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Ledelsespategning

Bestyrelse og direktion har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2015 for 01.09.05 Ejendom 12 A/S.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med Arsregnskabsloven.

Arsregnskabet giver efter vores opfattelse et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 31. december 2015 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for 2015.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Vejle, den 31. marts 2016

Direktion
Mogens Poul Zinck
Bestyrelse
Mogens Poul Zinck Bo Visti Kristoffersen Jens Trabjerg
Jacob Fisker Michael Thornemann
Grundholm
-
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Den uathangige revisors erklaeringer
Til kapitalejeren i 01.09.05 Ejendom 12 A/S

Pategning pa arsregnskabet

Vi har revideret arsregnskabet for 01.09.05 Ejendom 12 A/S for regnskabséaret 1. januar - 31. december
2015, der omfatter resultatopgerelse, balance, noter og anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbej-
des 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 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,
og om ledelsens regnskabsmaessige skon er rimelige, samt en vurdering af den samlede prasentation af ars-
regnskabet.

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 2015 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséret 1.
januar - 31. december 2015 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
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Den uafhaengige revisors erklaeringer

Udtalelse om ledelsesberetningen

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

Trekantomradet, den 31. marts 2016
PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 337712 31

Lars Almskou Ohmeyer
statsautoriseret revisor
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Selskabsoplysninger

Selskabet 01.09.05 Ejendom 12 A/S
Boeskarvej 11 A
7100 Vejle

CVR-nr.: 3108 8712

Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december
Regnskabsar: 9. regnskabsar
Hjemstedskommune: Vejle

Bestyrelse Mogens Poul Zinck
Bo Visti Kristoffersen
Jens Trabjerg
Jacob Fisker
Michael Thornemann Grundholm

Direktion Mogens Poul Zinck

Revision PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Herredsvej 32
7100 Vejle

Advokat Codex Advokater
Damhaven 5B
7100 Vejle
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Ledelsesberetning

Hovedaktivitet

Selskabets hovedaktivitet er at drive handel og investering med fast ejendom og dermed beslaegtet
virksomhed. Investering i ejendomme foretages med henblik pa indtjening i form af lejeindtaegter og
kapitalgevinster.

Udvikling i dret

Selskabets resultatopgerelse for 2015 udviser et overskud pa DKK 9.068.195, heraf veerdireguleringer pa
DKK -45.117, og selskabets balance pr. 31. december 2015 udviser en egenkapital pa DKK 15.176.955.

Selskabets resultat og skonomiske udvikling levede op til forventningerne og anses for tilfredsstillende.

Selskabet er med virkning pr. 1. januar 2015 fusioneret med selskaberne 01.09.05 Ejendom 3 A/S og
01.09.05 Ejendom 8 ApS. Sammenligningstal er korrigeret som folge heraf.

Der er efter fusionen foretaget revurdering af de regnskabsmeessige skon vedrgrende skatteaktiver, som
har medfort, at der er indteegtsfort TDKK 3.700 i henhold til beskrivelsen i note 7.

Kapitalberedskabet

Ilighed med tidligere &r har selskabet opnéet en aftale med de gvrige koncernforbundne selskaber om
opretholdelse af 1an og tilsagn om fortsat finansiering. Selskabet har overfor moderselskabet afgivet tilsagn
om ikke at kraeve mellemregninger indfriet de kommende 12 méneder. Statten til de koncernforbundne
selskaber i form af opretholdelse af 1dn og tilsagn om fortsat finansiering er imidlertid betinget af, at
selskabet kan overholde budgetterne for 2016, hvilket ledelsen finder sandsynligt eksisterende
lejekontrakter og gvrige forudseetninger taget i betragtning.

Usikkerhed ved indregning og méling

I selskabet foretages méling af ejendomme med udgangspunkt i ejendommenes budget for det kommende
ar, korrigeret for udsving, der karakteriseres som varende enkeltstdende begivenheder. Endvidere
foretages der en skensmeessig vurdering af den beregnede markedsverdi baseret pa ejendommenes
beliggenhed, idet ejendomme i bynaere omrader skennes at have en hgjere veerdi end ejendomme
beliggende i mere perifere omrader. Ejendommenes lejekontrakter narmer sig udlagb, hvilket knytter en
raeekke usikkerhedsmomenter til den afkastbaserede verdiansattelsesmodel.

Som folge af de generelle gkonomiske usikkerheder og dermed lave aktivitet pa ejendomsmarkedet knytter
der sig en usikkerhed til fastsettelse af veerdien af selskabets ejendomme. Markedsforholdene betyder, at
vaerdiansattelsen derfor fortsat er behaftet med usikkerhed.

Det er ledelsens opfattelse, at den indregnede veerdi, efter de foretagne veerdireguleringer, pa bedst mulig
vis afspejler ejendommenes dagsveerdi.

_
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Ledelsesberetning

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 2015 2014

DKK DKK
Bruttofortjeneste for vardireguleringer 9.177.377 8.930.735
Veerdiregulering af investeringsaktiver og hermed forbundne
finansielle forpligtelser 1 -45.117 0
Bruttofortjeneste efter vaerdireguleringer 9.132.260 8.930.735
Finansielle indteegter 2 2.055.048 871.568
Finansielle omkostninger 3 -4.163.113 -3.273.860
Resultat for skat 7.024.195 6.528.443
Skat af arets resultat 4 2.044.000 -1.643.274
Arets resultat 9.068.195 4.885.169
Resultatdisponering
Forslag til resultatdisponering
Overfort resultat 9.068.195 4.885.169

9.068.195 4.885.169
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Balance 31. december

Aktiver

Note 2015 2014

DKK DKK

Investeringsejendomme 81.000.000 81.000.000
Materielle anlaegsaktiver 5 81.000.000 81.000.000
Anlagsaktiver 81.000.000 81.000.000
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 9.548.883 8.956.387
Andre tilgodehavender 10.000 10.000
Udskudt skatteaktiv 7 2.732.000 688.000
Selskabsskat 0 11.365
Periodeafgreensningsposter 0 8.454
Tilgodehavender 12.290.883 9.674.206
Likvide beholdninger 3.532.010 4.781.425
Omseatningsaktiver 15.822.893 14.455.631
Aktiver 96.822.893 95.455.631
58
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Balance 31. december

Passiver

Note 2015 2014

DKK DKK

Selskabskapital 1.150.000 1.150.000
Overfort resultat 14.026.955 4.958.760
Egenkapital 6 15.176.955 6.108.760
Geeld til realkreditinstitutter 52.015.024 51.969.907
Anden geeld 13.800.000 19.200.000
Langfristede gaeldsforpligtelser 8 65.815.024 71.169.907
Geeld til tilknyttede virksomheder 1.799.709 1.609.788
Selskabsskat 0 877.639
Anden geeld 14.031.205 15.689.537
Kortfristede gaeldsforpligtelser 15.830.914 18.176.964
Galdsforpligtelser 81.645.938 89.346.871
Passiver 96.822.893 95.455.631
Eventualposter og gvrige gkonomiske forpligtelser 9
Finansielle instrumenter 10
58
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Noter til arsrapporten
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Vaerdiregulering af investeringsaktiver og hermed
forbundne finansielle forpligtelser

Veerdireguleringer af finansielle forpligtelser

Finansielle indtaegter

Renteindtaegter tilknyttede virksomheder
Andre finansielle indtaegter

Finansielle omkostninger

Renteomkostninger tilknyttede virksomheder
Andre finansielle omkostninger

Skat af arets resultat

Arets aktuelle skat
Arets udskudte skat

Aktiver der males til dagsvzerdi

Kostpris 1. januar

Kostpris 31. december

Veerdireguleringer 1. januar

Veerdireguleringer 31. december

Regnskabsmaessig veerdi 31. december

2015 2014

DKK DKK
-45.117 0
-45.117 0
479.735 27.245
1.575.313 844.323
2.055.048 871.568
60.636 348.715
4.102.477 2.925.145
4.163.113 3.273.860
0 866.274
-2.044.000 777.000
-2.044.000 1.643.274

Investerings-

ejendomme
DKK

124.079.400
124.079.400

-43.079.400
-43.079.400

81.000.000
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Noter til arsrapporten

6 Egenkapital
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Egenkapital 1. januar
Nettoeffekt som falge af fusion

Korrigeret egenkapital 1. januar

Arets resultat

Egenkapital 31. december

Henseaettelse til udskudt skat

Materielle anlaegsaktiver
Laneomkostninger

Skattemaessigt underskud til fremfarsel
Overfert til udskudt skatteaktiv

Udskudt skatteaktiv

Opgjort skatteaktiv
Nedskrivning til vurderet veerdi

Regnskabsmassig veerdi

Overfart
Selskabskapital resultat | alt
DKK DKK DKK
500.000 4.956.641 5.456.641
650.000 2.119 652.119
1.150.000 4.958.760 6.108.760
0 9.068.195 9.068.195
1.150.000 14.026.955 15.176.955
2015 2014
DKK DKK
-4.808.249 -5.824.491
-44.636 -37.077
-824.617 -1.735.399
5.677.502 7.596.967
0 0
5.677.502 7.596.967
-2.945.502 -6.908.967
2.732.000 688.000

Der er i regnskabsaret foretaget revurdering af regnskabsmaessige skon vedregrende skatteaktiver efter at
selskabet er fusioneret med selskaberne 01.09.05 Ejendom 3 A/S og 01.09.05 Ejendom 8 ApS, der ikke havde
aktiveret udskudte skatteaktiver. Selskabets resultat, aktiver og egenkapital er som falge heraf forbedret med

TDKK 3.700.
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Noter til arsrapporten
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Langfristede gzeldsforpligtelser

Afdrag, der forfalder inden for 1 ar, er opfert under kortfristede geeldsforpligtelser. @vrige forpligtelser er

indregnet under langfristede gaeldsforpligtelser.

Geeldsforpligtelserne forfalder efter nedenstaende orden:

Gald til realkreditinstitutter

Efter 5 ar
Mellem 1 og 5 ar
Langfristet del
Inden for 1 ar

Anden geld

Mellem 1 og 5 ar
Langfristet del

Inden for 1 ar
QDvrig kortfristet gaeld
Kortfristet del

2015 2014

DKK DKK
35.842.145 40.918.813
16.172.879 11.051.094
52.015.024 51.969.907
0 0
52.015.024 51.969.907
13.800.000 19.200.000
13.800.000 19.200.000
5.400.000 4.800.000
8.631.205 10.889.537
14.031.205 15.689.537
27.831.205 34.889.537
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Noter til arsrapporten
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Eventualposter og gvrige skonomiske forpligtelser
Sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for prioritetsgeeld har selskabet givet pant i investeringsejendomme, hvis regnskabsmeessige veerdi
udger TDKK 81.000.

Til sikkerhed for anden gaeld med en regnskabsmaessig vaerdi pa TDKK 19.200 er der givet underpant i
ejerpantebreve, nom. vaerdi TDKK 51.500, der giver pant i investeringsejendomme, hvis regnskabsmaessige

veerdi udger TDKK 81.000.

Selskabet har overfor sgsterselskabet 01.09.05 Ejendom 13 A/S afgivet selvskyldnerkaution maksimeret til
TDKK 5.600 for sgsterselskabets mellemvaerende med pengeinstitut.

Eventualforpligtelser

Koncernens danske selskaber haefter solidarisk for skat af koncernens sambeskattede indkomst mv. Det
samlede belgb fremgar af arsrapporten for Ejendomsselskabet af 1. september 2005 A/S, der er
administrationsselskab i forhold til sambeskatningen.

Finansielle instrumenter

Selskabet har indgaet renteswap med hovedstol pa TDKK 60.000 med en fast rentesats pa 3,4 % p.a.
Pa balancedagen har renteswappen en negativ vaerdi pa TDKK 1.972 for skat.

13



Regnskabspraksis

Regnskabsgrundlag

Arsrapporten for 01.09.05 Ejendom 12 A/S for 2015 er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabs-
lovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B.

Den anvendte regnskabspraksis er uendret i forhold til sidste &r.
Arsregnskab for 2015 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 &ndrede regnskabs-
maessige skon af belgb, der tidligere har varet indregnet i resultatopggerelsen.

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.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser méles til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant
effektiv rente over lgbetiden. Amortiseret kostpris opgares som oprindelig kostpris med fradrag af afdrag
og tilleeg/fradrag af den akkumulerede afskrivning af forskellen mellem kostprisen og det nominelle belgb.
Herved fordeles kurstab og gevinst over lgbetiden.

Afledte finansielle instrumenter

Afledte finansielle instrumenter indregnes forste gang i balancen til kostpris og méles efterfelgende til
dagsverdi. Positive og negative dagsvaerdier af afledte finansielle instrumenter klassificeres som "Andre
tilgodehavender” henholdsvis ”Andre forpligtelser”.

Andring i dagsvaerdien af afledte finansielle instrumenter indregnes i resultatopgerelsen.
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Regnskabspraksis

Resultatopgoerelsen

Bruttofortjeneste efter vaerdireguleringer

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

Nettoomsatning

Nettoomsaetning bestar af huslejeindtagter som indregnes lineert i lejeperioden.

Omkostninger primeer drift

Omkostninger primeer drift indeholder primart arets driftsomkostninger.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger indeholder omkostninger til administration.

Finansielle poster

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrerer regn-
skabséret.

Skat af arets resultat

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

Selskabet er sambeskattet med moderselskabet. Den danske selskabsskat fordeles mellem de sambeskat-
tede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster.

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme udger investeringer i grunde og bygninger med det formal at opné afkast af den
investerede kapital i form af lgbende 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.
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Regnskabspraksis

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

Det er ledelsens vurdering, at der ikke har varet vanskeligheder med klassifikationen af ejendommene
som investeringsejendomme.

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 indevarende ar ikke har vaeret muligt at finde dagsveerdien ved hjalp
af markedsinformationer, hvorfor vaerdiansattelsen er sket pa baggrund af diskonteringsmodeller.

Dagsvaerdien for investeringsejendomme er pr. 31. december 2015 fastsat ved anvendelse af en afkastba-
seret veerdiansattelsesmodel. Beregningerne tager udgangspunkt i budget for det kommende ar, korrige-
ret for udsving, der karakteriseres ved at veere enkeltstdende begivenheder. Denne normalindtjening kapi-
taliseres med en individuelt fastsat afkastprocent. Den herved beregnede verdi korrigeres for eventuelle
driftsfremmede aktiver, sdsom likvider, deposita mv., séfremt disse ikke indgar seerskilt andet sted i balan-
cen, hvorved dagsvardien fremkommer.

Verdiansettelse tager ikke udgangspunkt i opgerelsen fra ekstern valuar.

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.

Tilgodehavender

Tilgodehavender méles i balancen til amortiseret kostpris eller en lavere nettorealisationsveerdi, hvilket
her svarer til palydende vaerdi med fradrag af nedskrivning til imeadegéelse af tab. Nedskrivninger til tab
opgeres pa grundlag af en individuel vurdering af de enkelte tilgodehavender.

Periodeafgransningsposter

Periodeafgrensningsposter opfort som aktiver omfatter atholdte forudbetalte omkostninger vedrerende
husleje, forsikringspraemier, abonnementer og renter.

Udbytte

Udbytte, som ledelsen foreslar uddelt for regnskabséaret, vises som en sarskilt post under egenkapitalen.
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Regnskabspraksis

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.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
vaere galdende, nar den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat. ndring i udskudt skat, som
folge af &ndringer i skattesatser, indregnes i resultatopgorelsen.

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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