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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2012 for Strandbygade 20 st. 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.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Vejle, den 27. maj 2013

Direktion

Mogens Poul Zinck
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Den uathangige revisors erklaeringer
Til kapitalejerne i Strandbygade 20 st. ApS

Pategning pa arsregnskabet

Vi har revideret arsregnskabet for Strandbygade 20 st. ApS for regnskabséret 1. januar - 31. december
2012, 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 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.
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Den uafhaengige revisors erklaeringer

Supplerende oplysninger vedrerende forhold i regnskabet
Uden at det har pavirket vores konklusion, ger vi opmarksom pa felgende afsnit i ledelsesberetningen:

Afsnittet om selskabets og koncernens gkonomiske situation, hvor ledelsen redeger for de forudsaetninger,
der ligger til grund for fortsat drift. Selskabet har i 2009 indgaet aftale med langivere samt de offentlige
kreditorer om henstand med betalingerne og vilkirene herfor med det formal at muliggere fortsat drift.
Der er i regnskabsaret sket genforhandling af aftalen, der nu lgber frem til 2022.

Afsnittet om, at selskabet har opnéet en aftale med de gvrige koncernforbundne selskaber om opret-
holdelse af 1an og fortsat finansiering i det omfang, der er mulighed herfor, samt at moderselskabet har
afgivet tilsagn om ikke at kreeve mellemregninger indfriet i de kommende 12 méaneder.

Afsnittet om beskrivelse af veesentlig usikkerhed ved vaerdiansattelsen af drsrapportens poster, hvori
ledelsen redeger for virkningen pé falgende poster i drsrapporten: Investeringsejendomme.

I lighed med arene forud har selskabets ledelse pa baggrund heraf vurderet, at fortsat drift er mulig og
afleegger i overensstemmelse hermed drsrapporten under forudsetning om fortsat drift.

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.

Fredericia, den 27. maj 2013
PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Preben Lund Allan Hess Andersen
statsautoriseret revisor statsautoriseret revisor
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Selskabsoplysninger

Selskabet Strandbygade 20 st. ApS
Boeskarvej 11A
7100 Vejle

CVR-nr.: 18 26 11 97

Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december
Regnskabsar: 19. regnskabséar
Hjemstedskommune: Vejle

Direktion Mogens Poul Zinck

Revision PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Vesterballevej 27
7000 Fredericia

Advokat Codex Advokater
Damhaven 5B
7100 Vejle

-
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Beretning

Hovedaktivitet

Selskabets hovedaktivitet er udlejningsvirksomhed, handel, investering og dermed beslagtet virksomhed.
Investering i ejendomme foretages med henblik pa indtjening i form af lejeindtaegter og kapitalgevinster.

Udvikling i dret

Selskabets resultatopgerelse for 2012 udviser et underskud pa DKK 991.607, og selskabets balance pr. 31.
december 2012 udviser en egenkapital pd DKK 29.286.064.

Aret der gik og opfoelgning pa sidste ars forventede udvikling

Selskabet samt en raekke af de gvrige virksomheder i koncernen, herunder modervirksomheden, kom i
2008 i svaere gkonomiske problemer. I den forbindelse blev der i 2009 indgéet aftale med ldngivere samt
de offentlige kreditorer om henstand med betalingerne og vilkarene herfor med det formal at muliggore
fortsat drift. Der er i regnskabsaret sket genforhandling af aftalen, der nu lgber frem til 2022.

Ilighed med tidligere &r har selskabet opnéet en aftale med de gvrige koncernforbundne selskaber om
opretholdelse af 1an og tilsagn om fortsat finansiering, ligesom moderselskabet i lighed med tidligere ar har
afgivet tilsagn om ikke at kreeve mellemregninger indfriet de kommende 12 méneder.

Ledelsen aflaegger pa grundlag heraf arsrapporten som going concern.

Usikkerhed ved indregning og méling

Ilighed med tidligere &r er der foretaget impairment beregning af selskabets faste ejendom med henblik pa
at vurdere, om der er behov for vaerdiregulering . Denne beregning har ikke vist indikation af behov for
nedskrivning.

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

Bruttotab

Andre driftsomkostninger

Resultat for finansielle poster

Finansielle indteegter
Finansielle omkostninger

Resultat for skat

Skat af arets resultat

Arets resultat

Resultatdisponering

Forslag til resultatdisponering

Overfart resultat

pwe

Note 2012 2011
DKK DKK

-1.430.738 -1.386.663

-50.000 0

-1.480.738 -1.386.663

1 396.049 475.934

-237.454 -823.067

-1.322.143 -1.733.796

2 330.536 437.104

-991.607 -1.296.692

-991.607 -1.296.692

-991.607 -1.296.692
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Balance 31. december

Aktiver

Investeringsejendomme

Materielle anlaegsaktiver
Anlagsaktiver
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder
Andre tilgodehavender

Tilgodehavender
Likvide beholdninger
Omsatningsaktiver

Aktiver
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Note 2012 2011
DKK DKK

36.873.333 38.273.333

3 36.873.333 38.273.333

36.873.333 38.273.333

64.837 0

2.575.677 9.875.095

58.828 178.004

2.699.342 10.053.099

43.166 43.166

2.742.508 10.096.265

39.615.841 48.369.598
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Balance 31. december

Passiver

Note 2012 2011

DKK DKK

Selskabskapital 2.220.000 2.220.000
Overfort resultat 27.066.064 32.057.671
Egenkapital 4 29.286.064 34.277.671
Henseettelse til udskudt skat 5 6.113.605 6.463.605
Hensatte forpligtelser 6.113.605 6.463.605
Anden geeld 0 1.920
Langfristede gaeldsforpligtelser 6 0 1.920
Kreditinstitutter 4.093.869 3.771.119
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 64.659 90.163
Selskabsskat 19.464 3.723.370
Anden gaeld 38.180 41.750
Kortfristede gaeldsforpligtelser 4.216.172 7.626.402
Gezeldsforpligtelser 4.216.172 7.628.322
Passiver 39.615.841 48.369.598
Neertstaende parter og ejerforhold 7
5

pwc 8



Noter til arsrapporten
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Finansielle indtzaegter

Renteindtaegter tilknyttede virksomheder

Skat af arets resultat

Arets aktuelle skat
Arets udskudte skat

Aktiver der mailes til dagsvzerdi

Kostpris 1. januar

Kostpris 31. december

Veerdireguleringer 1. januar
Arets vaerdireguleringer

Veerdireguleringer 31. december

Regnskabsmaessig veerdi 31. december

2012 2011

DKK DKK
396.049 475.934
396.049 475.934
19.464 3.723.370
-350.000 -4.160.474
-330.536 -437.104

Investerings-
ejendomme

DKK

12.418.914

12.418.914

25.854.419
-1.400.000

24.454.419

36.873.333



Noter til arsrapporten

4 Egenkapital
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Overfort
Selskabskapital resultat | alt
DKK DKK DKK
Egenkapital 1. januar 2.220.000 32.057.671 34.277.671
Jvrige egenkapitalbevaegelser 0 -4.000.000 -4.000.000
Arets resultat 0 -991.607 -991.607
Egenkapital 31. december 2.220.000 27.066.064 29.286.064

Selskabskapitalen bestar af anparter a nominelt DKK 1.000 eller multipla heraf. Ingen anparter er tillagt seerlige
rettigheder.

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

2012 2011
DKK DKK
Henszettelse til udskudt skat
Materielle anlaegsaktiver 6.113.605 6.463.605
6.113.605 6.463.605

Langfristede galdsforpligtelser

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

Geeldsforpligtelserne forfalder efter nedenstaende orden:

Anden geld

Mellem 1 og 5 ar 0 1.920
Langfristet del 0 1.920
Inden for 1 ar 0 0
@vrig kortfristet geeld 38.180 41.750

38.180 43.670
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Noter til arsrapporten

7  Neertstaende parter og ejerforhold
Felgende kapitalejere er noteret i selskabets ejerbog som ejende minimum 5% af stemmerne eller minimum 5%

af selskabskapitalen:

Zeta Invest ApS, Vejle
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Regnskabspraksis

Regnskabsgrundlag

Arsrapporten for Strandbygade 20 st. ApS for 2012 er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslo-
vens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B.

Den anvendte regnskabspraksis er uendret i forhold til sidste &r.

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 maéles 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 lobetiden. 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.

Resultatopgerelsen

Bruttotab

Med henvisning til arsregnskabsloven §32 er nettoomsatningen ikke oplyst i arsrapporten.

Nettoomsatning

Huslejeindtaegten indregnes i resultatopgerelsen i den periode, som lejen vedrgrer. Huslejeindtaegten
indregnes eksklusive moms.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger indeholder omkostninger til administration.
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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. Den danske selskabsskat fordeles mellem de sambeskat-
tede danske selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster.
Balancen

Investeringsejendomme

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

Investeringsejendomme males ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. kebsomkost-
ninger.

Efter forste indregning males investeringsejendomme til dagsvaerdi. Veerdireguleringer af
investeringsejendomme indregnes i resultatopgerelsen

I selskabet foretages méling af hver enkelt ejendom med udgangspunkt i ejendommens budget for det
kommende ar, korrigeret for udsving, der karakteriseres som veerende enkeltstiende begivenheder. Med
udgangspunkt heri anvendes en afkastbaseret veerdiansattelsesmodel, da koncernen anser denne som den
mest velegnede.

Endelig foretages der en skensmaessig vurdering af den beregnede markedsveerdi baseret pa ejendommens
beliggenhed, idet ejendomme i bynaere omrader skennes at have en hgjere veerdi end ejendomme
beliggende i mere perifere omréder.

Tilgodehavender

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

Periodeafgraensningsposter

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

e
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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

Galdsforpligtelser vedrorende investeringsejendomme males til dagsveaerdi. £Andring i dagsveerdi fores
over resultatopgerelsen

@vrige gaeldsforpligtelser méles til amortiseret kostpris, der i al veesentlighed svarer til nominel vardi.
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