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LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for 1. januar - 31. december 2015 for
Vestjydsk Ejendomme ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er min 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 regnskabsaret

1. januar - 31. december 2015.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Vejle, den 13. april 2016

Direktion

Jesper Norup
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DEN UAFHZANGIGE REVISORS ERKLZARINGER
Til kapitalejeren i Vestjydsk Ejendomme ApS

PATEGNING PA ARSREGNSKABET

Vi har revideret arsregnskabet for Vestjydsk Ejendomme ApS for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2015, 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 udfert
revisionen i overensstemmelse med internationale standarder om revision og yderligere krav ifglge
dansk revisorlovgivning. Dette kraever, 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 udfarelse 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
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 virk-
somhedens interne kontrol. En revision omfatter endvidere vurdering af, om ledelsens valg af regn-
skabspraksis er passende, om ledelsens regnskabsmaessige skan er rimelige samt den samlede prasen-
tation af arsregnskabet.

Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstrackkeligt 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 regnskabsaret
1. januar - 31. december 2015 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

UDTALELSE OM LEDELSESBERETNINGEN

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

Kolding, den 13. april 2016

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab, CVR-nr. 20 22 26 70

Peter Klgvborg
Statsautoriseret revisor
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LEDELSESBERETNING

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

Usikkerhed ved indregning og maling

Ejendommenes veerdi er fastlagt pa basis af en beregnet kapitalvaerdi. | den udstrackning
markedsrenter andrer sig og en investors rentekrav andres, eller ejendommenes forhold i @vrigt
a&ndres, kan ejendommenes vaerdi tilsvarende andre sig.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold

Arets resultat anses for tilfredsstillende. Der er brugt ekstraordinaere omkostninger i driften pa
klargering af ejendommene til salg. Det er i koncernens strategigrundlag besluttet at frasaelge alle
mindre og mellemstore ejendomme, for udelukkende at fokusere pa storre anlaegsaktiver. Ledelsen
forventer derfor at frasaelge en stor del af selskabets ejendomme i ar 2016 og driften vil vaere praeget
heraf.

Betydningsfulde handelser, 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 Vestjydsk Ejendomme ApS for 2015 er aflagt i overensstemmelse med den danske ars-
regnskabslovs bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B.

/Zndring i anvendt regnskabspraksis
Anvendt regnskabspraksis er som konsekvens af selskabets overgang til ny arsregnskabslov aendret pa
folgende omrader:

. Maling af selskabets gaeld til amortiseret kostpris.

| overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser er sammenligningstal vedrerende praksis-
andringerne ikke tilrettet for perioden 2011 - 2014. Praksisaendringerne er indregnet direkte pa egen-
kapitalen primo, jf. egenkapitalnoten.

Den akkumulerede virkning af praksiseendringerne udgger en foregelse af arets resultat for skat med 4
tkr., og arets resultat efter skat er foraget med 3 tkr. Balancesummen reduceres med 14 tkr., mens
egenkapitalen pr. 31. december 2015 forages med 11 tkr.

Bortset fra ovennaevnte omrader er den anvendte regnskabspraksis uaendret i forhold til sidste ar.

Generelt om indregning og maling

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

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

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske 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 materielle anlaegsaktiver gennemgas arligt for at afgere, om der er
indikation af veerdiforringelse 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. Opkravede
bidrag til daekning af varme indgar ikke i huslejeindtaegter.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration mv.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Personaleomkostninger

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

Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme

Vaerdiregulering af investeringsejendomme indregnes i resultatopgerelsen. Forbedringer tillaegges den
regnskabsmaessige vaerdi pa investeringsaktiverne og udgangspunktet for arets vaerdireguleringer er
dagsvaerdi primo med tillaeg af forbedringer.

Finansielle indtaegter og omkostninger
Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renteindtaegter og -omkostninger m.v. Finansielle
indtaegter og omkostninger indregnes med de belab, der vedrarer regnskabsaret.

Skat

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

Selskabet er sambeskattet med koncernforbundne danske selskaber. Den aktuelle danske selskabsskat
fordeles mellem de sambeskattede danske selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomst, og med
fuld fordeling med refusion vedrgrende skattemaessige underskud. De sambeskattede selskaber indgar i
acontoskatteordningen.

BALANCEN

Materielle anlaegsaktiver
Investeringsejendomme males til dagsvaerdi svarende til ejendommenes handelsvaerdi. Z£ndringer i
dagsveaerdien indregnes i resultatopggrelsen.

Ejendomme under opfarelse males til kostpris.

Dagsvaerdien fastlaegges ved anvendelse af en ekstern vurdering foretaget af en sagkyndig
vurderingsmand eller alternativt baseret pa en anerkendt vaerdianseaettelsesmetode, baseret pa en
afkastbaseret model.

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

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

Fortjeneste eller tab ved afhandelse af materielle anlaegsaktiver opgeres som forskellen mellem
salgspris med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige veaerdi pa salgstidspunktet.
Fortjeneste eller tab indregnes i resultatopgerelsen.

Finansielle anlaegsaktiver
Pantebrevsbeholdning omfatter pantebreve, der forventes beholdt til udleb og males til amortiseret
kostpris.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket sadvanligvis svarer til nominel vaerdi. Vaerdien
reduceres med nedskrivning til imgdegaelse af forventede tab.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

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 fremfarselsberettiget skattemaessigt underskud,
males til den vaerdi, 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 udlast som aktuel skat. £ndring i udskudt skat som
folge af aendringer i skattesatser indregnes i resultatopgarelsen bortset fra poster, der fares direkte pa
egenkapitalen.

Gealdsforpligtelser
Geeld er malt til amortiseret kostpris svarende til nominel vaerdi.
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RESULTATOPG@RELSE 1. JANUAR - 31. DECEMBER

BRUTTOFORTJENESTE........coiiiiiiiiiiiiiine

PersonaleomKkoStNiNger . ..c.uiieiiiiiiiiiiiiii i eiieeeiaeenas
Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme................

DRIFTSRESULTAT ..ottt

Andre finansielle indtagter......ccovvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinene.
Andre finansielle omkostninger........ccvvvviiiiiiiiiiiiiiiinnnn.

RESULTAT FOR SKAT .. iiiiiiiiiiiiiiiiiieiiieeeiieeenneerennenes
SKat af Arets FeSULAL. .. euuee ettt eeneeeeeeeeeeneeneaneens

ARETS RESULTAT...cuuiiiniiiineiineiineeiineeuneerineenineennnns

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING

Note

2015
kr.

3.141.789

-278.307
-13.755

2.849.727

803
-1.352.536

1.497.994

-378.508

1.119.486

1.119.486

1.119.486

2014
tkr.

3.745

-229
-25

3.491

15

-1.034

2.472

-585

1.887

1.887

1.887
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BALANCE 31. DECEMBER
AKTIVER
INnvesteringsejeNdOMME. ... vvireriiriietieieereneeeenneeeenneeaennees

Materielle anlaegsaktiver........c.cooeiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieenn,

ANdre Vardipapirer...c.o.eeiei i e
Finansielle anlaagsaktiver..........cccvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinnenne..

ANLZEGSAKTIVER.....eiiiiitiitiiiiiieieeeeeeeeeenenneeneenens
Tilgodehavender fra lejere.....coviviieiiiiiiiiiiiiiiiiniiienennnns
Andre tilgodehavender........coviiiiiiiiiiiiiiiiiiie
Tilgodehavender.......cc.oiiiiiiiiiiiiiiiiii e eeaeas
Likvide beholdninger..........cociiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeee e,
OMSZETNINGSAKTIVER.......itiiiiiiiiiiiiieiieeneeneeneeneeneeenes

AKTIVER . .o et ettt eeeeee e eenes
PASSIVER

ANPartskapital..o.ueeeereeiriieiiiiiiiiiieiiieiieineeeneeeenaaans
OVverfart OVerskUA. ....oooiiiiiiiiiiiiiiiii e
€] 3 [N o I N
Hensaettelse til udskudt skat......ccoeeeiiiiiiiiiiiiiiiieees,

HENSATTE FORPLIGTELSER.........ccciiiiiiiiiiiiiia

Geeld til realkreditinstitutter.......coovviiiiiiiiiiiiiiiie,
Langfristede geeldsforpligtelser............ccooiiiiiiiiiiiiiiiiiinnn,

Kortfristet del af langfristet gaeld......covvvvviviiiiiiiiiiininne,
Geeld til pengeinstitutter......ccvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiee e,
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser.........cccovvvvevnvennnnn.
Geeld til tilknyttede virksomheder.......ccoovviiiiiiiiiiiiiiiiinnnna..
Skyldig sambeskatningsbidrag .......ccovveeieiiiiiiiiiiinnnenennnennn,
Anden gaeld.. .o e
Kortfristede gaeldsforpligtelser............coovviiiiiiiiiiiiiiinnnn,

GALDSFORPLIGTELSER .....coutiniiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiineieieaeen,

PASSIVER. .. ..o

Eventualposter mv.

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Note 2015

kr.

57.470.846
3 57.470.846

175.000
175.000

57.645.846
340.556
7.096.870
7.437.426
49.050
7.486.476

65.132.322

2.300.000
12.000.430

4  14.300.430

1.809.911

1.809.911

32.744.122
5 32.744.122

5 480.000
12.939.878

7.395

599.580

815.967
1.435.039
16.277.859

49.021.981

65.132.322

10

2014
tkr.

64.680
64.680

o o

64.680
118
183
301

30

331

65.011

2.300
10.870

13.170

2.244

2.244

32.178
32.178

162
11.112
232
847
612
4.454
17.419

49.597

65.011



|IBDO

NOTER
2015 2014
kr. tkr.
Personaleomkostninger
BN 08 GO et iiiitttteiiiiieeeeeeeenineeeeeeaennneeeeesesnnnsaseennnns 274.224 226
Omkostninger til social StKring.......covveviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiennns 4.083 3
278.307 229
Skat af arets resultat
Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst...................... 815.967 612
Regulering skat vedrgrende tidligere ar........ccovvvvivienenennnnns 0 -21
Regulering af udskudt skat........cceeviriiiiiiiiiiiiiiiiiiiinenennnns -437.459 -6
378.508 585
Materielle anlaegsaktiver
Investerings-
ejendomme
KOStpris 1. Januar 2015, .. .eiiieeiiiieiireiteeenneeeeneeeennnerennnesenasesonnsennnes 54.465.024
TN et tetet ettt ettt et eet et eeteateeneaneaneaneaneaneaneaneaneeneenaeneeneeneenenn 405.671
F N T o« S PP -5.626.717
Kostpris 31. december 2015.......coiuiiitiiitiiitieiieiteenteeneeeneeeneeaneeaneeaneens 49.243.978
Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 1. januar 2015......ccciiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinens 10.215.319
Arets Vaerdir@QULEIINGe . .....vv i -13.755
Vaerdireguleringer solgte aktiver......vviuiiiiiiiiiiiiiiiiiii ittt eeieeeaaas -1.974.696
Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 31. december 2015..............cooiiiiiin, 8.226.868
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2015.........cciiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiianen, 57.470.846
Egenkapital
Overfort
Anpartskapital overskud lalt
Egenkapital 1. januar 2015......ccevveiiniiniininninnennennennns 2.300.000 10.869.884 13.169.884
Zndring af egenkapital som falge af praksisaendring....... 11.060 11.060
Korrigeret egenkapital 1. januar 2015........cccccavuene... 2.300.000 10.880.944 13.180.944
Forslag til arets resultatdisponering...........ccvcveveevenen., 1.119.486 1.119.486
Egenkapital 31. december 2015........c..cccevvivnivninnennns 2.300.000 12.000.430 14.300.430

Anpartskapitalen har ikke vaeret andret siden stiftelsen.

11

Note
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NOTER

Langfristede gaeldsforpligtelser

1/1 2015 31/12 2015 Afdrag Restgaeld

geldi alt geldi alt naste ar efter 5 ar

Geeld til realkreditinstitutter... 32.340.064 33.224.122 480.000 29.500.000
32.340.064 33.224.122 480.000 29.500.000

Eventualposter mv.

Heeftelse i sambeskatningen

Selskabet haefter solidarisk sammen med moderselskabet og de gvrige selskaber i den
sambeskattede koncern for skat af koncernens sambeskattede indkomst og for visse
eventuelle kildeskatter som udbytteskat.

Der er ingen skyldige skatter i koncernen pr. 31. december 2015.

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for gaeld til realkreditinstitutter mv. 33.224 tkr. er der givet pant i selskabets
ejendomme med en bogfart vaerdi pa 57.471 tkr.

Selskabet har udstedt ejerpantebreve pa i alt 35.275 tkr., der giver pant i selskabets
ejendomme, med en bogfart vaerdi pa 57.471 tkr.

Herudover er ovenstaende ejerpantebreve med en hovedstol pa 35.275 tkr. med sikkerhed i
selskabets ejendomme stillet til sikkerhed for det samlede engagement med pengeinstitut.

Derudover er der stillet til sikkerhed for det samlede engagement med pengeinstitut, med en
kreditramme pa 43.000 tkr. og med fortlabende uopsigelighed fra pengeinstituttets side indtil
01.01.2019.

12

Note



