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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2012 for Pstjysk Ejendomsudlejning ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med Arsregnskabsloven.

Arsregnskabet giver efter min opfattelse et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 31. december 2012 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for 2012.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Herning, den 7. juni 2013

Direktion

Jan Sandahl Jergensen
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Den uathangige revisors erklaeringer
Til kapitalejeren i @stjysk Ejendomsudlejning ApS

Pategning pa arsregnskabet

Vi har revideret arsregnskabet for @stjysk Ejendomsudlejning ApS for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2012, der omfatter resultatopgerelse, balance, noter og anvendt regnskabspraksis.
Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et drsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstem-
melse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen
anser ngdvendig for at udarbejde et drsregnskab uden vasentlig 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
revisionen i overensstemmelse med internationale standarder om revision og yderligere krav ifglge dansk
revisorlovgivning. Dette kraever, at vi overholder etiske krav samt planlagger og udferer revisionen for at
opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet er uden vasentlig fejlinformation.

En revision omfatter udferelse 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 risikovur-
deringen overvejer revisor intern kontrol, der er relevant for virksomhedens udarbejdelse af et arsregn-
skab, der giver et retvisende billede. Formalet hermed er at udforme revisionshandlinger, der er passende
efter omsteendighederne, 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,
og om ledelsens regnskabsmassige skon er rimelige, samt en vurdering af den samlede praesentation af
arsregnskabet.

Det er vores opfattelse, at det opniede revisionsbevis er tilstreekkeligt 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.

pwc 2



Den uafhaengige revisors erklaeringer

Udtalelse om ledelsesberetningen

Vi har i henhold til arsregnskabsloven gennemlast ledelsesberetningen. Vi har ikke foretaget yderligere
handlinger i tilleeg til den gennemforte revision af drsregnskabet. Det er pd denne baggrund vores opfattel-
se, at oplysningerne i ledelsesberetningen er i overensstemmelse med arsregnskabet.

Skjern, den 7. juni 2013
PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Jacob Hall
statsautoriseret revisor
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Selskabsoplysninger

Selskabet

Direktion

Revision

Pengeinstitut
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Beretning

Hovedaktivitet

Selskabets formal er erhvervelse, besiddelse samt udlejning af fast ejendom samt hermed beslagtet
virksomhed.

Udvikling i dret

Selskabets resultatopgerelse for 2012 udviser et overskud pa DKK 31.689, og selskabets balance pr. 31.
december 2012 udviser en egenkapital pd DKK 306.565.

Ovenstaende resultat er negativt pavirket med DKK 41.181 af, at selskabet optager realkreditlén til
kursverdi.

Begivenheder efter balancedagen

Der er ikke efter balancedagen indtruffet forhold, som har vaesentlig indflydelse pa bedemmelsen af rs-
rapporten.
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Resultatopgorelse 1. januar - 31. december

Note 2012 2011
DKK DKK
Bruttofortjeneste for vardireguleringer 226.140 206.770
Veerdireguleringer af investeringsaktiver -41.181 26.140
Bruttofortjeneste efter vaerdireguleringer 184.959 232.910
Af- og nedskrivninger af materielle anlaegsaktiver -43.764 -37.477
Resultat for finansielle poster 141.195 195.433
Finansielle indteegter 8.978 0
Finansielle omkostninger 1 -99.289 -97.271
Resultat for skat 50.884 98.162
Skat af arets resultat 2 -19.195 -11.796
Arets resultat 31.689 86.366
Resultatdisponering
Forslag til resultatdisponering
Foreslaet udbytte for regnskabsaret 0 0
Overfort resultat 31.689 86.366
31.689 86.366
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Balance 31. december

Aktiver

Note 2012 2011

DKK DKK

Investeringsejendomme 3 3.239.031 3.179.031
Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar 4 0 43.764
Materielle anlaegsaktiver 3.239.031 3.222.795
Anlagsaktiver 3.239.031 3.222.795
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 7.574 0
Andre tilgodehavender 0 400.000
Periodeafgreensningsposter 4.359 4.135
Tilgodehavender 11.933 404.135
Omsatningsaktiver 11.933 404.135
Aktiver 3.250.964 3.626.930
5
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Balance 31. december

Passiver

Note 2012 2011

DKK DKK

Selskabskapital 200.000 200.000
Overfort resultat 106.565 74.876
Egenkapital 5 306.565 274.876
Henseettelse til udskudt skat 6 29.745 16.300
Hensatte forpligtelser 29.745 16.300
Geeld til realkreditinstitutter 1.976.041 1.934.860
Geeld til tilknyttede virksomheder 700.000 700.000
Anden geeld 81.639 81.639
Langfristede gaeldsforpligtelser 7 2.757.680 2.716.499
Kreditinstitutter 71.659 546.668
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 51.500 47.000
Selskabsskat 5.750 0
Anden geeld 28.065 25.587
Kortfristede gaeldsforpligtelser 156.974 619.255
Gezeldsforpligtelser 2.914.654 3.335.754
Passiver 3.250.964 3.626.930
Eventualposter og gvrige skonomiske forpligtelser 8
Ejerforhold 9
e
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Noter til arsrapporten
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Finansielle omkostninger

Renteomkostninger tilknyttede virksomheder
Andre finansielle omkostninger

Skat af arets resultat

Arets aktuelle skat
Arets udskudte skat
Regulering af udskudt skat tidligere ar

Aktiver der males til dagsvzerdi

Kostpris 1. januar

Nettoeffekt ved aendring af regnskabspraksis
Valutakursregulering

Tilgang i arets lgb

Kostpris 31. december

Regnskabsmassig vaerdi 31. december

2012 2011

DKK DKK
39.096 33.905
60.193 63.366
99.289 97.271
5.750 0
19.939 6.004
-6.494 5.792
19.195 11.796

Investerings-
ejendomme

DKK

3.179.031
0

0

60.000

3.239.031

3.239.031



Noter til arsrapporten
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Materielle anlaegsaktiver

Kostpris 1. januar

Kostpris 31. december

Ned- og afskrivninger 1. januar
Arets nedskrivninger
Arets afskrivninger

Ned- og afskrivninger 31. december

Regnskabsmaessig vaerdi 31. december

Egenkapital

Egenkapital 1. januar
Arets resultat

Egenkapital 31. december

Andre anlaeg,
driftsmateriel og

Selskabskapitalen bestar af 200.000 anparter a nominelt DKK 1. Ingen anparter er tillagt seerlige rettigheder.

Der har ikke veaeret eendringer i selskabskapitalen i de seneste 5 ar.

Henseaettelse til udskudt skat

Materielle anlaegsaktiver
Laneomkostninger
Skattemaessigt underskud til fremfarsel

Udskudt skat er afsat med 25% svarende til den aktuelle skattesats.

inventar

DKK
112.430
112.430
68.666
6.287
37.477
112.430
0

Overfagrt

Selskabskapital resultat | alt

DKK DKK DKK
200.000 74.876 274.876
0 31.689 31.689
200.000 106.565 306.565

2012 2011

DKK DKK
35.900 35.800
-6.158 -6.200
3 -13.300
29.745 16.300
10



Noter til arsrapporten
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Langfristede gzeldsforpligtelser

Afdrag, der forfalder inden for 1 ar, er opfert under kortfristede geeldsforpligtelser.
indregnet under langfristede gaeldsforpligtelser.

Geeldsforpligtelserne forfalder efter nedenstaende orden:

Gald til realkreditinstitutter

Efter 5 ar
Langfristet del
Inden for 1 ar

Geeld til tilknyttede virksomheder

Efter 5 ar
Langfristet del
Inden for 1 ar

Anden gald

Mellem 1 og 5 ar
Langfristet del

Inden for 1 &r

Qvrig kortfristet gaeld

Eventualposter og gvrige skonomiske forpligtelser

Eventualforpligtelser

Qdvrige forpligtelser er

2012 2011
DKK DKK
1.976.041 1.934.860
1.976.041 1.934.860
0 0
1.976.041 1.934.860
700.000 700.000
700.000 700.000
0 0
700.000 700.000
81.639 81.639
81.639 81.639
0 0
28.065 25.587
109.704 107.226

Pantebrev i eiendommen matr. nr. 0019h Holme By, Holme, TDKK 1.535 er deponeret til sikkerhed for geeld til

realkreditinstitutter.

Pantebrev i eiendommen matr. nr. 0019h Holme By, Holme, TDKK 900 er deponeret til sikkerhed for geeld fil

kreditinstitutter.

Pantebrev i eiendommen matr. nr. 0015 Brande by, Brande, TDKK 426 er deponeret til sikkerhed for gaeld fil

realkreditinstitutter.
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Noter til arsrapporten
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Eventualposter og gvrige skonomiske forpligtelser (fortsat)

Pantebrev i eiendommen matr. nr. 0015 Brande by, Brande, TDKK 780 er deponeret til sikkerhed for gaeld til
kreditinstitutter.

Ejerforhold
Felgende kapitalejer er noteret i selskabets ejerbog som ejende minimum 5% af stemmerne eller minimum 5%

af selskabskapitalen:

Ejendomsselskabet Midtjylland ApS, Sandagervej 10, 7400 Herning

12



Regnskabspraksis

Regnskabsgrundlag

Arsrapporten for @stjysk Ejendomsudlejning ApS for 2012 er udarbejdet i overensstemmelse med &rs-
regnskabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B.

Den anvendte regnskabspraksis er uendret i forhold til sidste &r.
Arsregnskab for 2012 er aflagt i DKK.

Generelt om indregning og maling

Indteegter indregnes i resultatopggrelsen i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes vaerdiregule-
ringer af finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsveerdi eller amortiseret kostpris. Endvidere
indregnes i resultatopgerelsen alle omkostninger, der er atholdt for at opna arets indtjening, herunder af-
skrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefarsler som falge af eendrede regnskabs-
maessige skon af belgb, der tidligere har varet indregnet i resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde
selskabet, og aktivets vaerdi kan maéles pélideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fraga
selskabet, og forpligtelsens veerdi kan males pélideligt.

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfalgende maéles aktiver og for-
pligtelser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste efter vaerdireguleringer

Med henvisning til arsregnskabslovens § 32 er nettoomsatningen ikke oplyst i drsrapporten.

Nettoomsatning

Nettoomsatning bestar af huslejeindtegter som indregnes linezrt i lejeperioden.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger indeholder indirekte produktionsomkostninger og omkostninger til lokaler,
salg og distribution samt kontorhold m.v.

Af- og nedskrivninger

Af- og nedskrivninger indeholder arets af- og nedskrivninger af materielle anleegsaktiver.
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Regnskabspraksis

Finansielle poster

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belab, der vedrerer regn-
skabsaret.

Skat af arets resultat

Skat af arets resultat, som bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultat-
opgorelsen med den del, der kan henfores til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der
kan henfores til posteringer direkte pa egenkapitalen.

Selskabet er sambeskattet med moderselskabet Ejendomsselskabet Midtjylland ApS. Den danske selskabs-
skat fordeles mellem de sambeskattede danske selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster.

Balancen

Investeringsejendomme og gvrige materielle anlaegsaktiver

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme udger investeringer i grunde og bygninger med det formal at opné afkast af den
investerede kapital i form af lgsbende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme males ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. kebsomkost-
ninger. Kostprisen for egne opferte investeringsejendomme omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger

direkte tilknyttet anskaffelsen, herunder kebsomkostninger og indirekte omkostninger til lonforbrug,
materialer, komponenter og underleveranderer indtil det tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i
brug.

Efter forste indregning méles investeringsejendomme til dagsveerdi. Vaerdireguleringer af investeringsejen-
domme indregnes i resultatopgerelsen.

Dagsveerdien er udtryk for den pris ejendommen kan handles til mellem velinformerede og villige parter
pa arms laengde vilkar pa balancedagen. Fastleeggelse af dagsvaerdi medforer vaesentlige regnskabsmaessige
sken.

Det er ledelsens vurdering, at det for indeveerende ar for visse ejendomme har veeret muligt at opgere
dagsvaerdien ved hjalp af sammenlignelige transaktioner pa markedet, hvorfor vaerdiansattelsen er sket

pa baggrund af salgsveerdien svarende til den forventede salgspris pa investeringsejendomme.

Verdiansettelse tager ikke udgangspunkt i opgerelsen fra ekstern valuar.

pwc 14



Regnskabspraksis

De anvendte skon er baseret pa oplysninger samt forudsatninger, som ledelsen vurderer forsvarlige, men
som i sagens natur er usikre og uforudsigelige. De faktiske begivenheder eller omstendigheder vil sand-
synligvis afvige fra de i beregningerne forudsatte, idet forudsatte begivenheder ofte ikke indtreeder som
forventet. Disse afvigelser kan vaere vaesentlige.

Ovrige materielle anlaegsaktiver

@vrige materielle anleegsaktiver males til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger.

Kostpris omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det tidspunkt,
hvor aktivet er Klar til at blive taget i brug. For egne fremstillede aktiver omfatter kostprisen direkte og in-
direkte omkostninger til lonforbrug, materialer, komponenter og underleverandgrer.

Afskrivningsgrundlaget, der opgares som kostpris reduceret med eventuel restverdi, fordeles linezrt over
aktivernes forventede brugstid, der udger:

Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar 3 ar
Aktiver med en kostpris pa under DKK 12.300 omkostningsferes i anskaffelsesaret.

Tilgodehavender

Tilgodehavender indregnes i balancen til amortiseret kostpris, hvilket i al vaesentlighed svarer til
palydende veerdi. Der nedskrives til imadegaelse af forventede tab.

Periodeafgraensningsposter

Periodeafgrensningsposter opfert som aktiver omfatter atholdte forudbetalte omkostninger vedrgrende
husleje, forsikringspraemier, abonnementer og renter.

Egenkapital

Udbytte

Udbytte, som ledelsen foreslar uddelt for regnskabséret, vises som en saerskilt post under egenkapitalen.

Udskudte skatteaktiver og -forpligtelser

Udskudt skat maéles efter den balanceorienterede gaeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmaessig og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser, opgjort pa grundlag af den planlagte an-
vendelse af aktivet, henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremforselsberettiget skattemeessigt underskud, méles

til den veerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtje-
ning eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed.

.

pwc 15



Regnskabspraksis

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
veere geldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. Andring i udskudt skat, som
folge af &ndringer i skattesatser, indregnes i resultatopgarelsen.

Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser

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. Tilleeg og godtgerelse under acontoskatteordningen indregnes i resultatopgerelsen under fi-
nansielle poster.

Finansielle gaeldsforpligtelser

Geeld til finansieringsinstitutter méles ved forste indregning til dagsveerdien af det betalte eller modtagne
vederlag. Efter forste indregning méles geeld til finansieringsinstitutter til dagsvaerdi ligesom investerings-
ejendomme.

Andring af dagsveerdien af de finansielle gaeldsforpligtelser indregnes i resultatopgerelsen under posten
“Veerdireguleringer af investeringsaktiver”.

Afholdte laneomkostninger ved optagelse af finansielle geeldsforpligtelser indregnes i resultatopgerelsen
under posten “Finansielle omkostninger”.

@vrige gaeldsforpligtelser, som omfatter deposita, gzld til leveranderer, tilknyttede virksomheder samt
anden gaeld, males til amortiseret kostpris.
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