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Ledelsespitegning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt éarsrapporten for regnskabsaret
1. januar - 31. december 2012 for Ytzen Ejendomsinvest ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med drsregnskabsloven.
Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, pas-
siver og finansielle stilling pr. 31. december 2012 samt af resultatet af selskabets aktiviteter

for regnskabséret 1. januar - 31. december 2012.

Det er endvidere min opfattelse, at ledelsesberetningen indeholder en retvisende redegerelse
for de forhold, beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Esbjerg, den 5. april 2013
Direktion:

Henrik Ytzen

817525/ CW 2
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Den uafthaengige revisors erkleringer
Til kapitalejeren i Ytzen Ejendomsinvest ApS

Pategning pa arsregnskabet

Vi har revideret arsregnskabet for Ytzen Ejendomsinvest ApS for regnskabséret 1. januar - 31. december 2012.
Arsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og noter. Arsregnskabet udarbejdes
efter arsregnskabsloven.

Ledelsens ansvar for drsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmelse med
arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser nedvendig for at
udarbejde et arsregnskab uden vasentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om éarsregnskabet pa grundlag af vores revision. Vi har udfert revisio-
nen i overensstemmelse med internationale standarder om revision og yderligere krav ifelge dansk revisorlovgiv-
ning. Dette kraever, at vi overholder etiske krav samt planleegger og udferer revisionen for at opné hej grad af
sikkerhed for, om arsregnskabet er uden vaesentlig fejlinformation.

En revision omfatter udferelse af revisionshandlinger for at opna revisionsbevis for beleb og oplysninger i ars-
regnskabet. De valgte revisionshandlinger athanger af revisors vurdering, herunder vurderingen af risici for ve-
sentlig fejlinformation i &rsregnskabet, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl. Ved risikovurderingen
overvejer revisor intern kontrol, der er relevant for selskabets udarbejdelse af et arsregnskab, der giver et retvi-
sende billede. Formalet hermed er at udforme revisionshandlinger, der er passende efter omstaendighederne, men
ikke at udtrykke en konklusion om effektiviteten af selskabets 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 tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores konklu-
sion.

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.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Vi har i henhold til arsregnskabsloven gennemlzast ledelsesberetningen. Vi har ikke foretaget yderligere handlin-
ger i tilleeg til den udforte revision af arsregnskabet. Det er pa denne baggrund vores opfattelse, at oplysningerne i
ledelsesberetningen er i overensstemmelse med arsregnskabet.

Esbjerg, den 5. april 2013

KPMG

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Henry Heiberg
statsaut. revisor
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Ledelsesberetning

Selskabsoplysninger

Ytzen Ejendomsinvest ApS
Sedding Ringvej 21

6710 Esbjerg V

Telefon: 75153133
Telefax: 75153003
CVR-nr.: 31417767
Stiftet: 25. april 2008
Hjemstedskommune: Esbjerg
Regnskabsar: 1. januar - 31. december
Direktion

Henrik Ytzen

Revision

KPMG

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Havnegade 33

6701 Esbjerg

Generalforsamling

Ordiner generalforsamling aftholdes 17. maj 2013 pa selskabets adresse.

Dirigent: Jorgen Makholm
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Ledelsesberetning

Beretning

Virksomhedens hovedaktivitet

Selskabets hovedaktivitet er administration og udlejning af fast ejendom.

Udviklingen i virksomhedens aktiviteter og skonomiske forhold

Selskabets resultat udger et underskud efter skat pa 8 tkr. Arets resultat svarer til ledelsens
forventninger.

Af selskabets balancesum pa 2.647 tkr. pr. 31. december 2012 udger egenkapitalen 180 tkr.

Virksomhedens forventede udvikling

Der forventes et positivt resultat for 2013.

Betydningsfulde hzendelser, som er indtruffet efter regnskabséarets afslutning

Der er ikke efter regnskabsarets afslutning indtruffet begivenheder, der har vasentlig betyd-
ning for arets resultat og selskabets gkonomiske udvikling.

817525/ CW
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Ytzen Ejendomsinvest ApS for 2012 er aflagt i overensstemmelse med ars-
regnskabslovens bestemmelser for klasse B-virksomheder.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste &r.

Generelt om indregning og maling

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil til-
flyde selskabet, og aktivets veerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele
vil fraga selskabet, og forpligtelsens verdi kan males palideligt.

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

Ved indregning og méling tages hensyn til gevinster, tab og risici, der fremkommer, inden
arsrapporten afleegges, og som be- eller afkrafter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Indtaegter indregnes i resultatopgerelsen i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes ver-
direguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser, der méles til dagsveerdi eller amortiseret
kostpris. Endvidere indregnes omkostninger, der er atholdt for at opna arets indtjening, her-
under afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefersler som falge
af endrede regnskabsmaessige skon af beleb, der tidligere har veret indregnet i resultatop-
gorelsen.

Resultatopgerelse

Nettoomsatning

Huslejeindtegter m.v. og udgifter til drift og vedligeholdelse af ejendommen indteegtsfores
og udgiftsferes i den periode de vedrerer.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger administration m.v.

Bruttofortjeneste

Regnskabsposterne nettoomsatning og andre eksterne omkostninger er sammendraget i po-
sten bruttoforjeneste, jfr. arsregnskabslovens § 32.

817525/ CW
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Anvendt regnskabspraksis

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtegter og omkostninger indeholder renter mv.

Skat af arets resultat

Selskabet er sambeskattet med moderselskabet Ytzen Holding Esbjerg ApS. Den aktuelle
skat fordeles mellem de sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkom-
ster (fuld fordeling med refusion vedrerende skattemaessig underskud). De sambeskattede
selskaber indgar i acontoskatteordningen.

Arets skat, som bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resul-
tatopgerelsen med den del, der kan henfores til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med
den del, der kan henferes til posteringer direkte i egenkapitalen.

Balance

Materielle anlaegsaktiver

Grunde og bygninger males til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger.
Der afskrives ikke pé grunde.

Der foretages lineaere afskrivninger over den forventede brugstid, baseret pa felgende vur-
dering af aktivernes forventede brugstider:

Bygninger: 50 &r

Fortjeneste og tab ved athaendelse af materielle anlaegsaktiver opgeres som forskellen mel-
lem salgspris med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige vaerdi pa salgs-
tidspunktet. Fortjeneste eller tab indregnes i resultatopgerelsen under afskrivninger.

Vardiforringelse af anlaegsaktiver

Den regnskabsmassige verdi af materielle anleegsaktiver vurderes érligt for indikationer pa
vaerdiforringelse, ud over det som udtrykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer pa vaerdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt
aktiv henholdsvis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsverdien,
hvis denne er lavere end den regnskabsmaessige verdi.

Som genindvindingsvardi anvendes den hejeste vaerdi af nettosalgspris.
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Anvendt regnskabspraksis

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris. Der nedskrives til imgdegéelse af forventede
tab efter en individuel vurdering af tilgodehavender.

Egenkapital - udbytte

Foresldet udbytte indregnes som en forpligtelse pa tidspunktet for vedtagelse pa den ordinee-
re generalforsamling (deklareringstidspunktet). Udbytte, som forventes udbetalt for aret, vi-
ses som en sarskilt post under egenkapitalen.

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet
skat af arets skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere &rs skattepligtige indkom-
ster samt for betalte acontorater.

Udskudt skat méles efter den balanceorienterede geldsmetode af alle midlertidige forskelle
mellem regnskabsmessig og skattemessig verdi af aktiver og forpligtelser. I de tilfelde,
f.eks. vedrerende aktier, hvor opgerelse af skattevaerdien kan foretages efter alternative be-
skatningsregler, méles udskudt skat p& grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet hen-
holdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteveerdien af fremferselsberettiget skattemassigt un-
derskud, males til den veerdi, hvortil de forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i
skat af fremtidig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for
samme juridiske skatteenhed.

Geldsforpligtelser

Geldsforpligtelser méles til nettorealisationsveaerdi, der seedvanligvis svarer til den nominel-
le veerdi.
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Resultatopgorelse

Note
Bruttofortjeneste
Afskrivninger pa materielle anlaegsaktiver 5
Resultat for finansielle poster
Finansielle indtaegter 2
Finansielle omkostninger 3
Resultat for skat
Skat af arets resultat 4

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering
Overfort resultat
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2012 2011
tkr.

237.033 238
-48.638 -49
188.395 189
5.448 0
-204.679 -144
-10.836 45
2.548 -12
-8.288 33
-8.288 33
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Balance
Note 2012 2011
tkr.

AKTIVER
Anlegsaktiver
Materielle anlaegsaktiver 5
Grunde og bygninger 2.478.423 2.527
Anlegsaktiver i alt 2.478.423 2.527
Omsztningsaktiver
Tilgodehavender
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 138.895 82
Selskabsskat 25.731 1

164.626 83
Likvide beholdninger 4.231 8
Omsatningsaktiver i alt 168.857 91
AKTIVERIT ALT 2.647.280 2.618

817525/ CW 10
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Balance

PASSIVER
Egenkapital
Anpartskapital
Overfort resultat

Egenkapital i alt
Hensatte forpligtelser
Hensattelser til udskudt skat

Geldsforpligtelser
Langfristede geeldsforpligtelser
Prioritetsgaeld

Kortfristede gaeldsforpligtelser

Kortfristet del af langfristede gaeldsforpligtelser
Geld til tilknyttede virksomheder

Anden geeld

Gzldsforpligtelser i alt
PASSIVER T ALT

Eventualforpligtelser m.v.
Pantsztninger og sikkerhedsstillelser
Ejerforhold
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Note 2012 2011
tkr.
6
125.000 125
55.038 63
180.038 188
65.000 43
7
1.867.616 1.832
7 69.555 74
432.832 420
32.239 61
534.626 555
2.402.242 2.387
2.647.280 2.618
8
9
10
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Personaleomkostninger

Selskabet har ikke beskaftiget personale i regnskabsaret og der er ikke udbetalt vederlag til
direktion.

Finansielle indtaegter
Finansielle indteegter hos tilknyttede virksomheder udger 5 tkr. (2011: 0 tkr.).

Finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger til tilknyttede virksomheder udger 13 tkr. (2011: 20 tkr.).

2012 2011

tkr.
Skat af drets resultat
Sambeskatningsbidrag -24.548 -1
Arets regulering af udskudt skat 22.000 13

-2.548 12

Materielle anlaegsaktiver

Grunde og

bygninger
Kostpris 1. januar 2012 2.705.400
Afskrivninger 1. januar 2012 178.339
Arets afskrivninger 48.638
Afskrivninger 31. december 2012 226.977
Regnskabsmzessig veerdi 31. december 2012 2.478.423

Afskrives over 50 ar

817525/ CW 12
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter
Egenkapital
Forslag til
resultat-
1/1 2012 disponering  31/12 2012
Anpartskapital 125.000 63.326 188.326
Overfort resultat 0 -8.288 -8.288
125.000 55.038 180.038
Langfristede gaeldsforpligtelser
Geld 31/12  Afdrag Langfristet  Restgaeld
2012 naste ar andel efter 5 ar
Prioritetsgaeld 1.937.171 69.555 1.867.616 1.558.791

Eventualforpligtelser m.v.

Huslejekontrakt

Kontrakten kan opsiges med 6 maneders varsel.

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geld til realkreditinstitutter, 1.937 tkr. pr. 31. december 2012, er der givet
pant i grunde og bygninger, hvis regnskabsmassige vaerdi pr. 31. december 2012 udger

2.478 tkr.

Neertstiende parter

Ytzen Ejendomsinvest ApS' nartstdende parter omfatter folgende:

Ejerforhold

Folgende kapitalejere er noteret i selskabets ejerbog som ejende minimum 5 % af stemmerne

eller minimum 5 % af aktiekapitalen:

Ytzen Holding Esbjerg ApS
Gl. Guldagervej 17B
6710 Esbjerg V

817525/ CW
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