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Virksomhedsoplysninger
Vir ksomhedsoplysninger
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Ledelsespåtegning
Ledelsespåtegning

Vi har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 01.01.2012 - 31.12.2012 for Støberiet

Odense ApS.

Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle

stilling pr. 31.12.2012 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 01.01.2012 - 31.12.2012.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, beretningen

omhandler.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Odense, den 30.05.2013

Direktion

Henry Larsen René Søgaard Larsen Palle Bo Petersen
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Den uafhængige revisors erklæringer
Den uaf hæng ige revisors er klæringer

Til kapitalejerne i Støberiet Odense ApS

Påtegning på årsregnskabet
Vi har revideret årsregnskabet for Støberiet Odense ApS for regnskabsåret 01.01.2012 - 31.12.2012, der omfatter anvendt

regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse og noter. Årsregnskabet udarbejdes efter årsregnskabs-

loven.

Ledelsens ansvar for årsregnskabet
Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et årsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmelse med årsregn-

skabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for nødvendig for at udarbejde et

årsregnskab uden væsentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Revisors ansvar
Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om årsregnskabet på grundlag af vores revision. Vi har udført revisionen i

overensstemmelse med internationale standarder om revision og yderligere krav ifølge dansk revisorlovgivning. Dette

kræver, at vi overholder etiske krav samt planlægger og udfører revisionen for at opnå høj grad af sikkerhed for, om års-

regnskabet er uden væsentlig fejlinformation.

En revision omfatter udførelse af revisionshandlinger for at opnå revisionsbevis for beløb og oplysninger i årsregnskabet.

De valgte revisionshandlinger afhænger af revisors vurdering, herunder vurdering af risici for væsentlig fejlinformation i

årsregnskabet, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl. Ved risikovurderingen overvejer revisor intern kontrol, der

er relevant for virksomhedens udarbejdelse af et årsregnskab, der giver et retvisende billede. Formålet hermed er at ud-

forme revisionshandlinger, der er passende efter omstændighederne, 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, om ledelsens regnskabsmæssige skøn er rimelige samt den samlede præsentation af årsregnskabet.

Det er vores opfattelse, at det opnåede revisionsbevis er tilstrækkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Revisionen har ikke givet anledning til forbehold.

Konklusion
Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr.

31.12.2012 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 01.01.2012 - 31.12.2012 i overensstemmelse med

årsregnskabsloven.

Erklæring i henhold til anden lovgivning og øvrig regulering
Supplerende oplysninger vedrørende andre forhold
Uden at det har påvirket vores konklusion, gør vi opmærksom på, at selskabet har tabt over 50% af sin selskabskapital.
Selskabet er derfor omfattet af reglerne om kapitaltab i Selskabslovens § 119.

Selskabet har i strid med Selskabslovens § 210, stk.1, ydet lån til to kapitalejere, hvorved ledelsen kan ifalde ansvar.
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Den uafhængige revisors erklæringer

Udtalelse om ledelsesberetningen
Vi har i henhold til årsregnskabsloven gennemlæst ledelsesberetningen. Vi har ikke foretaget yderligere handlinger i til-

læg til den udførte revision af årsregnskabet.

Det er på denne baggrund vores opfattelse, at oplysningerne i ledelsesberetningen er i overensstemmelse med årsregnska-

bet.

Odense, den 30.05.2013

Deloitte
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Fl. Heden Knudsen
statsautoriseret revisor

Heino Tholsgaard
statsautoriseret revisor
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Ledelsesberetning
Ledelsesberetning

Hovedaktivitet

Selskabets aktivitet er opførelse og salg af 53 lejligheder på Rugårdsvej og Ørstedsgade i Odense.

Udvikling i aktiviteter og økonomiske forhold

Årets resultat på 607 t.kr. anses for tilfredsstillende. Årets resultat er positivt påvirket af et fald i finansierings-

omkostninger i forhold til sidste år. Årets resultat er modsætningsvis negativt påvirket af et realiseret valuta-

kurstab på 140 t.kr. Egenkapitalen udgør (1.594) t.kr. pr. 31. december 2012.

Der er i 2012 ikke solgt lejligheder. De resterende 40 lejligheder er siden 2008 udlejet. Det er ledelsens vurde-

ring, at man også fremadrettet kan opretholde en rentabel drift ved udlejning af disse lejligheder.

Selskabet har som følge af tidligere års underskud tabt mere end 50% af anpartskapitalen.

Selskabets ledelse forventer et positivt resultat for 2013. Herudover forventes alle 40 lejligheder fortsat at være

fuldt udlejet i 2013.

Værdien af investeringsejendomme optaget med samme værdi som sidste år, da ledelsen mener værdien ikke

er ændret i forhold til sidste år. Dette medfører at ejendommen er målt ud fra et afkastkrav på 4,32% mod

4,25% sidste år. Ændringer i afkastkrav har væsentlig indvirkning på værdiansættelsen af investeringsejen-

dommene. Til illustration af følsomheden af afkastkrav kan følgende tabel opstilles, idet det samtidig bemær-

kes, at værdiansættelsen ud fra en afkastbaseret beregning ikke står alene, men hvor ejendommen vurderes i

forhold til markedet.

Ejendoms- Egen-
værdi kapital

Afkast t.kr. t.kr.______ _______ _______

3,75% 67.868 5.079

4,00% 63.672 1.932

4,32% (indregnet værdi i årsrapporten) 58.970 (1.594)

4,50% 56.679 (3.313)

4,75% 53.735 (5.521)

Begivenheder efter balancedagen

Der er fra balancedagen og frem til i dag ikke indtrådt forhold, som forrykker vurderingen af årsrapporten.



Støberiet Odense ApS 6

Anvendt regnskabspraksis
Anvendt regnskabspraksis

Regnskabsklasse

Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse B med

tilvalg af enkelte bestemmelser for regnskabsklasse C.

Årsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste år.

Generelt om indregning og måling

Aktiver indregnes i balancen, når det som følge af en tidligere begivenhed er sandsynligt, at fremtidige øko-

nomiske fordele vil tilflyde selskabet, og aktivets værdi kan måles pålideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, når selskabet som følge af en tidligere begivenhed har en retlig eller faktisk

forpligtelse, og det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil fragå selskabet, og forpligtelsens værdi

kan måles pålideligt.

Ved første indregning måles aktiver og forpligtelser til kostpris. Måling efter første indregning sker som be-

skrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Ved indregning og måling tages hensyn til forudsigelige risici og tab, der fremkommer, inden årsrapporten

aflægges, og som be- eller afkræfter forhold, der eksisterede på balancedagen.

I resultatopgørelsen indregnes indtægter, i takt med at de indtjenes, mens omkostninger indregnes med de beløb,

der vedrører regnskabsåret.

Omregning af fremmed valuta

Transaktioner i fremmed valuta omregnes ved første indregning til transaktionsdagens kurs. Tilgodehavender,

gældsforpligtelser og andre monetære poster i fremmed valuta, som ikke er afregnet på balancedagen, omreg-

nes til balancedagens valutakurs. Valutakursdifferencer, der opstår mellem transaktionsdagens kurs og kursen

på henholdsvis betalingsdagen og balancedagen, indregnes i resultatopgørelsen som finansielle poster. Materi-

elle og immaterielle anlægsaktiver, varebeholdninger og andre ikke-monetære aktiver, der er købt i fremmed

valuta, omregnes til historiske kurser.

Resultatopgørelsen

Bruttofortjeneste eller -tab

Bruttofortjeneste eller -tab omfatter andre driftsindtægter, ejendomsomkostninger og eksterne omkostninger.

Dagsværdiregulering af investeringsejendomme og dermed forbundne finansielle forpligtelser

Dagsværdiregulering af investeringsejendomme og dermed forbundne finansielle forpligtelser omfatter regn-

skabsårets reguleringer af virksomhedens investeringsejendomme og dermed forbundne finansielle forpligtel-

ser såsom gæld til realkreditinstitutter og bankgæld til dagsværdi.
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Anvendt regnskabspraksis

Andre driftsindtægter

Andre driftsindtægter omfatter indtægter af sekundær karakter set i forhold til virksomhedens hovedaktivitet.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger, der vedrører virksomhedens primære aktiviteter, herun-

der lokaleomkostninger, kontorholdsomkostninger, salgsfremmende omkostninger mv. I posten indgår endvi-

dere nedskrivninger af tilgodehavender indregnet under omsætningsaktiver.

Ejendomsomkostninger

Ejendomsomkostninger omfatter omkostninger, der er medgået til drift af virksomhedens ejendomsportefølje i

regnskabsåret, herunder reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, ejendomsskatter og el, vand og varme.

Andre finansielle indtægter

Andre finansielle indtægter består af renteindtægter, herunder renteindtægter fra tilgodehavender hos associe-

rede virksomheder, nettokursgevinster vedrørende værdipapirer, gæld og transaktioner i fremmed valuta,

amortisering af finansielle indtægter samt godtgørelser under acontoskatteordningen mv.

Andre finansielle omkostninger

Andre finansielle omkostninger består af renteomkostninger, herunder renteomkostninger fra gæld til associe-

rede virksomheder, nettokurstab vedrørende værdipapirer, gæld og transaktioner i fremmed valuta, amortise-

ring af finansielle forpligtelser samt tillæg under acontoskatteordningen mv.

Skat

Årets skat, der består af årets aktuelle skat og ændring af udskudt skat, indregnes i resultatopgørelsen med den

del, der kan henføres til årets resultat, og direkte på egenkapitalen med den del, der kan henføres til posteringer

direkte på egenkapitalen.

Aktuelle skatteforpligtelser eller tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen opgjort som beregnet skat af

årets skattepligtige indkomst, reguleret for betalt acontoskat.

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme måles til en skønnet dagsværdi. Målingen sker efter den afkastbaserede metode, hvor

udgangspunktet tages i det budgetterede resultat for det kommende år korrigeret for udsving, der karakteriseres

som værende enkeltstående hændelser. Afkastkravet fastsættes ud fra markedsforholdene for ejendommene.

Ejendomme, hvis særlige karakter ikke gør det muligt at fastsætte værdien efter den afkastbaserede metode,

måles til en forsigtig skønnet dagsværdi.
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Anvendt regnskabspraksis

Omkostninger, der tilfører investeringsejendommene nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaffelses-

tidspunktet, og som derved forbedrer ejendommenes fremtidige afkast tillægges anskaffelsessum men som en

forbedring. Omkostninger, der ikke tilfører investeringsejendommene nye eller forbedrede egenskaber, om-

kostningsføres i resultatopgørelsen.

Investeringsejendomme har en begrænset levetid. Den værdiforringelse, der finder sted, efterhånden som inve-

steringsejendommene forældes, afspejles i investeringsejendommenes løbende måling til dagsværdi. Der fore-

tages derfor ikke systematiske afskrivninger over investeringsejendommens levetid.

Tilgodehavender

Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, der sædvanligvis svarer til nominel værdi, med fradrag af ned-

skrivninger til imødegåelse af forventede tab.

Udskudt skat

Udskudt skat indregnes af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmæssige og skattemæssige værdier af

aktiver og forpligtelser, hvor den skattemæssige værdi af aktiverne opgøres med udgangspunkt i den planlagte

anvendelse af det enkelte aktiv.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteværdien af fremførselsberettigede, skattemæssige underskud, indregnes

i balancen med den værdi, aktivet forventes at kunne realiseres til, enten ved modregning i udskudte skattefor-

pligtelser eller som nettoskatteaktiver.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter kontante beholdninger og bankindeståender.

Gæld til realkreditinstitutter

Gæld til realkreditinstitutter i form af prioritetsgæld måles på tidspunktet for lånoptagelse til kostpris, der sva-

rer til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. Efterfølgende måles priori-

tetsgæld til dagsværdi.

Andre finansielle forpligtelser

Andre finansielle forpligtelser måles til amortiseret kostpris, der sædvanligvis svarer til nominel værdi.
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Resultatopgørelse for 2012
Resultatopgørelse for 2012

Note
2012

kr.
2011
t.kr.

Bruttofortjeneste 2.206.680 2.062

Dagsværdiregulering af finansielle forpligtelser (45.673) (60)

Driftsresultat 2.161.007 2.002

Andre finansielle indtægter 1 83.658 198

Andre finansielle omkostninger 2 (1.435.482) (1.672)

Resultat af ordinære aktiviteter før skat 809.183 528

Skat af ordinært resultat 3 (202.296) (132)

Årets resultat 606.887 396

Forslag til resultatdisponering

Overført resultat 606.887 396

606.887 396
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Balance pr. 31.12.2012
Balance pr. 31.12.2012

Note
2012

kr.
2011
t.kr.

Investeringsejendomme 58.970.000 58.970

Materielle anlægsaktiver 4 58.970.000 58.970

Anlægsaktiver 58.970.000 58.970

Udskudt skat 5 607.415 810

Andre tilgodehavender 313.017 368

Tilgodehavender hos virksomhedsdeltagere og ledelse 6 923.966 842

Tilgodehavender 1.844.398 2.020

Likvide beholdninger 0 18

Omsætningsaktiver 1.844.398 2.038

Aktiver 60.814.398 61.008
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Balance pr. 31.12.2012

Note
2012

kr.
2011
t.kr.

Virksomhedskapital 126.000 126

Overført overskud eller underskud (1.720.393) (2.327)

Egenkapital (1.594.393) (2.201)

Gæld til realkreditinstitutter 43.351.673 43.160

Langfristede gældsforpligtelser 7 43.351.673 43.160

Bankgæld 13.196.356 13.003

Gæld til associerede virksomheder 762.861 2.055

Anden gæld 5.097.901 4.991

Kortfristede gældsforpligtelser 19.057.118 20.049

Gældsforpligtelser 62.408.791 63.209

Passiver 60.814.398 61.008

Pantsætninger og sikkerhedsstillelser 8
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Egenkapitalopgørelse for 2012
Egenkapitalopgørelse for 2012

Virksomheds-
kapital

kr.

Overført
overskud eller

underskud
kr.

I alt
kr.

Egenkapital primo 126.000 (2.327.280) (2.201.280)

Årets resultat 0 606.887 606.887

Egenkapital ultimo 126.000 (1.720.393) (1.594.393)
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Noter
Noter

2012
kr.

2011
t.kr.

1. Andre finansielle indtægter
Finansielle indtægter fra associerede virksomheder 82.504 81

Valutakursreguleringer 0 117

Øvrige finansielle indtægter 1.154 0

83.658 198

2012
kr.

2011
t.kr.

2. Andre finansielle omkostninger
Renteomkostninger i øvrigt 1.074.225 990

Finansielle omkostninger fra associerede virksomheder 58.118 65

Valutakursreguleringer 140.190 0

Øvrige finansielle omkostninger 162.949 617

1.435.482 1.672

2012
kr.

2011
t.kr.

3. Skat af ordinært resultat
Ændring af udskudt skat 202.296 132

202.296 132

Investerings-
ejendomme

kr.

4. Materielle anlægsaktiver
Kostpris primo 57.235.000

Kostpris ultimo 57.235.000

Opskrivninger primo 1.735.000

Opskrivninger ultimo 1.735.000

Regnskabsmæssig værdi ultimo 58.970.000

Der er ved værdiansættelse af ejendommen anvendt en forrentningsfaktor på 4,32%, mod 4,25% i året før. Der

henvises til følsomhedsanalyse i ledelsesberetningen.
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Noter

2012
kr.

2011
t.kr.

5. Udskudt skat
Materielle anlægsaktiver (393.409) (416)

Gældsforpligtelser 21.832 130

Fremførbare skattemæssige underskud 978.992 1.096

607.415 810

6. Tilgodehavender hos virksomhedsdeltagere og ledelse
###

Tilgodehavender hos virksomhedsdeltagere og ledelse består af mellemregning med René Larsen Holding ApS

og Henry Larsen Holding ApS. Tilgodehavenderne er forrentet i henhold til selskabslovens regler herom.

Restgæld
efter 5 år

2012
kr.

7. Langfristede gældsforpligtelser
Gæld til realkreditinstitutter 43.306.000

43.306.000

8. Pantsætninger og sikkerhedsstillelser
###

Til sikkerhed for enhver forpligtigelse overfor ejerforeningen Rugårdsvej er tinglyst pantebrev på 43.000 kr.

med 1. prioritets pant i de opførte ejendomme på Rugårdsvej og Ørstedsgade.

Til sikkerhed for prioritetsgæld er tinglyst pantebrev på 43.306 t.kr. med 2. prioritets pant i de opførte ejen-

domme på Rugårdsvej og Ørstedsgade.

Til sikkerhed for selskabets og Støberiet Korshavn ApS' mellemværender med Danske Bank A/S er deponeret

ejerpantebrev på 8.000.000 kr. med 3. prioritets pant i de opførte ejendomme på Rugårdsvej og Ørstedsgade.


