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LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for perioden 1. januar - 31.
december 2012 for Svanstrgm & Sgrensen ApS.

Arsrapporten afleegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

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 perioden
1. januar - 31. december 2012.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Veijle, den 4. april 2013

Direktion

y

Henrlk Svanstrrzim Christensen Anders Chrlstla rensem——-—
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DEN UAFH/ZENGIGE REVISORS PATEGNING PA ARSREGNSKABET

Til kapitalejerne af Svanstrom & Serensen ApS

Vi har revideret arsregnskabet for Svanstrem & Sgrensen ApS for perioden 1. januar - 31.
december 2012, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og noter.
Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Selskabets ledelse 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 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 kreever, at vi overholder etiske krav samt planleegger og
udfgrer revisionen for at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet er uden vaesentlig
fejlinformation. '

En revision omfatter udfgrelse af revisionshandlinger for at opna revisionsbevis for belgb og
oplysninger i &rsregnskabet. De valgte revisionshandlinger afhzenger af revisors vurdering,
herunder vurdering af risici for veesentlig fejlinformation i arsregnskabet, 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 retvisende 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
regnskabsmaessige skan er rimelige samt den samlede praesentation af arsregnskabet.

Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for
vor 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 perioden
1. januar - 31. december 2012 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Vejle, den 4. april 2013

Martinsen,

ret Revisionspartnerselskab

Statsautorisert Revisor
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

GENERELT

Arsregnskabet for Svanstram & Sgrensen ApS for 2012 er udarbejdet i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for selskaber i regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler
for klasse C-selskaber.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar og afleegges i danske
kroner.

Generelt om indregning og maling

Indteegter indregnes i resultatopgerelsen i takt med at de indtjenes. Herudover indregnes
veerdireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsveerdi eller amortiseret
kostpris. Endvidere indregnes i resultatopggrelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opna
arets indtjening, herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt
tilbagefarsler som fglge af eendrede regnskabsmeessige skgn af belgb, der tidligere har veeret

indregnet i resultatopggrelsen.

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

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil
fraga selskabet, og forpligtelsens veerdi kan males palideligt.

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

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden
arsregnskabet afleegges, og som be- eller afkreefter forhold, der eksisterer pa balancedagen.

RESULTATOPG@RELSEN

Generelt
Med henvisning til arsregnskabslovens § 32 er visse indteegter og omkostninger sammendraget i

regnskabsposten bruttofortjeneste.

Bruttofortjeneste
Bruttofortienesten bestdr af sammentraskning af regnskabsposterne nettoomsastning,
investeringsejendommenes driftsomkostninger samt andre eksterne omkostninger.

Nettoomseaetning
Nettoomsastningen ved udlejning indregnes i resultatopgerelsen, nar ydelsen er forfalden.

Andre driftsindteegter og -omkostninger
Andre driftsindteegter og -omkostninger indeholder regnskabsposter af sekundaer karakter i
forhold til virksomhedens aktiviteter, herunder fortjeneste og tab ved salg af materielle

anleegsaktiver.
Investeringsejendommenes driftsomkostninger

Investeringsejendommenes driftsomkostninger omfatter ejendomsskatter, forsikring,
vedligeholdelse og feellesomkostninger.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg, reklame, administration, lokaler, tab

pa debitorer, operationelle leasingomkostninger mv.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrarer
regnskabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger, realiserede og
urealiserede kursgevinster og -tab vedrgrende gaeld og transaktioner i fremmed valuta, regulering
af investeringsaktiver og tilhgrende geeld til dagsveerdi samt tillaeag og godtgerelser under
acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat

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

Selskabet er sambeskattet med danske koncernforbundne virksomheder.
BALANCEN

Materielle anleegsaktiver
Investeringsejendomme er ejendomme, der besiddes for at opna lejeindtaegter og kapitalgevinster
ved et eventuelt efterfglgende salg.

Investeringsejendomme males ved fgrste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes
kebspris og eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme males efterfglgende til dagsveerdi. Ejendommenes dagsveerdi revurderes
arligt pa baggrund af den afkastbaserede vaerdiansaettelsesmodel.

Dagsveerdien beregnes ud fra nettoforrentningen for erhvervsejendomme inden for det
geografiske omrade, hvor ejendommene er beliggende. Nettoforrentningen beregnes under
hensyntagen til de eksisterende lejekontrakter, ejendommenes vedligeholdelsestilstand samt
budgetterne for det kommende ar.

Nettoforrentningen beregnes som de samlede huslejeindteegter med fradrag af direkte
omkostninger i form af ejendomsskatter, forsikringer og vedligeholdelse samt administration, som
palignes investeringsejendommene divideret med investeringsejendommenes regnskabsmaessige
veerdi med fradrag af deposita.

Selskabets ejendomsportefglie omfatter boligudlejningsejendomme og afkastet fastsaettes pa
markedsniveau til 6%.

Andringer i dagsveerdien indregnes i resultatopgerelsen under posten "Veerdiregulering af
investeringsejendomme".

Som felge af malingen til dagsveerdi foretages der ikke afskrivning pa investeringsejendommene.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Finansielle anlagsaktiver

Kapitalandele i dattervirksomheder og associerede virksomheder

Kapitalandele i dattervirksomheder indregnes i balancen til den forholdsmaessige andel af
virksomhedernes regnskabsmaessige indre veerdi opgjort efter moderselskabets regnskabspraksis
med fradrag eller tilleeg af urealiserede koncerninterne avancer og tab og med tilleeg eller fradrag
af resterende veerdi af positiv eller negativ goodwill opgjort efter overtagelsesmetoden.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket ssedvanligvis svarer til nominel veerdi.

Veerdien reduceres med nedskrivning til imgdegaelse af forventede tab.

Nedskrivninger til tab opgeres pa grundlag af en individuel vurdering af de enkelte
tilgodehavender.

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 ars skattepligtige indkomster samt for

betalte acontoskatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede geeldsmetode af midlertidige forskelle mellem
regnskabsmeessig og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser. | de tilfeelde, f.eks.
vedrgrende aktier, hvor opggrelse af skattevaerdien kan foretages efter alternative
beskatningsregler, males udskudt skat pa grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet
henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteveerdien af fremfarselsberettiget skattemaessigt
underskud, males til den vaerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i
skat af fremtidig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme
juridiske skatteenhed. Eventuelle udskudte nettoskatteaktiver males til nettorealisationsvaerdi.

Geeldsforpligtelser
Finansielle geeldsforpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag
af afholdte transaktionsomkostninger. | efterfglgende perioder indregnes de finansielle

forpligtelser til dagsveerdi.
AEndringer i dagsveaerdien indregnes i resultatopgerelsen under finansielle poster.

Andre gaeldsforpligtelser, som omfatter deposita, geeld til leverandgrer samt anden gaeld, males til
amortiseret kostpris, hvilket seadvanligvis svarer til nominel veerdi.
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RESULTATOPG@RELSE FOR 1. JANUAR TIL 31. DECEMBER

Bruttofortjeneste..........cccooeeviiiiiiiiiieiiin

Driftsresultat ...

Resultat af kapitalandele i tilknyttede virksomheder.....
Resultat af kapitalandele i associerede virksomheder ..
1 Andre finansielle indteegter ........ccccceeeeieiiniiiiiciii,
Andre finansielle omkostninger.........ccccccvviiiiiiiicnnn,

Resultat far skat............cooevveevieiiiiiiiiiiiirier e,

Skat af arets fesUltat. . ... mansnerammammsmmsi

Arets resultat...

Forslag til resultatdisponering
Arets nettoopskrivning efter den indre veerdis metode .

Overfart resultat

Disponeret i alt

2012

16.999

16.999

756.482
0

57.553
-101.872

729.162

8.800

737.962

756.482
-18.520

737.962

2011

-89.768

-89.768

328.432
31.952
61.622

-194.692

137.546

10.925

148.471

404.814
-256.343

148.471
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BALANCE PR. 31. DECEMBER

w

AKTIVER

Investeringsejendomme..........ccoveviviiieiieiiieeec e,

Materielle anleegsaktiver ..........cccccceeeeeiiiiiiiiiininnnnen

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder ......................
Kapitalandele i associerede virksomheder...................

Finansielle anlaegsaktiver ............cccccoceiiiiiiiniininnins

ANIBGSAKLIVET .cuiviwssvsmimmrimswsssanmus o nmmmsnmsessan srvs

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder ............
Udskudt skatteaktiv.........ccooovvvimiieeiiiiiiiiiiiieee,

Tilgodehavender ............ccccoociviiiiiniiiiiiiiiiiieee e,

Omsaetningsaktiver .......cccccccevvviiiniiii,

Aktiver

2012

600.000

600.000

2.515.014

0

2.515.014

3.115.014

723.043
19.725

742.768

742.768

3.857.782

2011

600.000

600.000

1.758.532

0

1.758.532

2.358.532

1.246.053
10.925

1.256.978

1.256.978

3.615.510
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BALANCE PR. 31. DECEMBER

PASSIVER

2012 2011
Anpartskapital.........ccccvvveeriiieiiiiee 125.000 125.000

Reserve for nettoopskrivning efter den indre veerdis A
I OB smiremsvnonmsmssssmssess supmsss e srinss ws s sessssssassgrminss 2.258.014 1.501.532
Overfart resultat.coswmsmmossmmmm s s 87.022 105.542
5 Egenkapital.........cumwmmmmasmmsivomenssssossmnes soswsns 2.470.036 1.732.074
Kreditinstitutter..........cuveveeie e 791.340 801.482
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser.................... 17.501 18.800
Selskabsskat.........coovviuiirieiiieiieee e 0 142.988
ANAEN GEId ......ovviiiiie e 578.905 920.166
Kortfristede gaeldsforpligtelser..............ccccovuviinnnns 1.387.746 1.883.436
Gaeldsforpligtelser..........cccvvveieiiiiiiiiiiiien 1.387.746 1.883.436
PaSSIVEN....ccviiiiie e 3.857.782 3.615.510

6 Eventualposter mv.
7 Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
8 Selskabets hovedaktivitet
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NOTER

1

2012
Andre finansielle indtaegter
Renter mellemveerende tilknyttede virksomheder ........ 57.553
57.553
Andre finansielle omkostninger
KUrSregUIBTING ..eeeeeeeieeiiee et 935
Renter kreditinstitutter........oooovviieeieeieiie 63.018
LAneomKOStNINGET .....vvviiiieeie e 3.300
Renter, ej skattemaessigt fradrag ..........ccevveiiiivieieeinnnnns 1.776
Renter mellemvaerende selskabsdeltagere................... 32.843
Regulering af investeringsejendomme til dagsveerdi .... 0
Tilleeg til selskabsskat...........ccccvviiiiieriniiiiiiiiiiiee, 0
101.872
Kapitalandele i tilknyttede virksomheder
KOStpris, PriMmo........cccueeeeeeiniiiiee e 257.000
)0 L e RIE: o g L R — 0
Kostpris 31. december 2012 257.000
Op- og nedskrivninger primo.........cccoccuviiieriinieeeeeninnnne 1.501.5632
Arets resultatandele..........cecvevveeeeieiereneeeeeeeee s 756.482
Op- og nedskrivninger 31. december 2012 2.258.014
Regnskabsmassig vaerdi 31. december 2012.......... 2.515.014

2011

61.622

61.622

-1.739
72.741
1.752
0
42.100
72.900
6.938

194.692

0
257.000

257.000

1.173.100
328.432

1.501.532

1.758.532

Selskabet ejer 51,4% af anparterne i CS Ejendomsinvest A/S, Langelinie 58B, st. tv., 7100

Vejle.
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NOTER

2012 2011
4 Kapitalandele i associerede virksomheder

KoStpris, Primo.........coooviiiiiieiiiiiiiiieiersreeee e 0 250.000
Tilgang i Arets 1ab ....ooveeeeee e, 0 250.000
Afgang i Arets 1ab......ooveeeeee 0 -500.000
Kostpris 31. december 2012 0 0
Op- 0og nedskrivninger primo.........ccccveeeeeenniiiineeeeeeeenn. 0 1.141.148
Merveerdi i forbindelse med kagb og salg ...................... 0 31.952
Tilbagefarte op- og nedskrivninger pa afhaendede
kapitalandele.........ccccuveeveeiieiieie e 0 -1.173.100
Op- og nedskrivninger 31. december 2012 0 0
Regnskabsmeessig veerdi 31. december 2012 ......... 0 0

Selskabet ejede 1. januar 2011 50% af CS Ejendomsinvest A/S, Langelinie 58B, st. tv. Der
blev efterfglgende tilkabt yderligere 50% samt solgt 48,6%, hvorefter vaerdierne er overgaet
til tilknyttede virksomheder.

Forslag til

resultatdispon-
Primo ering Ultimo

5 Egenkapital
Virksomhedskapital..............c.ccc... 125.000 0 125.000
Reserve for nettoopskrivning :

efter den indre veerdis metode ........ 1.5601.532 756.482 2.258.014
Overfgrt resultat..........cccevvvvvvvnnnnnnne 105.542 -18.520 87.022

1.732.074 737.962 2.470.036

Selskabets anpartskapital pa kr. 125.000 er fordelt i anparter a kr. 100 og multipla heraf.
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NOTER

6 Eventualposter mv.
Selskabet er selvskyldnerkautionist for den tilknyttede virksomhed CS Ejendomsinvest A/S'
samlede mellemveerende med Den Jyske Sparekasse. Mellemvaerendet udgar
pr. 31. december 2012 kr. 1.794.948.

7 Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for ethvert mellemveerende med Ringkgbing Landbobank A/S er deponeret
ejerpantebrev kr. 665.000 med pant i eiendommen Lille Nygade 9, hvis regnskabsmaessige
veerdi pr. 31/12 2012 udger kr. 600.000.

8 Selskabets hovedaktivitet
Selskabets hovedaktivitet er at fungere som holdingselskab samt drive
investeringsvirksomhed indenfor ejendomsbranchen.
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