
ifolge dansk revisorlovgivning. Dette kraver, at vi overholder etiske krav samt planlagger og
udferer revisionen for at opnd hej grad af sikkerhed for, om arsregnskabet er uden vaesentlig
fejlinformation.

En revision omfatter udferelse af revisionshandlinger for at opna revisionsbevis for beleb og
oplysninger 1 arsregnskabet. De valgte revisionshandlinger afhenger af revisors vurdering,
herunder vurdering af risici for vaesentlig fejlinformation 1 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. Formalet hermed er at
udforme revisionshandlinger, der er passende efter omstendighederne, 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 regnskabsmeessige
sken er rimelige samt den samlede preaesentation af arsregnskabet.

Det er vores opfattelse, at det opnéede revisionsbevis er tilstrackkeligt og egnet som grundlag for
vor 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 perioden
1. januar - 31. december 2013 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Supplerende oplysninger vedrerende forhold i regnskabet

Uden at modificere vores konklusion ger vi opmaerksom péd, at den usikkerhed der er forbundet
med selskabets vadiansattelse af investeringsejendomme til dagsvardi. Vi henviser til note 1 1
regnskabet, hvoraf forholdet fremgér.
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Olsen Properties A/S

DEN UAFHZANGIGE REVISORS ERKLARINGER

Erklzering i henhold til anden lovgivning og svrig regulering

Udtalelse om ledelsesberetningen

Vi har 1 henhold til &rsregnskabsloven gennemleast ledelsesberetningen. Vi har ikke foretaget
yderligere handlinger i tilleeg til den udferte revision af arsregnskabet. Det er pa denne baggrund
vores opfattelse, at oplysningerne i ledelsesberetningen er i overensstemmelse med arsregnskabet.

Viborg, den 31. maj 2014

3H Revision

lons Yt 1S,
Hans/Henri

Statsautorisetet revisor
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Olsen Properties A/S

LEDELSESBERETNING

Selskabets hovedaktivitet
Selskabets hovedaktivitet har i lighed med tidligere ar bestiet i investering og udlejning af fast
ejendom.

Udviklingen i selskabets aktiviteter og ekonomiske forhold

Selskabet har i lebet af regnskabsaret 2013 haft store likviditetsbindinger pa investering i grunde.
Grunde som alle er under udvikling. Selskabet har i lobet af regnskabsaret fiet eksproprieret jord
til motorvejsprojektet i Silkeborg og forventer at fa lokalplan pé den resterende del af jorden,
saledes at salget kan padbegyndes pé dette projekt.

Selskabets indtjening 1 2013 har levet op til forventningerne og resultatet betragtes som varende
tilfredsstillende 1 det nuvaerende marked

Som felge af udviklingen i samfundet har selskabet haft en tomgangsleje i sterrelsesorden t.kr. 700
12013.

Der vil derfor tilflyde selskabet ikke ubetydelige indtzgter fremadrettet og selskabets ledelse
forventer herved en positiv konsolidering for det kommende &r.

Betydningsfulde haendelser indtruffet efter statusdag

Der er efter regnskabsdrets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vasentligt vil kunne
pavirke selskabets finansielle stilling.
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Olsen Properties A/S

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

GENERELT

Arsregnskabet for Olsen Properties A/S 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 &r og afleegges i danske kroner.

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

Indteegter indregnes i resultatopgerelsen 1 takt med at de indtjenes. Herudover indregnes
vaerdireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser, der méles til dagsveerdi eller amortiseret
kostpris. Endvidere indregnes 1 resultatopgerelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opna
arets indtjening, herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt
tilbageforsler som folge af @ndrede regnskabsmessige sken af beleb, der tidligere har veret
indregnet i resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes i1 balancen, nar det er sandsynligt at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde
selskabet, og aktivets veerdi kan méles pélideligt.

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

Ved forste indregning méles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfelgende méles 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 lobetiden. 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 afkraefter forhold, der eksisterer pa balancedagen.

RESULTATOPGYRELSEN

Lejeindtaegter af investeringsejendomme
Nettoomsetning omfatter huslejeindtaegter og indregnes i resultatopgerelsen i takt med, at lejen
optjenes i henhold til de indgdede kontrakter.

Investeringsejendommenes driftsomkostninger
Investeringsejendommenes  driftsomkostninger omfatter ejendomsskatter, forsikring og
vedligeholdelse.

Andre driftsindtaegter
Andre driftsindtagter indeholder regnskabsposter af sekunder karakter i forhold til virksomhedens
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Olsen Properties A/S

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

hovedaktivitet.

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

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtegter og omkostninger indregnes 1 resultatopgerelsen med de beleb, der vedrorer
regnskabsdret. Finansielle poster omfatter renteindtegter og -omkostninger, finansielle
omkostninger ved finansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrerende
vaerdipapirer, geld og transaktioner i fremmed valuta, amortisering af realkreditlan samt tilleeg og
godtgerelser under acontoskatteordningen mv. Udbytte fra andre kapitalandele indtaegtsfores 1 det
regnskabsar, hvor udbyttet deklareres.

Skat af arets resultat

Arets skat, som bestir af drets 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 henfores til posteringer direkte pa egenkapitalen.

Moderselskabet og de danske koncernvirksomheder er sambeskattede. Den danske selskabsskat
fordeles mellem de sambeskattede danske selskaber 1 forhold til disses skattepligtige indkomster.
Moderselskabet fungerer som administrationsselskab for sambeskatningskredsen, saledes at
moderselskabet forestar afregning af skatter mv. til de danske skattemyndigheder.

BALANCEN

Materielle anlzegsaktiver
Materielle anlaegsaktiver males til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af forventet restveerdi efter afsluttet brugstid. Der
afskrives ikke pa grunde.

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen samt omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det
tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget 1 brug. For egenfremstillede aktiver omfatter
kostprisen omkostninger til materialer, komponenter, underleveranderer, direkte lenforbrug samt
indirekte produktionsomkostninger.

Der foretages lineere afskrivninger baseret pd felgende vurdering af aktivernes forventede
brugstider og restverdier:

Brugstid

Andre anleg, driftsmateriel og 3-8 ér
inventar

Aktiver med en kostpris pa under kr. 12.300 pr. enhed, samt aktiver med en levetid pa under 3 ar
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Olsen Properties A/S

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

indregnes som omkostninger i resultatopgerelsen pa anskaffelsestidspunktet.

Fortjeneste eller tab ved afhaendelse af materielle anlegsaktiver opgeres som forskellen mellem
salgspris med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmassige vardi pa salgstidspunktet.
Fortjeneste eller tab indregnes i resultatopgerelsen under afskrivninger.

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

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

Investeringsejendomme males efterfolgende til dagsverdi. Ejendommenes dagsverdi revurderes
arligt pa baggrund af den afkastbaserede vardiansattelsesmodel.

Dagsverdien beregnes ud fra nettoforrentningen for erhvervsejendomme inden for det geografiske
omrade, hvor ejendommene er beliggende. Nettoforrentningen beregnes under hensyntagen til de
cksisterende lejekontrakter, ejendommenes vedligeholdelsestilstand samt budgetterne for det
kommende ar.

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

Andringer i dagsveerdien indregnes 1 resultatopgerelsen under posten "Vardiregulering af
investeringsejendomme”.

Som folge af maélingen til dagsverdi foretages der ikke afskrivning pd investeringsejendommene.

Tilgodehavender
Tilgodehavender maéles til amortiseret kostpris, hvilket sedvanligvis svarer til nominel veerdi.
Veardien reduceres med nedskrivning til imedegaelse af forventede tab.

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

Periodeafgrznsningsposter
Periodeafgreensningsposter indregnet under aktiver omfatter atholdte omkostninger vedrerende
efterfolgende regnskabsér.

Hensatte forpligtelser

Hensatte forpligtelser omfatter forventede omkostninger, til garantiforpligtelser, tab pa
igangveerende arbejder, omstruktureringer mv. Hensatte forpligtelser indregnes, nar selskabet som
folge af en tidligere begivenhed har en retslig eller faktisk forpligtelse, og det er sandsynligt, at
indfrielse af forpligtelsen vil medfere et treek pé selskabets ekonomiske ressourcer.
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Olsen Properties A/S

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

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 males efter den balanceorienterede geeldsmetode af midlertidige forskelle mellem
regnskabsmessig og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser. I de tilfzlde, f.eks. vedrarende
aktier, hvor opgerelse af skatteveerdien kan foretages efter alternative beskatningsregler, méles
udskudt skat pd grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af
forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremferselsberettiget skattemassigt underskud,
males til den vardi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af
fremtidig indtjening eller ved modregning i1 udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske
skatteenhed. Eventuelle udskudte nettoskatteaktiver méles til nettorealisationsverdi.

Gzldsforpligtelser

Andre geldsforpligtelser, som omfatter gaeld til leveranderer, tilknyttede og associerede
virksomheder samt anden gaeld, males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til
nominel veerdi.

Finansielle galdsforpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af
atholdte transaktionsomkostninger. I efterfolgende perioder indregnes de finansielle forpligtelser til
dagsveerdi.

Udbytte
Forslag til udbytte for regnskabséret indregnes som en sarskilt post under geldsforpligtelser.

Side 11



Olsen Properties A/S

RESULTATOPG@RELSE
1. JANUAR - 31. DECEMBER 2013

2013 2012
Lejeindtegter af investeringsejendomme..........cccvnene. 2:625.312 4.526.311
Veardireguleringer af investeringsejendomme................ -1.382 937.527
Investeringsejendommenes driftsomkostninger ............. -614.648 -1.232.475
Andre eksterne omKkostninger..........ococevvviervviiieiiienennens -42.355 -132.576
BRUTTORESULTAT v 1.966.927 4.098.787
Persutigl eombiostiinoer smgisaonsmmssrsis o -218.866 -589.790
Af- og nedskrivninger af materielle og immaterielle
B B IR ARTIVIOT osonvmms punvs sy s oo R A S S RS 0 -18.105
DRIFTSRESULTAT ..ot 1.748.061 3.490.892
Resultat af kapitalandele i tilknyttede virksomheder ..... 559.255 185.765
Bndee finansicleindbpler . ..ocmmemsmemmesiss sy 742.706 6.620
Andre finansielle indtaegter fra tilknyttede
VIrksomheder ......ccovvvveiiiiiiniice e 19.786 23.745
Andre Tinansiclleomkostninger s o -3.308.621 -3.501.569
ORDINART RESULTAT FOR SKAT ..................... -238.813 205.453
Skat af arets resultat.......coocevevinerneeninnce e 377.875 154.300
ARFIS RESULITAT o mmosmonmmpsssassmms 139.062 359.753
FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING
Overfort resultat.......cccceieeeeiiiiiieree e 139.062 359.753
DISPONERET I ALT .vovvvimimmmanonssmmvesnn 139.062 359.753
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Olsen Properties A/S

BALANCE PR. 31. DECEMBER 2013

AKTIVER

2013 2012
4 TovesteringsciendommS:u s mussimmamsrnamssssssassms 72.196.586 77.606.565
4 Andre anlaeg, driftsmateriel og Inventar ....c.coveeeomisessan 0 0
Materielle anlaegsaktiver............c..cccoovviiiiiiiiiieieceenenns 72.196.586 77.606.565
Andre tilpodehavenler oonwivasmnsmnsasmosmumm 0 11172
Finansielle anlaegsaktiver..............c.cccoooiiviiiiiininnnn, 0 11.172
ANLAEGSAKTIVER ... 72.196.586 77.617.737

Tilgodehavender fra udlejning af
investeringsejendomme .......c.cvrereieiierieeerieeeice e 38.925 211.984
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder ............. 81). 251 1.544.431
Andre filoodehaventer cmmavssmsmanmasmaseemavases 1.068.988 2.163.510
Tilgodehavender ..............ccccovviviieieeciiicne e 1.919.164 3.919.925
Likvide beholdninger ..............ccccccvveneiiniiiiiiiiiieneennnnns 62.892 2.236.155
OMSATNINGSAKTIVER .........ccocciiminvninvensinosnosions 1.982.056 6.156.080
NS HIVER o i ey 74.178.642 83.773.817
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PASSIVER

BALANCE PR. 31. DECEMBER 2013

2013 2012
Virksomhed skapital .o oo masuonsmmsiig 500.000 500.000
Overfort resultat.........coceeiiiniiiieeiiee e 8.761.111 8.622.049
EGENKAPIT AL ....vosisnsonsmvespmvosmaimsissivasess 9.261.111 9.122.049
Henseettelse til udskudt skat .......ccoooeviiiviiniiiiiiies 5.937.850 6.494.475
HENSATTE FORPLIGTELSER ..........cccccvvininnene 5.937.850 6.494.475
PrioritetsgEld cunnmsnmrsnunmiensamminamrenssng 26.758.134 30.262.886
KreditinStitutter. .. .ovovviiviiieeieieeieeee et 16.482.916 16.492.182
DIEPOSIEA ...eeiiieiiieieeeieee e 645.179 690.311
Drptlemmdlillc o 4.500.000 4.500.000
Langfristede gaeldsforpligtelser...............cccoeiininnnen. 48.386.229 51.945.379
Kortfristet andel af langfristede geldsforpligtelser........ 672.614 1.870.041
Rreditinstitotler:..coemmmmmmnpasmismmivsvssmosesers 8.770.048 8.660.638
Gzld til tilknyttede virksomheder .c.c.cmsinmesamesane 0 1.357.191
el til associerede VITKSOMNEARE .. msissssmsnasimnms 345.907 808.208
SelSKabSSKAL ... eveeuiiiiieiiiicrir et 142.825 0
L0 1Sty L R ——— 653.439 3.502.186
Geld til virksomhedsdeltagere og ledelse....cccvoesminseiarss 8.619 13.650
Kortfristede gzeldsforpligtelser .............cocevvvvvinninnn. 10.593.452 16.211.914
GALDSFORPLIGTELSER ........cocooiiiiiiiieccinie 58.979.681 68.157.293
PASSIVER .....oooiiiiieie e 74.178.642 83.773.817

7  Eventualposter mv.
8 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
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NOTER

2013 2012

1 Usikkerhed ved indregning og maling
Ejendommene er vaerdiansat til dagsverdi med udgangspunkt i en afkastbaseret model,
baseret pa driftsregnskab for ejendommene og et vurderet afkastkrav. Andringer i
markedsrenter, afkastkrav eller ejendommenes forhold 1 gvrigt kan tilsvarende endre
ejendommenes verdi. Som folge af den globale og finansielle uro, den gkonomiske
afmatning samt et usikkert ejendomsmarked, knytter der sig for tiden en genrel usikkerhed il
vardiansattelse af ejendomme.

2 Personaleomkostninger

LONNINEZET . .vvveevveiesieeee et eeestet et e e see e nee s 214.893 583.920
Andre emkostninger til: social SIKHINE «.vuiiseamsismssvins 3.973 5.870
Personaleomkostningerialt ... 218.866 589.790

3 Skat af arets resultat

Skat af arets reSultat. ... 141.225 0
K onCerinteMSKAL .. .o e e ee e e e e e e 1.600 -717.850
Reoulering af wdskudt skatiems susmusvorsmanssmisss -556.625 563.550
Bepnlesing ot tidlpeee oes SRE oo 35.925 0
Skataf arets resultat i alt ...........oooooiiiiiiiiiiiieiieniiiin, -377.875 -154.300
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NOTER
Andre anlag,
Investeringseje- driftsmateriel
ndomme og inventar
4 Materielle anlegsaktiver
KOStPris, PrIMO c.cuviiiiiiiiieiiic et 57.042.759 0
Tilgang 1 8rets 1ob ..o, 73.772 0
ouienie s B R L R —— -4.209.153 0
Kostpris 31. december 2013 52.907.378 0
LR LR i g ik 1 L U — 20.563.805 0
Arets OPSKITVIINGET ....o.ovvveeieieeeeeecieee e -1.274.597 0
Opskrivninger 31. december 2013 19.289.208 0
Materielle anleegsaktiverialt.............cccocovvvivvriinnnnee 72.196.586 0
Forslag til
resultatdispon-
Primo ering Ultimo
5 Egenkapital
Virksomhedskapital ...........cccceruennne. 500.000 0 500.000
Overfort resultat.........cccoveevveenennnnn 8.622.049 139.062 8.761.111
9.122.049 139.062 9.261.111

Virksomhedskapitalen bestar af aktier a kr. 1.000.
Ingen aktier er tillagt saerlige rettigheder.
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NOTER
Restgaeld 31/12  Dagsveerdi 31/ Kortfristet ~ Restgald efter
2013 12 2013 andel 5ér

6 Langfristede gzeldsforpligtelser

Prioritetsgaeld......conmsvnes 27.241.631 27.430.748 672.614 0
Kreditinstitutter................ 16482916 16.482.916 0 0
Deposita.....ooeevereeeeeieecne. 645.179 645.179 0 0
Anden geld........ccooveeenne. 4.500.000 4.500.000 0 0
48.869.726 49.058.843 672.614 0

7 Eventualposter mv.
Der foreligger ingen forpligtelser udover de i1 regnskabet oplyste.

8 Pantsztninger og sikkerhedsstillelser
Udover de i ejendommen tinglyste pant til kreditforeninger, er der stillet felgende sikkerheder
overfor pengeinstitutter.

Ejerpantebreve 1 ejendomme stort kr. 26.750.000
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