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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt &rsrapporten for regnskabséret 01.01.2013 - 31.12.2013 for
Juul & Nielsen Ejendomme Vest ApS.

Arsrapporten aflegges i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at &rsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver og fi-
nansielle stilling pr. 31.12.2013 samt af resultatet af virksomhedens aktiviteter for regnskabsaret 01.01.2013 -
31.12.2013.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Lystrup, den 08.05.2014

Direktion —

%el Dannerfjord Tommy Nielsen N
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Den uathaengige revisors erkleringer

Til kapitalejerne i Juul & Nielsen Ejendomme Vest ApS
Pategning pa arsregnskabet
Vi har revideret arsregnskabet for Juul & Nielsen Ejendomme Vest ApS for regnskabsaret 01.01.2013 - 31.12.2013, der

omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter. Arsregnskabet udarbejdes
efter arsregnskabsloven.

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 for nedvendig for at udarbejde et
arsregnskab uden veesentlig 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 udfort revisionen i
overensstemmelse med internationale standarder om revision og yderligere krav ifelge dansk revisorlovgivning. Dette
kraver, at vi overholder etiske krav samt planlegger og udferer revisionen for at opna hej grad af sikkerhed for, om ars-
regnskabet er uden vasentlig fejlinformation.

En revision omfatter udferelse af revisionshandlinger for at opné revisionsbevis for beleb og oplysninger i &rsregnskabet.
De valgte revisionshandlinger athanger af revisors vurdering, herunder vurdering af risici for vesentlig 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 omstendighederne, 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 ledelsens regnskabsmassige sken er rimelige samt den samlede prasentation af arsregnskabet.

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

Revisionen har ikke givet anledning til forbehold.
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Den uafhgengige revisors erklaeringer

Konklusion

Det er vores opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr.
31.12.2013 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséret 01.01.2013 - 31.12.2013 i overensstemmelse med
arsregnskabsloven.

Supplerende oplysninger vedrorende forhold i regnskabet

Uden at tage forbehold skal vi oplyse, at selskabet har tabt mere end 50% af virksomhedskapitalen og er dermed omfattet
af kapitalbestemmelserne i selskabslovens § 119. Uden at det har modficeret vores konklusion, skal vi gere opmarksom
pa ledelsens baggrund for at afleegge &rsrapporten med fortsat drift for gje. Vi henviser til redegerelsen i note 1 herom. Vi
har ikke fundet anledning til at anlegge anden vurdering end ledelsen.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Vi har i henhold til arsregnskabsloven gennemlzst ledelsesberetningen. Vi har ikke foretaget yderligere handlinger i til-
lzeg til den udforte revision af arsregnskabet.

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

Kebenhavn, den 08.05.2014

Deloitte

iserpt Revisionspartnerselskab
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Ledelsesberetning

Hovedaktivitet

Selskabets formal er at investere i samt udvikle og udleje ejendomme og dermed beslagtet virksomhed.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold

Arets resultat er opgjort til et underskud pa 19 t.kr., hvilket ledelsen anser som forventet.

Selskabet har tabt hele den registrerede virksomhedskapital og er omfattet af kapitaltabsbestemmelserne i Sel-
skabslovens § 119. I konsekvens heraf har moderselskabet Juul & Nielsen Holding A/S afgivet tilsagn om at
treede tilbage fra sit tilgodehavende til fordel for selskabets gvrige kreditorer samt tilsagn om fortsat at sikre
selskabet tilstrekkelig med likviditet, dog maksimeret til 500 t.kr. samt tilskrevne renter. Tilsagnene er gzl-
dende i 12 maneder til den 08.05.2015.

Det er ledelsens vurdering, at selskabet indenfor en overskuelig tidshorisont vil vare i stand til at reetablere

virksomhedskapitalen via egen overskudsgivende drift eller via kapitaludvidelse fra selskabets kapitalejere.

Moderselskabet Juul & Nielsen Holding A/S kautionerer for selskabets prioritetsgeeld 6.655 t.kr. og for selska-
bets bankgeeld pa 430 t.kr.

Forventet udvikling

Ledelsen forventer et underskud i sterrelsesordenen 50 t.kr. for 2014.

Begivenheder efter balancedagen

Der er fra balancedagen 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 arsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse B.
Arsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste &r.

Generelt om indregning og miling
Aktiver indregnes i balancen, nar det som folge af en tidligere begivenhed er sandsynligt, at fremtidige oko-
nomiske fordele vil tilflyde selskabet, og aktivets veerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar selskabet som folge af en tidligere begivenhed har en retlig eller faktisk

forpligtelse, og det er sandsynligt, at fremtidige okonomiske fordele vil fraga selskabet, og forpligtelsens veerdi
kan méles palideligt.

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Méling efter forste 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
aflegges, og som be- eller afkrafter forhold, der eksisterede pé balancedagen.

[ resultatopgerelsen indregnes indteegter, i takt med at de indtjenes, mens omkostninger indregnes med de beleb,
der vedrerer regnskabsaret.

Resultatopgorelsen
Bruttofortjeneste eller -tab

Bruttofortjeneste eller -tab omfatter nettoomsaetning (huslejeindtagter) og andre eksterne omkostninger.

Nettoomsaetning

Nettoomsatning vedrarer huslejeindtagter.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger, der vedrerer virksomhedens primzre aktiviteter, herun-

der direkte ejendomsomkostninger og administration mv.

Ejendomsomkostninger

Ejendomsomkostninger omfatter omkostninger, der er medgaet til drift af virksomhedens ejendomsportefolje i
regnskabsaret, herunder reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, ejendomsskatter og el, vand og varme,
der ikke er opkravet direkte hos lejerne.
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Anvendt regnskabspraksis

Af- og nedsKkrivninger
Af- og nedskrivninger af materielle anlagsaktiver bestér af regnskabsarets af- og nedskrivninger opgjort ud fra
henholdsvis de fastsatte restvaerdier og brugstider for de enkelte aktiver og gennemforte nedskrivningstest.

Andre finansielle indtzegter
Andre finansielle indtegter bestér af renteindtagter, herunder renteindtaegter fra tilgodehavender hos tilknytte-

de virksomheder samt godtgerelser under acontoskatteordningen mv.

Andre finansielle omkostninger
Andre finansielle omkostninger bestar af renteomkostninger, herunder renteomkostninger fra geld til tilknyt-

tede virksomheder, samt tilleg under acontoskatteordningen mv.

Skat
Arets skat, der bestar af arets aktuelle skat og endring af udskudt skat, indregnes i resultatopgorelsen med den

del, der kan henfores til drets resultat, og direkte pé egenkapitalen med den del, der kan henfores til posteringer
direkte pa egenkapitalen.

Selskabet er sambeskattet med Juul & Nielsen Holding A/S og alle dets danske dattervirksomheder. Den aktu-
elle danske selskabsskat fordeles mellem de sambeskattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige
indkomster (fuld fordeling med refusion vedrerende skattemassige underskud).

Balancen

Materielle anleegsaktiver

Grunde og bygninger maéles 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
vath@ngig vurdering af dagsverdien.

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

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med tilleg af opskrivninger og fradrag af forventet restveerdi efter afsluttet
brugstid. Der foretages line®re afskrivninger baseret pa folgende vurdering af aktivernes forventede brugsti-
der:

Bygninger 100 &r

Materielle anlaegsaktiver nedskrives til genindvindingsverdi, hvis denne er lavere end den regnskabsmaessige
veerdi.
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Anvendt regnskabspraksis

Tilgodehavender

Tilgodehavender méles til amortiseret kostpris, der sa&dvanligvis svarer til nominel veerdi, med fradrag af ned-

skrivninger til imedegéelse af forventede tab.

Periodeafgraensningsposter
Periodeafgransningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger, der vedrerer efterfolgende
regnskabsar. Periodeafgransningsposter males til kostpris.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter bankindestdender.

Udskudt skat
Udskudt skat indregnes af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmassige og skattemessige vardier af

aktiver og forpligtelser, hvor den skattemassige vaerdi af aktiverne opgeres med udgangspunkt i den planlagte
anvendelse af det enkelte aktiv.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremforselsberettigede, skattemaessige underskud, indregnes
i balancen med den verdi, aktivet forventes at kunne realiseres til, enten ved modregning i udskudte skattefor-

pligtelser eller som nettoskatteaktiver.

Geeld til realkreditinstitutter

Geld til realkreditinstitutter i form af prioritetsgaeld méles pa tidspunktet for 1anoptagelse til kostpris, der sva-
rer til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. Efterfolgende males priori-
tetsgeeld til amortiseret kostpris. Dette betyder, at forskellen mellem provenuet ved ldnoptagelsen og den no-
minelle veerdi, der skal tilbagebetales, indregnes i resultatopgerelsen over ldneperioden som en finansiel om-
kostning ved anvendelse af den effektive rentes metode.

Andre finansielle forpligtelser

Andre finansielle forpligtelser males til amortiseret kostpris, der seedvanligvis svarer til nominel vaerdi.

Skyldig og tilgodehavende selskabsskat
Aktuelle skatteforpligtelser eller tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen opgjort som beregnet skat af
arets skattepligtige indkomst, der er reguleret for betalt acontoskat.
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Resultatopgerelse for 2013

Bruttofortjeneste

Af- og nedskrivninger
Driftsresultat

Andre finansielle indtegter
Andre finansielle omkostninger

Resultat af ordingere aktiviteter for skat

Skat af ordinart resultat
Arets resultat

Forslag til resultatdisponering
Overfort resultat

2013 2012
Note kr. t.kr.
442.987 407
2 (116.139) (100)
326.848 307
3 4.359 1
4 (412.923) (479)
(81.716) a71
5 63.150 43
(18.566) (128)
(18.566) (128)
(18.566) (128)
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Balance pr. 31.12.2013

Grunde og bygninger
Materielle anlaegsaktiver

Anlaegsaktiver

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser
Andre tilgodehavender

Tilgodehavende selskabsskat
Periodeafgrensningsposter
Tilgodehavender

Likvide beholdninger
Omsaetningsaktiver

Aktiver

2013 2012

Note kr. t.kr.
12.387.999 12.504

6 12.387.999 12.504
12.387.999 12.504

54.531 0

8.700 220

0 16

32.597 0

95.828 236

17.542 8

113.370 244

12.501.369 12.748
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Balance pr. 31.12.2013

Virksomhedskapital
Reserve for opskrivninger
Overfort overskud eller underskud

Egenkapital

Udskudt skat
Hensatte forpligtelser

Geld til realkreditinstitutter
Bankgzld

Geld til tilknyttede virksomheder
Langfristede gaeldsforpligtelser

Kortfristet del af langfristede gaeldsforpligtelser
Leveranderer af varer og tjenesteydelser

Geld til tilknyttede virksomheder

Skyldig selskabsskat

Anden gezld

Kortfristede gzeldsforpligtelser

Geldsforpligtelser

Passiver

Going concern

Eventualforpligtelser

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
Ejerforhold

Koncernforhold

2013 2012

Note kr. t.kr.

7 126.000 126

1.200.000 1.200

(1.400.280) (1.382)
(74.280) (56)

347.732 413

347.732 413

6.654.643 7.287

429.817 626

3.863.165 3.273

8 10.947.625 11.186

8 806.317 745

31.345 31

216.408 205

2.459 0

223.763 224

1.280.292 1.205

12.227.917 12.391

12.501.369 12.748
1
9
10
11

12
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Egenkapitalopgerelse for 2013
Overfort
Reserve for overskud
Virksom- opskrivnin- eller under-
hedskapital ger skud I alt
kr. kr. kr. kr.
Egenkapital primo 126.000 1.200.000 (1.381.714) (55.714)
Arets resultat 0 0 (18.566) (18.566)
Egenkapital ultimo 126.000 1.200.000 (1.400.280) (74.280)
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Noter

1. Going concern

Moderselskabet Juul & Nielsen Holding A/S har afgivet tilsagn om at traede tilbage fra sit tilgodehavende til
fordel for selskabets ovrige kreditorer samt tilsagn om fortsat at sikre selskabet tilstreekkelig med likviditet,
dog maksimeret til 500 t.kr. samt tilskrevne renter Tilsagnene er geldende i 12 maneder til den 08.05.2015.

Det er ledelsens vurdering, at selskabet indenfor en overskuelig tidshorisont vil vare i stand til at reetablere

virksomhedskapitalen via egen overskudsgivende drift eller via kapitaludvidelse fra selskabets kapitalejere.

Moderselskabet Juul & Nielsen Holding A/S kautionerer for selskabets prioritetsgzeld 6.655 t.kr. og for selska-
bets bankgeeld pa 430 t.kr.

2013 2012
kr. t.kr.
2. Af- og nedskrivninger
Afskrivninger pa materielle anlegsaktiver 116.139 100
116.139 100
2013 2012
kr. t.kr.
3. Andre finansielle indtagter
Finansielle indtagter fra tilknyttede virksomheder 3.741
@vrige finansielle indtagter 618
4.359
2013 2012
kr. t.kr.
4. Andre finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger fra tilknyttede virksomheder 163.772 175
Ovrige finansielle omkostninger 249.151 304
412.923 479
2013 2012
kr. t.kr.
S. Skat af ordinzert resultat
Aktuel skat 2.459 (16)
Andring af udskudt skat (22.888) 27
Effekt af @ndrede skattesatser (42.721) 0

(63.150) (43)
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Noter
Grunde og
bygninger
kr.
6. Materielle anleegsaktiver
Kostpris primo 11.454.694
Kostpris ultimo 11.454.694
Opskrivninger primo 1.600.000
Opskrivninger ultimo 1.600.000
Af- og nedskrivninger primo (550.556)
Arets afskrivninger (116.139)
Af- og nedskrivninger ultimo (666.695)
Regnskabsmzessig veerdi ultimo 12.387.999

Ejendommene er pr. 31.12.2012 opskrevet til forventet salgspris inkl. fradrag for forventede salgsomkostnin-

ger.

Pilydende Nominel
veerdi veerdi
Antal kr. kr.
7. Virksomhedskapital
Ordinere anparter 126 1.000,00 126.000
126 126.000
Virksomhedskapitalen er ikke opdelt i klasser.
Forfald
inden 12 Forfald inden Forfald efter Restgzeld efter
maneder 12 maneder 12 maneder 5ar
2012 2013 2013 2013
t.kr. kr. kr. kr.
8. Langfristede gaelds-
forpligtelser
Geld til realkreditinstitutter 601 622.317 6.654.643 4.045.000
Bankgeld 144 184.000 429.817 0
Geld til tilknyttede virksomhe-
der 0 0 3.863.165 0

745 806.317 10.947.625 4.045.000
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Noter

9. Eventualforpligtelser

Selskabet indgér i en dansk sambeskatning med Juul & Nielsen Holding A/S som administrationsselskab. Sel-
skabet hafter derfor subsidirt i henhold til selskabsskattelovens regler herom fra og med regnskabséaret 2013
for indkomstskatter mv. for de sambeskattede selskaber og fra og med 1. juli 2012 ligeledes for eventuelle
forpligtelser til at indeholde kildeskat p4 renter, royalties og udbytter for de sambeskattede selskaber.

10. Pantszetninger og sikkerhedsstillelser
Geld til realkreditinstitutter er sikret ved pant i ejendommen.

Til sikkerhed for eventuel gzld til ejerforeningen er deponeret ejerpantebreve nom. 246.000 kr. i lejlighederne.

Regnskabsmassig veerdi af pantsat ejendom udger 12.387.999 kr.

11. Ejerforhold

Selskabet har registreret folgende kapitalejere med mere end 5% af virksomhedskapitalens stemmerettigheder
eller palydende vaerdi:

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

Michael Dannerfjord Holding ApS, Havnevej 34 A, 8500 Grenaa, CVR-nr. 28 29 16 63

12. Koncernforhold

Navn og hjemsted for modervirksomhed, der udarbejder koncernregnskab for den sterste koncern:

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



