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LEDELSESPATEGNING

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for 1. januar - 31.
december 2013 for RE Portefalje A/S.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

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 regnskabsaret

1. januar - 31. december 2013.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Lejre, den 17. marts 2014

Direktion

Henrik Skriver

Bestyrelse

Torben Schagn Hans Magnus Kolby Hansen Mads Pauli Ringkjgbing-
Formand Christiansen
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DEN UAFH/ZNGIGE REVISORS ERKLZAERINGER
Til kapitalejerne i RE Portefolje A/S

PATEGNING PA ARSREGNSKABET

Vi har revideret arsregnskabet for RE Portefglje A/S for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2013,
der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, 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
ledelsen 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 udfaert
revisionen i overensstemmelse med internationale standarder om revision og yderligere krav ifglge
dansk revisorlovgivning. Dette kraver, 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 udfgrelse af revisionshandlinger for at opna revisionsbevis for belab og
oplysninger i arsregnskabet. De valgte revisionshandlinger afhanger 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 virksomhedens interne kontrol. En revision omfatter endvidere vurdering af, om
ledelsens valg af regnskabspraksis er passende, om ledelsens regnskabsmaessige sken er rimelige samt
den samlede praesentation af arsregnskabet.

Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstraekkeligt 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 2013 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret
1. januar - 31. december 2013 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

UDTALELSE OM LEDELSESBERETNINGEN

Vi har i henhold til arsregnskabsloven gennemlaest ledelsesberetningen. Vi har ikke foretaget yder-
ligere handlinger i tillaeg til den udferte revision af arsregnskabet. Det er pa denne baggrund vores
opfattelse, at oplysningerne i ledelsesberetningen er i overensstemmelse med arsregnskabet.

Kgbenhavn, den 17. marts 2014

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab

Peter Rasborg
Statsautoriseret revisor



|IBDO 5

LEDELSESBERETNING

Vaesentligste aktiviteter
Selskabets vaesentligste aktiviteter er drift og udlejning af investreringsejendomme.

Investeringsejendommene omfatter oprindeligt 126 boliglejemal. Selskabet afhander lgbende en
andel af lejlighederne.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold

I 2013 er der solgt 8 lejligheder, som alle er indregnet i omsatningen. Omsaetning som falge af salg
udger i alt 30.236 tkr. Selskabet har i forbindelse med salget opnaet en avance pa 10.298 tkr. i forhold
til den oprindelige anskaffelsessum pa de afhaendede lejligheder.

Selskabet opnaede i 2013 et resultat pa 1.624 tkr. hvilket ledelsen anser for tilfredsstillende.
Betydningsfulde haendelser, 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 RE Portefalje A/S for 2013 er aflagt i overensstemmelse med den danske arsregn-
skabslovs bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B.

Arsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Generelt om indregning og maling

| resultatopgerelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes vardiregule-
ringer af finansielle aktiver og forpligtelser. | resultatopgarelsen indregnes ligeledes alle omkostninger,
herunder afskrivninger og nedskrivninger.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil tilflyde
selskabet, og aktivets vaerdi kan males palideligt.

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

Ved farste 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 lgbetiden. Amortiseret kostpris opggres som oprindelig kostpris med fradrag
af eventuelle afdrag samt tillaeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kost-
pris og nominelt belab.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden arsrap-
porten aflaegges, 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 tilfaeldet, foretages nedskrivning til den lavere genindvindingsvaerdi.

RESULTATOPG@RELSEN

Generelt

Huslejeindtaegter og omkostninger er periodiseret saledes, at de daekker perioden frem til regnskabs-
arets udlgb. Eksterne omkostninger omfatter ejendomsomkostninger og administration. Opkraevede
bidrag til daekning af varme indgar ikke i huslejeindtaegter.

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter lgn og gager, inklusiv feriepenge og pensioner samt andre omkost-
ninger til social sikring mv. til selskabets medarbejdere. | personaleomkostninger er fratrukket mod-
tagne godtgarelser fra offentlige myndigheder.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renteindtaegter og -omkostninger, realiserede og
urealiserede kursgevinster og -tab vedrerende vaerdipapirer, gaeld og transaktioner i fremmed valuta,
samt tillaag og godtgerelse under acontoskatteordningen mv. Finansielle indtaegter og omkostninger
indregnes med de belgb, der vedrgrer regnskabsaret.

Skat

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

BALANCEN

Materielle anlaegsaktiver
Investeringsejendomme males til dagsveerdi svarende til ejendommenes handelsvaerdi. Zndringer i
dagsvaerdien indregnes i resultatopggrelsen.

Ejendomme under opfarelse males til kostpris.

Dagsvaerdien fastlaegges pa baggrund af salgsprisen for tilsvarende ejendomme. Alternativt fastlagges
dagsvaerdien ved anvendelse af en ekstern vurdering foretaget af en sagkyndig vurderingsmand eller
alternativt baseret pa en anerkendt vaerdiansattelsesmetode, baseret pa en afkastbaseret model.

Ved anvendelsen af en afkastbaseret model opggres vaerdien pa basis af investeringsejendommens
driftsafkast og et individuelt fastsat forrentningskrav.

Efterfalgende omkostninger tillaegges anskaffelsessummen pa investeringsejendommene, nar det er
sandsynligt, at afholdelsen vil medfgre fremtidige gkonomiske fordele for virksomheden. Andre
omkostninger til reparation og vedligeholdelse indregnes i resultatopgerelsen ved afholdelsen.

Fortjeneste eller tab ved afhandelse af materielle anlasgsaktiver opgeres som forskellen mellem
salgspris med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige vaerdi pa salgstidspunktet.
Fortjeneste eller tab indregnes i resultatopgarelsen.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vaerdi. Vaerdien
reduceres med nedskrivning til imagdegaelse af forventede tab.

Udbytte
Udbytte, som forventes udbetalt for aret, vises som en sarskilt post under egenkapitalen.

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 vaerdi af
aktiver og forpligtelser.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfgrselsberettiget skattemaessigt underskud,
males til den veerdi, 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 gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlegst som aktuel skat. Zndring i udskudt skat
som felge af andringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen bortset fra poster, der feres
direkte pa egenkapitalen.

Galdsforpligtelser
Geeld i gvrigt males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel veerdi.
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RESULTATOPGORELSE 1. JANUAR - 31. DECEMBER

NETTOOMSAETNING.......coeiiiiiiiiiiiiiiiiinineas

Direkte omKOStNINGEr ... .uuiiiiiiiiiiiiiiieeeeiiiereeeaannanes
Andre driftsindtagter......ccovveiiiiiiiiiiiiiii i

Eksterne omkostNiNger....cviiiieiiiieiiiiiiiiieiieeeneeannes
BRUTTORESULTAT.....oitiiiiiiiiiiiiiiiieiitiieiieenneeeneees

PersonaleomkostNiNger. . ooueeieeiiiieiiiiiieiieeieeenneeannes
Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme...............

DRIFTSRESULTAT ...t

Andre finansielle indtagter.....c.oovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiennnn,
Andre finansielle omkostninger.........cccvvviiiiiiiininneen.

RESULTAT FOR SKAT . ..iiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeiiieerniieeennnaees
Skat af Arets reSUltat ... ..oeveiveiiniiniiniieineereireeneeneanenns

ARETS RESULTAT ..ceuiiniiiiiieeii et e e e

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING

Note 2013
kr.

44.839.377

-29.489.241
136.956

-8.300.533

7.186.559

1 -640.057
0

6.546.502

8.985
-4.482.644

2.072.843

2 -448.852

1.623.991

1.623.991

1.623.991

2012
kr.

50.420.237

-26.465.090
45.200

-9.219.120

14.781.227

-582.813
28.304.626

42.503.040

16.257
-5.928.636

36.590.661

-8.984.254

27.606.407

27.606.407

27.606.407
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BALANCE 31. DECEMBER

AKTIVER
Boligejendom......uviiiiiiiii i e,
Materielle anlagsaktiver...........ccooiiiiiiiiiiiiiiiiiies,

ANLZEGSAKTIVER .....ccoiiiiiiiiiiiiiii,

Andre tilgodehavender........c.oiviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii e,
Tilgodehavender.........c.cooiiiiiiiiiiiiiiiiiiii e,

8] (e [=] S
OMSETNINGSAKTIVER.....cvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinnnnn,

AKTIVER ...,

Note 2013
kr.

232.693.303
3 232.693.303

232.693.303

859.419
859.419

16.512.613

17.372.032

250.065.335

2012
kr.

261.711.842
261.711.842

261.711.842

7.114.751
7.114.751

9.565.133

16.679.884

278.391.726
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BALANCE 31. DECEMBER

PASSIVER

Selskabskapital .....c.cceviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii i,
Overfart overskud.......vvveiiiiiiiiiieeeiiiiiiiiiiieeeeennnns

EGENKAPITAL. ..cooiiiiiiiiiiii i ciiiiiieenns
Hensaettelse til udskudt skat.......cccovvvviiiiiinnnnnnnn...
HENSATTE FORPLIGTELSER........ccccoviiiiiiiinnnnnnn,

BanKLAN. ... uineniiiiee e
Anden gald.....viiiiiii i e
Periodeafgraensningsposter.......cccvveiiiveiieiinnnnennnns
Langfristede geeldsforpligtelser...................cooil.

SelskabssKat. ....veeereereneiieiiriiireieeiieeeieeeeens
Anden ga@ld.....viiiiiiiii i e e
Kortfristede geeldsforpligtelser.....................co...
G/ELDSFORPLIGTELSER.......cciitiiiiiiiniinieineennenns

PASSIVER ..ottt

Eventualposter mv.
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Ejerforhold

Note 2013

kr.

35.000.000
27.487.147

4  62.487.147
4.890.917
4.890.917
169.848.800
5.763.969
2.419.447

5 178.032.216
3.236.251
1.418.804
4.655.055
182.687.271

250.065.335

10

2012
kr.

35.000.000
24.301.104

59.301.104
7.036.156
7.036.156
197.544.800
8.050.190
2.144.604
207.739.594
1.131.160
3.183.712
4.314.872
212.054.466

278.391.726
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NOTER
2013 2012 Note
kr. kr.
Personaleomkostninger 1
LN 08 GAGEN e uuutetieeeinetereennneeeerennnaeessessnnneessesnnnsessonn: 633.235 579.227
(S DRy o] 01 PP 2.880 2.460
Omkostninger til social STKMNG.....c.vveiriiiiieiiiiiiiieieiannnnenn, 3.445 1.126
Andre personaleomkostNiNger.....cccvviiiiiiiiieeiiiiiieeeieinnnenn, 497 0
640.057 582.813
De afholdte personaleomkostninger vedrgrer viceveert.
Skat af arets resultat 2
Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst..............c.u..... 2.594.091 1.426.907
Regulering skat vedrgrende tidligere ar..........ccovevveeeenennnnnnn. 0 -178.420
Regulering af udskudt skat.......ccceveiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieenn, -2.045.424 7.735.767
Regulering af udskudt skat som felge af andret skattesats....... -99.815 0

448.852 8.984.254

Materielle anlasgsaktiver 3
Boligejendom

KOSEPris 1. JANUAr 20713 ... ittt ittt ittt eeeeiaeeeeeeaiseeeesensnseeeeennn: 233.407.217

1 == 3 T -20.836.843

Kostpris 31. december 2013 ... ..ot e e e e e, 212.570.374

Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 1. januar 2013, ...ceiiiiiiiiiiiiiiiiiiieieieees 28.304.626

Vaerdireguleringer solgte aKtiVer . ..ovviiiriiiiiiiiiiiiii i eeeiie e eenaeee -8.181.697

Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 31. december 2013...........cccccvviivininnnnn, 20.122.929

Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2013........cciviiiiiiiiiiiiiiininennnnn, 232.693.303
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NOTER
Egenkapital
Selskabs- Overfort
kapital overskud | alt
Egenkapital 1. januar 2013.......ciiiiiiiiiiiiiiiiiieeinnes 35.000.000 24.301.104 59.301.104
Nettoregulering af sikringsinstrumenter..................... 1.562.052 1.562.052
Forslag til arets resultatdisponering..........o.cccvvevevnen. 1.623.991 1.623.991
Egenkapital 31. december 2013...........cccccvvvennennnee.. 35.000.000 27.487.147 62.487.147
2013
kr.
Selskabskapital 24. Maj 2011 . .cieiiiiiiiiiieeiiieereereeesrerenneeereennnnneens 500.000
Kontant indskud 31. Maj 2011 ... .iiiiiiiiiiiiiiiiii i ee et eeeeiaeeeaeanns 34.500.000
Selskabskapital 31. december 2013 ........ccciiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiireie e 35.000.000
Langfristede gaeldsforpligtelser
1/1 2013 31/12 2013 Afdrag Restgaeld
geldialt gaeldialt naeste ar efter 5 ar
Banklan.........ccoeveieinnnnnnns 197.544.800 169.848.800 0 0
Anden geeld........cocoevieiinnnn, 8.050.190 5.763.969 0 0
Periodeafgransningsposter..... 2.144.604 2.419.447 0 0
207.739.594 178.032.216 0 0

Eventualposter mv.
Selskabet har indgaet operationel leasingaftale med en gennemsnitlig arlig leasingydelse pa
45 tkr. Den samlede restleasingforpligtelse udger 124 tkr.

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for geeld til pengeinstitut, 169.849 tkr., er der givet pant i grunde og bygninger,
hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2013 udger 232.693 tkr.

Selskabet har udstedt ejerpantebreve pa i alt 252.000 tkr., der giver pant i ovenstaende
grunde og bygninger. Ejerpantebreve er deponeret til sikkerhed for bankgaeld.

12

Note
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NOTER

Note

Ejerforhold 8
Folgende aktionaerer er noteret i selskabets saerlige aktionaerfortegnelse over betydelige
kapitalposter som ejende minimum 5% af stemmerne eller selskabskapitalen:

Hansengroup A/S

Bredgade 4

6940 Lem St.

01 Invest s.a.r.l
2, rue Jean Engling
L-1466 Luxembourg

Mikkelborg Ejendomme ApS
c/o Henrik Mikkelsen, Hayrups Alle 7
2900 Hellerup

Chrispa ApS
Jernbanegade 27
6000 Kolding

TritusPartner ApS
Holmegardsvej 38
2920 Charlottenlund

Herbo Holding ApS
c/o Falkenhgj, Saebygardsalle 9
4291 Ruds Vedby

Seholm ApS
Bredgade 43A
7250 Hejnsvig



