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L edelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsdret 01.01.2013 - 31.12.2013 for
Ejendomssel skabet af 15.5.84 ApS.

Arsrapporten aflagges i overensstemmel se med &rsregnskabsl oven.
Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver og finan-
sidle stilling pr. 31.12.2013 samt af resultatet af virksomhedens aktiviteter for regnskabsaret 01.01.2013 -

31.12.2013.

L edel sesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold, beretningen om-
handler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendel se.
Krusd, den 03.06.2014

Direktion

Jargen Jensen
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Den uafhaengigerevisors erklaeringer

Til kapitalgjernei Ejendomsselskabet af 15.5.84 ApS

Erklaering om udvidet gennemgang af ar sregnskabet

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for Ejendomsselskabet af 15.5.84 ApS for regnskabsdret 01.01.2013 -
31.12.2013. Arsregnskabet, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og
noter, udarbejdes efter arsregnskabs oven.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmelse med arsregn-
skabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser ngdvendig for at udarbejde et
arsregnskab uden vassentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser ller fejl.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Vi har udfert vores udvidede gennemgang i overensstem-
melse med Erhvervsstyrel sens erklagingsstandard for sméa virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet
gennemgang af &rsregnskaber, der udarbejdes efter arsregnskabsioven.

Dette kraever, at vi overholder revisorloven og FSR - dansk revisorers etiske regler samt planlasgger og udf@rer handlinger
med henblik pa at opna begramset sikkerhed for vores konklusion om arsregnskabet og derudover udferer specifikt krae
vede supplerende handlinger med henblik pa at opna yderligere sikkerhed for vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primaat bestdr af forespergsler til ledelsen og, hvor det er
hensigtsmasssigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt kreevede supplerende handlinger samt
vurdering af det opnéede bevis.

Omfanget af handlinger, der udferes ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi udtrykker derfor
ingen revisionskonklusion om arsregnskabet.

Den udvidede gennemgang har ikke givet anledning til forbehold.

Konklusion

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver,
passiver og finansielle stilling pr. 31.12.2013 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 01.01.2013 -
31.12.2013 i overensstemmel se med arsregnskabsloven.

Supplerende oplysninger vedrgrendeforhold i regnskabet
Selskabet har i strid med selskabslovens § 210 ydet et |an til/stillet sikkerhed for ledelsen i selskabet. Lanet er indfriet
efter statusdagen. Der henvisestil omtale i note 8.

Udtalelse om ledelsesber etningen

Vi har i henhold til drsregnskabsloven gennemlasst ledelsesberetningen. Vi har ikke foretaget yderligere handlinger i til-
lagg til den udvidede gennemgang af arsregnskabet.
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Den uafhaengigerevisors erklaeringer

Det er pa denne baggrund vores opfattelse, at oplysningerne i ledelsesberetningen er i overensstemmelse med
arsregnskabet.

Kolding, den 03.06.2014

Deloitte
Statsautoriseret Revisionspartnersel skab

Lars @rum Nielsen
statsautoriseret revisor
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L edel sesberetning

Hovedaktivitet
Selskabets hovedaktivitet bestdr i investering og udlgining af fast gendom. Der udlgjes til bade private og er-
hverv.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold
Arets resultat viser et underskud pd 2.138 t.kr. mod et underskud pé 2.190 t.kr. i 2012. Arets resultat skal sesi
lyset af en dagsveardiregulering af investeringsejendomme og prioritetsgadd pa 3.466 t.kr. efter skat.

Sel skabets aktivmasse er pd 62.241 t.kr. og selskabet har en egenkapital pd 16.377 t.kr.

Usikker hed vedr grende indregning og maling

Sel skabets investeringse endomme vaadiansadtes til dagsvaardi og iht. nettolejemodellen. Der henvisestil note
6. Vagdiansadtelserne er forbundet med en vis usikkerhed, idet nettolejemodellen er felsom overfor andrin-
gernei de anvendte afkastkrav.

Forventet udvikling
Der forventes ikke vaesentlige aandringer i det kommende regnskabsar i forhold til nuvaarende aktiviteter, men
der forventes et positivt resultat.

Begivenheder efter balancedagen
Der er frabalancedagen og frem til i dag ikke indtradt forhold, som forrykker vurderingen af &rsrapporten.
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Anvendt regnskabspraksis

Regnskabsklasse
Arsrapporten er aflagt i overensstemmel se med &rsregnskabsl ovens bestemmel ser for regnskabsklasse B.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste &r.
Selskabet har ifelge arsregnskabsiovens § 110 undladt at udarbejde koncernregnskab.

Generelt om indregning og maling
Aktiver indregnes i balancen, nar det som felge af en tidligere begivenhed er sandsynligt, at fremtidige gko-
nomiske fordele vil tilflyde virksomheden, og aktivets vaardi kan males pdlideigt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar virksomheden som felge af en tidligere begivenhed har en retlig eller
faktisk forpligtel se, og det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fraga virksomheden, og forplig-
telsens vaardi kan males palideligt.

Ved farste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Maling efter farste indregning sker som be-
skrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

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

| resultatopgerelsen indregnes indtagter, i takt med at de indtjenes, mens omkostninger indregnes med de bel gb,
der vedrarer regnskabsaret.

Omregning af fremmed valuta

Transaktioner i fremmed valuta omregnes ved farste indregning til transaktionsdagens kurs. Tilgodehavender,
gaddsforpligtelser og andre monetaare poster i fremmed valuta, som ikke er afregnet pa balancedagen, omreg-
nes til balancedagens valutakurs. Valutakursdifferencer, der opstar mellem transaktionsdagens kurs og kursen
pa henholdsvis betalingsdagen og balancedagen, indregnes i resultatopgerelsen som finansielle poster. Materi-
elle og immaterielle anlagysaktiver, varebeholdninger og andre ikke-monetazre aktiver, der er kabt i fremmed
valuta, omregnestil historiske kurser.

Afledtefinansielle instrumenter
Afledte finansielle instrumenter males ved farste indregning i balancen til kostpris og efterf@gende til dags-
vaadi. Afledte finansielle instrumenter indregnes under henhol dsvis andre tilgodehavender og anden gadd.

AEndringer i dagsvaadien af afledte finansielle instrumenter, der er klassificeret som og opfylder betingelserne
for sikring af dagsveardien af et indregnet aktiv eller en indregnet forpligtelse, indregnes i resultatopgarel sen
sammen med aandringer i vaardien af det sikrede aktiv eller den sikrede forpligtel se.
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Anvendt regnskabspraksis

AEndringer i dagsvaadien af afledte finansielle instrumenter, der er klassificeret som og opfylder betingelserne
for sikring af fremtidige transaktioner, indregnes direkte pa egenkapitalen. Nar de sikrede transaktioner realise-
res, indregnes de akkumulerede aandringer som en del af kostprisen for de pagad dende regnskabsposter.

For afledte finansielle instrumenter, som ikke opfylder betingelserne for at blive behandlet som sikringsin-
strumenter, indregnes aandringer i dagsvaadi |gbende i resultatopgarel sen som finansielle poster.

AEndringer i dagsveadien af afledte finansielle instrumenter, som anvendes til sikring af nettoinvesteringer i
selvstamndige udenlandske dattervirksomheder eller associerede virksomheder, indregnes direkte pa egenkapi-
talen.

Resultatopger elsen
Bruttofortjeneste eller -tab
Bruttofortjeneste eller -tab omfatter nettoomsagning og andre eksterne omkostninger.

Nettoomsagtning

Nettoomsagning vedrgrer lgjeindtasgter. Indtasgten resultatferes manedligt over |ejeperioden. Nettoomsagning
indregnes eksklusive moms, afgifter og rabatter i forbindelse med salget og males til dagsvaardien af det fast-
satte vederlag.

Dagsvaa diregulering af investeringsg endomme og der med forbundne finansielle for pligtel ser
Dagsvaadiregulering af investeringsgendomme og dermed forbundne finansielle forpligtelser omfatter regn-
skabsarets reguleringer af virksomhedens investeringsejendomme og forbundne finansielle forpligtelser til
dagsveadi.

Andre ekster ne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger, der vedrarer virksomhedens primagre aktiviteter, herun-
der lokaleomkostninger, kontorholdsomkostninger, salgsfremmende omkostninger mv. | posten indgar endvi-
dere nedskrivninger af tilgodehavender indregnet under omsagtningsaktiver.

Per sonaleomkostninger
Personaleomkostninger omfatter 1en og gager sdvel som omkostninger til social sikring, pensioner o.l. for virk-
somhedens medarbejdere.

Af- og nedskrivninger

Af- og nedskrivninger af materielle anlasgsaktiver bestar af regnskabsarets af- og nedskrivninger opgjort ud fra
henholdsvis de fastsatte restvaadier og brugstider for de enkelte aktiver og gennemfarte nedskrivningstest og
af gevinster og tab ved salg af materielle anlaggsaktiver.
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Anvendt regnskabspraksis

Andrefinansielle indtaegter
Andre finansielle indtasgter bestar af renteindtaagter, herunder renteindtasgter fra tilgodehavender hos tilknytte-
de virksomheder.

Andrefinansielle omkostninger
Andre finansielle omkostninger bestér af renteomkostninger, herunder renteomkostninger fra gedd til tilknyt-
tede virksomheder.

Skat

Arets skat, der bestér af arets aktuelle skat og andring af udskudt skat, indregnes i resultatopgerelsen med den
del, der kan henfarestil arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan henfarestil posteringer
direkte pa egenkapitalen.

Selskabet er sambeskattet med alle danske dattervirksomheder. Den aktuelle danske sel skabsskat fordeles mel-
lem de sambeskattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster (fuld fordeling med refusion
vedrgrende skattemaessige underskud).

Balancen

M aterielle anlaegsaktiver

Andre anlag, driftsmateriel og inventar males til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger.
Der afskrives ikke pa grunde.

Kostprisen omfatter anskaffel sesprisen, omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen og omkostninger til klar-
gering af aktivet indtil det tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af forventet restvaadi efter afduttet brugstid. Der foretages
lineaare af skrivninger baseret pa felgende vurdering af aktivernes forventede brugstider:

Andre anlagy, driftsmateriel og inventar 354

Materielle anlaggsaktiver nedskrives til genindvindingsveardi, hvis denne er lavere end den regnskabsmaessige
vaadi.

I nvesteringsegl endomme
Investeringsejendomme males ved farste indregning til kostpris, der bestar af gjendommenes kabspris tillagt
eventuelle direkte tilknyttede anskaffel sesomkostninger.
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Anvendt regnskabspraksis

Efter farste indregning méles ejendommene til dagsvaadi, der reprassenterer det belgb, som den enkelte gen-
dom vil kunne sadges for til en uafhaangig keber. Ejendommenes dagsveardi revurderes arligt pa baggrund af
beregnede kapitalvaadier for de forventede pengestremme fra de enkelte investeringsg endomme. Ved bereg-
ning af kapitalvaardierne anvendes en diskonteringsfaktor, der afspejler de aktuelle afkastkrav pa tilsvarende
gjendomme. Regnskabsarets reguleringer til dagsvaardi indregnesi resultatopgerel sen.

Kapitalandelei tilknyttede virksomheder
Kapitalandelei tilknyttede virksomheder males til kostpris.

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder nedskrives til genindvindingsvaadi, hvis denne er lavere end den
regnskabsmaessige vaadi.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der saadvanligvis svarer til nominel vaardi, med fradrag af ned-
skrivninger til imedegael se af forventede tab.

Tilgodehavende og skyldig selskabsskat
Aktuelle skatteforpligtelser eller tilgodehavende aktuel skat indregnesi balancen opgjort som beregnet skat af
arets skattepligtige indkomst, der er reguleret for betalt acontoskat.

Periodeafgr sensningsposter
Periodeafgramsningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger, der vedrarer efterfelgende
regnskabsdr. Periodeafgrasnsningsposter malestil kostpris.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter kontante beholdninger og bankindestaender.

Udskudt skat

Udskudt skat indregnes af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmasssige og skattemaessige vaadier af
aktiver og forpligtelser, hvor den skattemaessige veardi af aktiverne opgares med udgangspunkt i den planlagte
anvendelse af det enkelte aktiv.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaardien af fremfarsel sberettigede, skattemaessige underskud, indregnes
i balancen med den vaadi, aktivet forventes at kunne realiserestil, enten ved modregning i udskudte skattefor-
pligtel ser eller som nettoskatteaktiver.
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Anvendt regnskabspraksis

Gadd til realkreditinstitutter

Finansielle forpligtelser, der kan henfares til investeringsejendomme males til dagsveerdi. Reguleringer of fi-
nansielle forpligtelser, der kan henfares til investeringsejendomme, indregnes i resultatopgerelsen under
“dagsvaadiregulering af finansielle forpligtelser”.

Andrefinansielleforpligtelser
Andre finansielle forpligtelser males til amortiseret kostpris, der sasdvanligvis svarer til nominel vaadi.

M odtagne forudbetalinger fra kunder
M odtagne forudbetalinger fra kunder omfatter bel @b, der er modtaget fra kunder forud for leveringstidspunktet.
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Resultatopgerelse for 2013
2013 2012
Note kr. Kr.
Bruttofortjeneste 4.093.875 6.352.352
Dagsvaadiregulering af investeringsejendomme (5.570.547) (4.683.595)
Dagsvaadiregulering af finansielle forpligtel ser 949.730 (1.963.706)
Personal eomkostninger 1 (1.473.375) (646.491)
Af- og nedskrivninger 2 (3.290) (540.254)
Driftsresultat (2.003.607) (1.481.694)
Andre finansielle indtasgter 3 342.967 455.469
Andre finansielle omkostninger 4 (1.862.673) (1.711.067)
Resultat af ordinaer e aktiviteter far skat (3.523.313) (2.737.292)
Skat af ordinaat resultat 5 1.384.928 546.818
Aretsresultat (2.138.385) (2.190.474)
Forslag til resultatdisponering
Overfert resultat (2.138.385) (2.190.474)
(2.138.385) (2.190.474)
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Balance pr. 31.12.2013

Investeringsejendomme
Andre anlagy, driftsmateriel og inventar
Materielle anlaegsaktiver

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder
Andre tilgodehavender
Finansielle anlaagsaktiver

Anlaegsaktiver

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydel ser
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder
Tilgodehavender hos associerede virksomheder
Andre tilgodehavender

Tilgodehavende sel skabsskat

Tilgodehavender hos virksomhedsdeltagere og ledel se
Periodeaf gramsningsposter

Tilgodehavender

Likvide beholdninger
Omsaningsaktiver

Aktiver

2013 2012

Note kr. kr.
56.220.000 62.534.999

12.422 21.259

6 56.232.422 62.556.258
357.413 357.413

1.080.250 0

7 1.437.663 357.413
57.670.085 62.913.671

315.093 215.360

639.149 0

0 1.991.916

1.097.757 47.742

64.000 28.000

8 1.993.684 3.797.194
31.175 13.265

4.140.858 6.093.477

429.941 6.558.177

4.570.799 12.651.654
62.240.884 75.565.325
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Balance pr. 31.12.2013

Virksomhedskapital
Overfart overskud €ller underskud
Egenkapital

Udskudt skat
Hensatte for pligtelser

Gadd til realkreditinstitutter
Bankgedd
Langfristede gaddsfor pligtelser

Kortfristet del af langfristede gaddsforpligtel ser

Bankgedd

M odtagne forudbetalinger fra kunder
Anden gadd

Kortfristede gaddsfor pligtelser

Gaddsforpligtelser

Passiver

Eventualforpligtel ser
Pantsagtninger og sikkerhedsstillel ser

2013 2012
Note kr. kr.
9 200.000 200.000
16.176.939 18.315.322
16.376.939 18.515.322
2.582.641 3.464.857
2.582.641 3.464.857
31.429.215 40.232.032
3.117.227 4.021.211
10 34.546.442 44.253.243
10 2.490.035 790.000
3.244 553.113
80.026 0
11 6.161.557 7.988.790
8.734.862 9.331.903
43.281.304 53.585.146
62.240.884 75.565.325
12
13
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Egenkapitalopger else for 2013

Overfart

Virksomheds-  overskud eller
kapital under skud | alt
kr. kr. kr.
Egenkapital primo 200.000 18.315.324 18.515.324
Aretsresultat 0 (2.138.385) (2.138.385)
Egenkapital ultimo 200.000 16.176.939 16.376.939
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Noter
2013 2012
Kr. kr.
1. Per sonaleomkostninger
Gager og len 1.317.451 576.438
Andre omkostninger til social sikring 6.335 3.678
Andre personaleomkostni nger 149.589 66.375
1.473.375 646.491
2013 2012
kr. kr.
2. Af- og nedskrivninger
Afskrivninger pa materielle anlaagsaktiver 8.837 5.253
Tab og gevinst ved salg af immaterielle og materielle anlaggsaktiver (5.547) 535.001
3.290 540.254
2013 2012
kr. kr.
3. Andrefinansielleindtaegter
Renteindtasgter i gvrigt 342.967 347.349
Finansielle indtagter fra associerede virksomheder 0 108.120
342.967 455.469
2013 2012
Kr. kr.
4. Andrefinansielle omkostninger
Renteomkostninger i avrigt 982.156 1.481.517
@vrige finansielle omkostninger 880.517 229.550
1.862.673 1.711.067
2013 2012
Kr. kr.
5. Skat af ordineert resultat
AEndring af udskudt skat (882.215) (546.818)
Regulering vedrarende tidligere ar (502.713) 0
(1.384.928) (546.818)
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Noter
Andreanlagg,
Investeringss  driftsmateriel
g endomme og inventar
kr. kr.
6. Materielle anlaagsaktiver
Kostpris primo 54.730.898 84.012
Afgange (744.453) 0
Kostprisultimo 53.986.445 84.012
Opskrivninger primo 7.804.102 0
Arets opskrivninger (5.975.000) 0
Tilbageforsel ved afgange 404.453 0
Opskrivninger ultimo 2.233.555 0
Af- og nedskrivninger primo 0 (62.753)
Arets afskrivninger 0 (8.837)
Af- og nedskrivninger ultimo 0 (71.590)
Regnskabsmaessig vaar di ultimo 56.220.000 12.422

Investeringsejendomme vedrarer en portefalje af udleningsegjendommetil bade private og erhverv.

Investeringsegjendomme til private og erhverv er vaadiansat til dagsveardi efter en nettolejemodel. Afkastkravet

ligger pAmellem 6,25% - 8,25%. Der henvisesi gvrigt til ledel sesberetningen.
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Noter

7. Finansielle anlaegsaktiver
Kostpris primo

Tilgange

Kostprisultimo

Regnskabsmaessig veer di ultimo

Kapitalande-
lei tilknytte-
devirksom- Andretilgo-
heder dehavender
kr. kr.
357.413 0
0 1.080.250
357.413 1.080.250
357.413 1.080.250

Andre tilgodehavender vedrarer ansvarligt [an pa 145.000 EUR til Jensen Immobilien Flensburg GmbH .

Ejer-
Rets- andel Egenkapital Resultat
Hjemsted form % kr. kr.
Dattervirksomheder:
Ejendomssel skabet Al-
buen 54 ApS Kolding ApS 100,00 520.852 366.322

8. Tilgodehavender hos virksomhedsdeltager e og ledelse

Selskabet har i strid med selskabslovens § 210 ydet et 1an til Ejendomsselskabet af 24/2-76 v/Jgrgen Jensen
(personlig virksomhed ejet af ledelsen). Der er i &r afdraget (1.803) t.kr. af lanet inkl. renter. Lanet er rentebe-
regnet efter de gaddende regler med en rentesats mellem 9% - 10%. Arets renter pa 1&net udger 343 t.kr. Laénet
er indfriet fuldt ud efter statusdagen.

9. Virksomhedskapital
Der har ikke vazret aandringer til virksomhedskapitalen siden stiftelsen.

Forfald inden Forfald inden Forfald efter ~ Restgadd efter
12 méaneder 12 méaneder 12 méaneder 5ar
2012 2013 2013 2013
Kr. kr. Kr. kr.

10. Langfristede gedds-

forpligtelser

Gadd til realkreditinstitutter 790.000 461.822 31.429.215 27.650.288
Bankgedd 0 2.028.213 3.117.227 3.117.227
790.000 2.490.035 34.546.442 30.767.515
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Noter

2013 2012
Kr. kr.

11. Anden gedd
Moms og afgifter 85.089 765.853
Skyldig lan, A-skat, sociae bidrag m.m. 244.089 48.798
Feriepengeforpligtel ser 2.081 0
Afledte finansielle instrumenter 5.020.679 5.875.979
Andre skyldige omkostninger 809.619 1.298.160
6.161.557 7.988.790

12. Eventualfor pligtel ser
Selskabet indgdr i en dansk sambeskatning med Jensen Holding Harrisee ApS som administrati onssel skab.

Selskabet hadfter derfor i henhold til selskabsskattel ovens regler herom fra og med regnskabsaret 2013 for ind-
komstskatter mv. for de sambeskattede selskaber og fra og med 1. juli 2012 ligeledes for eventuelle forpligtel-
ser til at indeholde kildeskat pa renter, royalties og udbytter for de sambeskattede sel skaber.

13. Pantseetninger og sikker hedsstillelser
Til skkerhed for gadd til realkreditingtitutter er der deponeret pant i investeringsgendomme.

Til sikkerhed for mellemvagrende med pengeinstitutter er der deponeret € erpantebreve pa nom. 21.630.441 kr.
Ejerpantebreve pa. nom. 17.350.000 kr. er stillet til sikkerhed for bankengagement i tilknyttet virksomhed.
Ejerpantebreve pa nom. 1.250.441 kr. er stillet til sikkerhed for bankengagement for naartstéende parter.
Regnskabsmaessig vaardi af pantsatte gendomme pr. 31.12.2013 udger 56.220.000 kr.

Kapitalandele i tilknyttet virksomhed er stillet til sikkerhed for bankengagement. Veaardi af pantsatte kapitalan-
dele udger pr. 31.12.2013, 357.413 kr.

Pengeinstitutters afgivne betalingsgarantier overfor realkreditinstitutter udger pr. 31.12.2013, 12.614.903 kr.

Selskabet har kautioneret for bankgedd pa 1.638 t.kr. i sgsterselskab.



