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L edelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsdret 01.01.2012 - 31.12.2012 for
Juul & Nielsen Ejendomme Vest ApS.

Arsrapporten aflagges i overensstemmel se med &rsregnskabsl oven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 31.12.2012 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 01.01.2012 - 31.12.2012.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendel se.
Lystrup, den 11.04.2013

Direktion

Michael Dannerfjord Tommy Nielsen
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Den uafhaengigerevisors erklaeringer

Til kapitalgjernei Juul & Nielsen Ejendomme Vest ApS
Pategning pa ar sregnskabet
Vi har revideret arsregnskabet for Juul & Nielsen Ejendomme Vest ApS for regnskabsaret 01.01.2012 - 31.12.2012, der

omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse, pengestremme og noter. Arsregn-
skabet udarbejdes efter &rsregnskabs 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 ledel sen anser for 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 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 planlasgger og udferer revisionen for at opna hgj grad af sikkerhed for, om ars-
regnskabet er uden vaesentlig fejlinformation.

En revision omfatter udfarelse af revisionshandlinger for at opna revisionsbevis for belgb og oplysninger i arsregnskabet.
De valgte revisionshandlinger afhaanger 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 ud-
forme revisionshandlinger, der er passende efter omstaandighederne, men ikke at udtrykke en konklusion om effektiviteten
af virksomhedens interne kontrol. En revision omfatter endvidere vurdering af, om ledelsens valg af regnskabspraksis er
passende, om ledel sens regnskabsmasssige skan er rimelige samt den samlede prassentation af arsregnskabet.

Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstraskkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Revisionen har ikke givet anledning til forbehold.
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Den uafhaengigerevisors erklaeringer

Konklusion

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr.
31.12.2012 samt af resultatet af selskabets aktiviteter og pengestramme for regnskabsdret 01.01.2012 - 31.12.2012 i
overensstemmel se med &rsregnskabsloven.

Supplerende oplysninger vedr grendeforhold i regnskabet
Uden at tage forbehold skal vi oplyse, at selskabet har tabt mere end 50% af virksomhedskapitalen og er dermed omfattet
af kapitaltabsbestemmelserne i selskabslovens 8 119. Vi henviser til redegerelsen i note 1 herom.

Udtalelse om ledelsesber etningen
Vi har i henhold til &rsregnskabsloven gennemlaest ledelsesberetningen. Vi har ikke foretaget yderligere handlinger i til-
I til den udferte revision af arsregnskabet.

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

Kgbenhavn, den 11.04.2013

Deloitte
Statsautoriseret Revisionspartnersel skab

Torben Skov
statsautoriseret revisor
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L edel sesberetning

Hovedaktivitet
Selskabets formadl er at investerei samt udvikle og udleje g endomme og dermed besl aggtet virksomhed.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold
Arets underskud er opgjort til 128 t.kr., hvilket ledelsen anser som forventet.

Selskabet har tabt hele den registrerede virksomhedskapital og er omfattet af kapitaltabsbestemmelserne i Sel-
skabslovens 8§ 119. | konsekvens heraf har moderselskabet Juul & Nielsen Holding A/S afgivet tilsagn overfor
selskabets gvrige kreditorer om at tilbagesta fra sit tilgodehavende i selskabet, samt tilsagn om fortsat at sikre
selskabet tilstraekkelig med likviditet, dog maksimeret til 1.000 t.kr. Tilsagnene er gaddende i 12 maneder til
den 11.04.2014.

Det er ledelsens vurdering, at selskabet indenfor en overskuelig tidshorisont vil vaae i stand til at reetablere
virksomhedskapitalen via egen overskudsgivende drift eller via kapital udvidel se fra sel skabets kapitalg ere.

Moderselskabet Juul & Nielsen Holding A/S kautionerer for selskabets prioritetsgedd 7.888 t.kr. og for selska-
bets bankgadd pa 770 t.kr.

Forventet udvikling
Ledelsen forventer et underskud i starrelsesordenen 100 t.kr. for 2013.

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 overensstemmelse med &rsregnskabsl ovens bestemmelser for regnskabsklasse B med
tilvalg af enkelte bestemmel ser fra regnskabsklasse C.

Arsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste &r.

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 selskabet, og aktivets vaardi kan males pdideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nér selskabet som falge af en tidligere begivenhed har en retlig eller faktisk
forpligtelse, og det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fraga sel skabet, og forpligtel sens veadi
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.

| resultatopgarel sen indregnes indtaagter, i takt med at de indtjenes, mens omkostninger indregnes med de belgb,
der vedrarer regnskabsaret.

Resultatopger elsen
Bruttofortjeneste eller -tab
Bruttofortjeneste eller -tab omfatter nettoomsagtning (husl €jeindtaegter) og andre eksterne omkostninger.

Nettoomsagtning
Nettoomsadning vedrarer husljeindtasgter.

Andre ekster ne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger, der vedrarer virksomhedens primaare aktiviteter, herun-
der direkte g endomsomkostninger og administration mv.

Af- og nedskrivninger
Af- og nedskrivninger af materielle anlaegsaktiver bestar af regnskabsarets af- og nedskrivninger opgjort ud fra
henholdsvis de fastsatte restvaardier og brugstider for de enkelte aktiver og gennemf grte nedskrivningstest.
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Anvendt regnskabspraksis

Andrefinansielle indtaegter
Andre finansielle indtasgter bestar af renteindtaagter, herunder renteindtasgter fra tilgodehavender hos tilknytte-
de virksomheder samt godtgarel ser under acontoskatteordningen mv.

Andrefinansielle omkostninger
Andre finansielle omkostninger bestér af renteomkostninger, herunder renteomkostninger fra gedd til tilknyt-
tede virksomheder, samt tillasg under acontoskatteordningen mv.

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 moderselskabet Juul & Nielsen Holding A/S og alle dets danske dattervirksom-
heder. Den aktuelle danske selskabsskat fordeles mellem de sambeskattede virksomheder i forhold til disses
skattepligtige indkomster (fuld fordeling med refusion vedrgrende skattemaessi ge underskud).

Balancen

M aterielle anlaegsaktiver

Grunde og bygninger males til kostpris med tilleeg af opskrivninger og for bygningers vedkommende med
fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger. Opskrivning af grunde og bygninger sker pa grundlag af en
uafhaangig vurdering af dagsvaadien.

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 tillagg af opskrivninger og fradrag af forventet restvaardi efter afduttet
brugstid. Der foretages lineasre afskrivninger baseret pa felgende vurdering af aktivernes forventede brugsti-
der:

Bygninger 100 ar

Materielle anlasgsaktiver 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.
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Anvendt regnskabspraksis

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

Periodeaf gr sansningsposter
Periodeaf gramsningsposter indregnet under aktiver omfatter afhol dte omkostninger, der vedrarer efterfalgende
regnskabsdr. Periodeafgrasnsningsposter malestil kostpris.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter bankindestaender.

Udskudt skat

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

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

Gadd til realkreditinstitutter

Gadd til realkreditingtitutter i form af prioritetsgadd males pa tidspunktet for 1anoptagel se til kostpris, der sva-
rer til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. Efterf@lgende males priori-
tetsgadd til amortiseret kostpris. Dette betyder, at forskellen mellem provenuet ved lanoptagelsen og den no-
minelle vaardi, der skal tilbagebetales, indregnes i resultatopgerelsen over |aneperioden som en finansiel om-
kostning ved anvendelse af den effektive rentes metode.

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

Pengestr gmsopger el sen
Pengestromsopgerelsen viser pengestremme vedrgrende drift, investeringer og finansiering samt likviderne
ved drets begyndel se og slutning.

Pengestramme vedrarende driftsaktiviteter prassenteres efter den indirekte metode og opgeres som driftsresul-
tatet reguleret for ikke-kontante driftsposter, aandring i driftskapital og betalt sel skabsskat.



Juul & Nielsen Ejendomme Vest ApS 9

Anvendt regnskabspraksis

Pengestramme vedrarende investeringsaktiviteter omfatter betalinger i forbindelse med kab og salg af virk-
somheder, aktiviteter og finansielle anlaggsaktiver samt kab, udvikling, forbedring og salg mv. af immaterielle
og materielle anlasgsaktiver, herunder anskaffelse af finansielt leasede aktiver.

Pengestramme vedragrende finansieringsaktiviteter omfatter andringer i starrelse eller ssmmensadning af sel-
skabets virksomhedskapital og omkostninger forbundet hermed samt optagelse af 1an, indgaelse af finansielle
leasingaftaler, afdrag pa rentebaarende gadd, kab af egne aktier og betaling af udbytte.

Likvider omfatter likvide beholdninger og kortfristede vaerdipapirer med ubetydelig kursrisiko, med fradrag af
kortfristet bankgadd.
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Resultatopger else for 2012
2012 2011
Note Kr. t.kr.

Bruttofortjeneste 406.544 426
Af- og nedskrivninger 2 (100.139) (100)
Driftsresultat 306.405 326
Andre finansielle indtasgter 3 1.097 0
Andre finansielle omkostninger 4 (478.651) (476)
Resultat af ordinaer e aktiviteter far skat (171.149) (150)
Skat af ordinaat resultat 5 42.787 38
Aretsresultat (128.362) (112)
Forslag til resultatdisponering
Overfart resultat (128.362) (112)

(128.362) (112)




Juul & Nielsen Ejendomme Vest ApS 11
Balance pr. 31.12.2012
2012 2011
Note kr. t.kr.
Grunde og bygninger 12.504.138 11.005
M aterielle anlaegsaktiver 6 12.504.138 11.005
Anlaegsaktiver 12.504.138 11.005
Andre tilgodehavender 219.607 237
Tilgodehavende sel skabsskat 15.918 15
Periodeaf gramnsningsposter 0 9
Tilgodehavender 235.525 261
Likvide beholdninger 7.583 16
Omsaaningsaktiver 243.108 277
Aktiver 12.747.246 11.282
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Balance pr. 31.12.2012
2012 2011

Note Kr. t.kr.
Virksomhedskapital 7 126.000 126
Reserve for opskrivninger 1.200.000 0
Overfert overskud eller underskud (1.381.714) (1.253)
Egenkapital (55.714) (L.127)
Udskudt skat 8 413.341 40
Hensatte forpligtelser 413.341 40
Gadd til realkreditinstitutter 7.287.054 7.889
Bankgedd 625.527 699
Gadd til tilknyttede virksomheder 3.272.950 2.482
Anden gadd 221.592 178
Langfristede gaddsfor pligtelser 9 11.407.123 11.248
Kortfristet del af langfristede gaddsforpligtelser 9 745.189 815
Leverandgrer af varer og tjenesteydel ser 31.250 35
Gadd til tilknyttede virksomheder 204.273 271
Anden gadd 1.784 0
Kortfristede gaddsfor pligtelser 982.496 1121
Gaddsforpligtelser 12.389.619 12.369
Passiver 12.747.246 11.282
Going concern 1
Eventualforpligtel ser 12
Pantsagninger og sikkerhedsstillel ser 13
Ejerforhold 14

Koncernforhold

15
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Egenkapitalopger else for 2012
Overfort
Reservefor over skud
Virksom-  opskrivnin-  eller under-
hedskapital ger skud | alt
kr. kr. kr. kr.
Egenkapital primo 126.000 0 (1.253.352)  (1.127.352)
Arets resultat 0 1.200.000 (128.362) 1.071.638
Egenkapital ultimo 126000  1.200.000 _ (1.381.714) (55.714)
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Pengestr gmsopger else for 2012
2012 2011

Note Kr. t.kr.
Driftsresultat 306.405 326
Af- og nedskrivninger 100.139 100
AEndring i arbejdskapital 10 791.908 768
Pengestr amme vedr grende primaer drift 1.198.452 1.194
M odtagne finansielle indteegter 1.097 0
Betalte finansielle omkostninger (478.651) (475)
Betalt selskabsskat 14.835 76
Pengestr amme vedr grende drift 735.733 795
Optagelse af 1an 0 1.000
Afdrag palan mv. (648.518) (847)
Pengestr gmme vedr grende finansiering (648.518) 153
Andringi likvider 87.215 948
Likvider primo (223.632) (1.172)
Likvider ultimo 11 (136.417) (224)
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Noter

1. Going concern

Selskabet har tabt hele den registrerede virksomhedskapital og er omfattet af kapitaltabsbestemmelserne i Sel-
skabslovens 8§ 119. | konsekvens heraf har moderselskabet Juul & Nielsen Holding A/S afgivet tilsagn overfor
selskabets gvrige kreditorer om at tilbagesta fra sit tilgodehavende i selskabet, samt tilsagn om fortsat at sikre
selskabet tilstraekkelig med likviditet, dog maksimeret til 1.000 t.kr. Tilsagnene er gaddende i 12 maneder til
den 11.04.2013.

Det er ledelsens vurdering, at selskabet indenfor en overskuelig tidshorisont vil vaae i stand til at reetablere
virksomhedskapitalen via egen overskudsgivende drift eller via kapital udvidel se fra sel skabets kapitalg ere.

Moderselskabet Juul & Nielsen Holding A/S kautionerer for selskabets prioritetsgedd 7.888 t.kr. og for selska
bets bankgadd pa 770 t.kr.

2012 2011
Kr. t.kr.
2. Af- og nedskrivninger
Afskrivninger pa materielle anlaagsaktiver 100.139 100
100.139 100
2012 2011
Kr. t.kr.
3. Andrefinansielle indtaegter
Finansielle indteggter fratilknyttede virksomheder 646 0
@vrige finansielle indtaggter 451 0
1.097 0
2012 2011
kr. t.kr.
4. Andrefinansielle omkostninger
Finansielle omkostninger fra tilknyttede virksomheder 175.408 150
@vrige finans elle omkostninger 303.243 326
478.651 476
2012 2011
kr. t.kr.
5. Skat af ordinaert resultat
Aktuel skat (15.918) (15)
AEndring af udskudt skat (26.869) (23)

(42.787) (38)
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Noter
Grundeog
bygninger
kr.
6. Materielle anlaegsaktiver
Kostpris primo 11.454.694
Kostprisultimo 11.454.694
Arets opskrivninger 1.600.000
Opskrivninger ultimo 1.600.000
Af- og nedskrivninger primo (450.417)
Arets afskrivninger (100.139)
Af- og nedskrivninger ultimo (550.556)
Regnskabsmaessig veer di ultimo 12.504.138
Ejendommene er opskrevet til forventet salgsprisinkl. fradrag for forventede salgsomkostninger.
Palydende Nominel
veer di vaer di
Antal Kr. kr.
7. Virksomhedskapital
Ordinagre anparter 126 1.000,00 126.000
126 126.000
Virksomhedskapitalen er ikke opdelt i klasser.
Der har ikke varet bevasgelser i virksomhedskapitalen de seneste 5 regnskabsar.
2012 2011
kr. t.kr.
8. Udskudt skat
Materielle anlasgsaktiver 453.011 78
Gaddsforpligtel ser (36.327) (38
Fremf arbare skattemaessige underskud (3.343) 0
413.341 40

Udskudt skat p& materielle anlasgsaktiver er pavirket med 400.000 kr. som felge af arets opskrivning pa ejen-

dommene.
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Noter
Forfald
inden 12 Forfald inden Forfald efter Restgadd efter
maneder 12 méaneder 12 méaneder 5ar
2011 2012 2012 2012
t.kr. Kr. kr. Kr.
9. Langfristede gadds-
forpligtelser
Gadd til reakreditinstitutter 575 601.189 7.287.054 4.761.595
Bankgedd 240 144.000 625.527 0
Gadd til tilknyttede virksom-
heder 0 0 3.272.950 0
Anden gadd 0 0 221.592 0
815 745.189 11.407.123 4.761.595
2012 2011
kr. t.kr.
10. ZEndringi arbejdskapital
AEndring i tilgodehavender 26.473 (71)
Andring i leverandgrgadd mv. 41.554 15
Andre aandringer 723.881 824
791.908 768

11. Likvider

Likvider i pengestramsopgerel sen sammensadtes af likvide beholdninger og kortfristet bankgadd.

12. Eventualfor pligtel ser

Selskabet indgdr i en dansk sambeskatning med Juul & Nielsen Holding A/S som administrationssel skab. Sel-
skabet hadfter subsidiaat i henhold til selskabsskattelovens regler herom fra og med 1. juli 2012 for eventuelle
forpligtelser til at indeholde kildeskat pa renter, royalties og udbytter for de sambeskattede sel skaber.

13. Pantseetninger og sikker hedsstillelser

Gadd til realkreditinstitutter er sikret ved pant i g endommen.

Til sikkerhed for eventuel gadd til gjerforeningen er deponeret g erpantebreve nom. 246.000 kr. i lgjlighederne.

Regnskabsmaessig vaardi af pantsat ejendom udger 10.904.138 kr.
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Noter

14. Ejerforhold
Selskabet har registreret falgende kapitalgjere med mere end 5% af virksomhedskapitalens stemmerettigheder

eller palydende vaardi:

Juul & Nielsen Holding A/S, Erhvervsve 15, 2600 Glostrup, CVR-nr. 27 58 20 60
Michael Dannerfjord Holding ApS, Havnevej 34A, 8500 Grend, CVR-nr. 28 29 16 63

15. Koncer nforhold
Navn og hjemsted for modervirksomhed, der udarbejder koncernregnskab for den starste koncern:

Juul & Nielsen Holding A/S, Erhvervsve 15, 2600 Glostrup, CVR-nr. 27 58 20 60



