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LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for 1. januar - 31. december 2012 for
Ejendomsselskabet Ejby Teglvaerk ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er min 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 min opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold, beret-
ningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Ejby, den 6. juni 2013

Direktion

Carsten Poulsen
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DEN UAFHZANGIGE REVISORS ERKLZARINGER
Til kapitalejerne i Ejendomsselskabet Ejby Teglvaerk ApS

PATEGNING PA ARSREGNSKABET

Vi har revideret arsregnskabet for Ejendomsselskabet Ejby Teglvaerk ApS for regnskabsaret 1. januar -
31. december 2012, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgarelse, balance og noter.
Arsregnskabet 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.
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DEN UAFHZNGIGE REVISORS ERKLARINGER

ERKLARINGER | HENHOLD TIL ANDEN LOVGIVNING OG @VRIG REGULERING

Supplerende oplysninger vedrgrende andre forhold

Uden at det har pavirket vores konklusion, sa henviser vi til ledelsesberetningens afsnit om ”Usikkerhed
ved indregning og maling” samt arsregnskabets note om "Oplysning om vaesentlige usikkerheder”, hvori
ledelsen redeger for forudsaetningerne for selskabets fortsatte drift.

Uden at det har pavirket vores konklusion, ger vi opmaerksom pa, at selskabet i arets lgb ikke har
indsendt rettidige/korrekte momsangivelser til Skat, hvorved ledelsen kan ifalde ansvar.

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.

Odense, den 6. juni 2013

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab

Jesper Bechsgaard Jargensen
Statsautoriseret revisor
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LEDELSESBERETNING

Vaesentligste aktiviteter
Selskabets vaesentligste aktiviteter er udlejning af ejendommen Algade 15 B, Ejby.

Usikkerhed ved indregning og maling

For at sikre den fortsatte drift har ledelsen besluttet at igangsaette en proces med omlagning af den
eksisterende langfristede fremmedfinansiering, der belaster drift og likviditet hardt. En laneomlaegning
vil efter ledelsens opfattelse skabe forudsatningerne for selskabets fortsatte drift.

Betydningsfulde handelser, indtruffet efter regnskabsarets afslutning

Der er ikke efter regnskabsarets afslutning indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for selska-
bets finansielle stilling.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for Ejendomsselskabet Ejby Teglvaerk 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 sel-
skabet, 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. Efterfalgende males aktiver og for-
pligtelser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en kon-
stant effektiv rente over labetiden. Amortiseret kostpris opgares som oprindelig kostpris med fradrag
af eventuelle afdrag samt tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kost-
pris og nominelt belgb.

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

Den regnskabsmaessige vaerdi af immaterielle og materielle anlaegsaktiver gennemgas arligt for at af-
gare, om der er indikation af vaerdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved normal afskrivning. Hvis
dette er tilfeeldet, foretages nedskrivning til den lavere genindvindingsvaerdi.

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.

Finansielle indtagter og omkostninger

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

Skat

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

BALANCEN

Materielle anlaegsaktiver
Grunde og bygninger males til kostpris med fradrag af akkumulerede afskrivninger. Der afskrives ikke
pa grunde.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af den skennede restvaerdi 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 lineaere afskrivninger baseret pa fglgende vurdering af aktivernes forventede brugstider
og restvaerdi herefter:

Brugstid Restvaerdi
a1 01 1= SO PP 50 ar 25-50%

Smaanskaffelser med en kostpris pa under 12,3 tkr. pr. enhed indregnes som omkostninger i resultatop-
garelsen i anskaffelsesaret.

Fortjeneste eller tab ved afhandelse af materielle anlaegsaktiver opggres som forskellen mellem salgs-
pris med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige vaerdi pa salgstidspunktet. Fortjeneste
eller tab indregnes i resultatopggrelsen under andre driftsindtaegter eller andre driftsomkostninger.

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 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 geeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. For indevaerende ar er
anvendt en skattesats pa 25 %.

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.......cuiniiiiiiiiieii e e aeeen
Af- 0g NedsKrivNiNger....covuiiiiiiiiiii i
DRIFTSRESULTAT....ceeiiiiii e e e
Andre finansielle omKostniNger........cevviiiiiiiiiiiiiiiiiiiinannen,
RESULTAT FOR SKAT ...t
Skat af Arets reSUltat. ... e eeereereieiieieeeie e eeeeneenenerennens

ARETS RESULTAT ...evuniiiieiineeiineeiineeiieeeieenineenneeenneennnss

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING

Note

2012
kr.

331.768

-36.817

294.951

-131.905

163.046

-45.391

117.655

117.655

117.655

2011
kr.

309.492

-36.817

272.675

-131.183

141.492

-35.766

105.726

105.726

105.726
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BALANCE 31. DECEMBER

AKTIVER

Grunde 08 bYgNiNger......viiiieiiiiitiiiiiieiieeeinerenneeeenaeeaenas
Materielle anlaegsaktiver.........ccoooiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiin,
ANLZEGSAKTIVER. ...ttt iiieeeeeeeeneeneeneaneanaes
[ |47 e L= PP

OMSAETNINGSAKTIVER. ..ot

AKTIVER. ...

Note 2012
kr.

1.964.019
2 1.964.019

1.964.019

42.232

42.232

2.006.251

10

2011
kr.

2.000.836
2.000.836

2.000.836

15.632

15.632

2.016.468



|IBDO

BALANCE 31. DECEMBER

PASSIVER

Anpartskapital...o.eeeeeeiriieiiiiiiiiiiiieiiiieiiieenieenaeeaes
Overfart overskud. ....coooiiiiiiiiiiiiiii e,

EGENKAPITAL ...ointitiitiiiiiiiieieierere e neeneene e e
Hensaettelse til udskudt skat........ccooveiiiiiiiiiiiiiiiiiinn,
HENSATTE FORPLIGTELSER......c.coviiiiiiiiiiiiiiiieneenenne,
Geeld til realkreditinstitutter.......ccovvviiiiiiiiiiiiiiiiinin...
Geeld, pantebreve......ocoviiiiiiiiiiiiiiiiiiriiii e eaees
Langfristede gaeldsforpligtelser.............ccoooeiiiiiiiiin.
Kortfristet del af langfristet gaeld......cccoviviiiiiiiiiiiiii.
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser..........c.cccveueeen..
SelSKabSSKAt. . uvttiiiet i e
Anden gaeld...covniiiiiiiii e e e e e
Kortfristede geeldsforpligtelser............ccvviiiiiiiiinin.
GZELDSFORPLIGTELSER.....ccuiitiiiiiiieiieieeieeieeneeneanans

PASSIVER. ... ..o

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Oplysning om usikkerhed ved indregning og maling

Note

2012
kr.

200.000
375.072

575.072
39.789
39.789
451.461
569.329
1.020.790
103.000
10.000
41.404
216.196
370.600
1.391.390

2.006.251

11

2011
kr.

200.000
257.417

457.417
38.373
38.373
493.790
637.529
1.131.319
93.000
25.545
69.802
201.012
389.359
1.520.678

2.016.468
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NOTER

Skat af arets resultat
Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst............c.ceuenens
Regulering af udskudt skat........cceeviriiiiiiiiiiiiiiiiiiinenannnns

Materielle anlaegsaktiver

2012
kr.

43.975
1.416

45.391

2011
kr.

34.350

1.416

35.766

Andre anlaeg,

Grunde og driftsmateriel og

bygninger
Kostpris 1. januar 2012 ...cceiiiiiriiiiiiiiiiieeeeeiiieeeeeeeennnnnens 2.395.907
Kostpris 31. december 2012........cccceiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiienannn, 2.395.907
Afskrivninger 1. januar 2012....cceveeiiiieiiiiinereieeeenneerennnenen 395.071
Arets afsKrVNINGEr .....veiiieiii e, 36.817
Afskrivninger 31. december 2012........c.ccciiiiiiiiiiiiiiiinnnenn., 431.888
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2012...................... 1.964.019
Egenkapital
Overfort
Anpartskapital overskud
Egenkapital 1. januar 2012....c.veviinriiiiiniriinenennnenennn, 200.000 257.417
Forslag til arets resultatdisponering...........ccvcveveevenen., 117.655
Egenkapital 31. december 2012..........cccceviivinnnnnnn.. 200.000 375.072
Anpartskapitalen har ikke vaeret aendret i de seneste 5 ar.
Langfristede geeldsforpligtelser
1/1 2012 31/12 2012 Afdrag
geldi alt geldi alt naste ar
Geeld til realkreditinstitutter-... 536.790 494.461 43.000
Geld, pantebreve................. 687.529 629.329 60.000
1.224.319 1.123.790 103.000

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

inventar

64.359
64.359

64.359
0
64.359

0

| alt

457.417
117.655

575.072

Restgaeld
efter 5 ar

270.000
300.000

570.000

Til sikkerhed for gaeld til realkreditinstitutter og pantebreve, 1.124 tkr., er der givet pant i
grunde og bygninger, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2012 udger 1.964 tkr.

Herudover har Danske Bank underpant for 245 tkr.

12

Note
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NOTER

Note

Oplysning om usikkerhed ved indregning og maling 6
For at sikre den fortsatte drift har ledelsen besluttet at igangsaette en proces med omlagning

af den eksisterende langfristede fremmedfinansiering, der belaster drift og likviditet hardt. En
laneomlaegning vil efter ledelsens opfattelse skabe forudsaetningerne for selskabets fortsatte

drift.



