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Ledelsespategning 

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. oktober 2011 - 30. 
September 2012 for Essex Finans Holding ApS. 

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven. 

Arsregnskabet giver efter min opfattelse et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle 

stilling pr. 30. September 2012 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for 2011/12. 

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

Arsrapporten indstilles t i l generalforsamlingens godkendelse. 

Aarhus, de: 

Direkt ion 

Poul Sfeffensen 
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Den uafhaengige revisors erklaeringer 

Til kapitalejeren i Essex Finans Holding ApS 

Pategning pa arsregnskabet 

Vi har revideret arsregnskabet for Essex Finans Holding ApS for regnskabsaret 1. oktober 2011 - 30. 

September 2012, der omfatter resultatopgorelse, balance, noter og anvendt regnskabspraksis. 
Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven. 

Ledelsens ansvar for arsregnskabet 

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstem-

melse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen 

anser nodvendig 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 udfort 

revisionen i overensstemmelse med internationale standarder om revision og yderligere krav ifolge dansk 

revisorlovgivning. Dette krasver, at vi overholder etiske krav samt planlasgger og udforer revisionen for at 

opna hoj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet er uden vsesentlig fejlinformation. 

En revision omfatter udforelse af revisionshandlinger for at opna revisionsbevis for belob 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 omstasndighederne, 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 regnskabsmsessige skon er rimelige, samt en vurdering af den samlede praesentation af 

arsregnskabet. 

Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores 
konklusion. 

Revisionen har ikke givet anledning t i l forbehold. 

K o n k l u s i o n 

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

finansielle stilling pr. 30. September 2012 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. 

oktober 2011 - 30. September 2012 i overensstemmelse med arsregnskabsloven. 
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Den uafhaengige revisors erklaeringer 

Supplercnde oplysninger vedrorende forhold i regnskabet 

Uden at tage forbehold skal vi gore opmaerksom pa, at koncernen ikke har haft den fornodne likviditet til 

at indfri sine forpligtelser i takt med disses forfald. Den 3. marts 2010 indgik koncernen derfor en 3-arig 

aftale med de finansielle kreditorer, som sikrer koncernens likviditet. Koncernens vaesentligste kreditorer 

har tiltradt en forlsengelse af denne aftale frem ti l 3. marts 2015, saledes at arsrapporten kan aflaegges 
under forudsaetning om fortsat drift. 

Der henvises t i l arsrapportens note 1 samt ledelsens beretning for naermere omtale af selskabets og 
koncernens finansielle situation. 

Uden at tage forbehold skal vi gore opmaerksom pa, at der, som folge af uroen pa de finansielle markeder 

og den heraf afsmittende effekt pa ejendomsbranchen, hersker vaesentlig usikkerhed om vaerdiansaettelsen 

af koncernens ejendomme og dermed ogsa om vaerdiansaettelsen af moderselskabets kapitalandele i 

dattervirksomheder samt tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 

Der henvises t i l arsrapportens note 2 samt ledelsens beretning for naermere omtale af usikkerhed om 
indregning og maling. 

Udtalelse om ledelsesberetningen 

Vi har i henhold t i l arsregnskabsloven gennemlaest ledelsesberetningen. Vi har ikke foretaget yderligere 

handlinger i tillaeg t i l den gennemforte revision af arsregnskabet. Det er pa denne baggrund vores opfattel­

se, at oplysningerne i ledelsesberetningen er i overensstemmelse med arsregnskabet. 

Aarhus, den 

PricewaterhouseCoopers 

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab 

a Iversen 

autoriseret revisor statsautoriseret revisor 
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Selskabsoplysninger 

Selskabet Essex Finans Holding ApS 

Skowejen 11 

8000 Aarhus C 

CVR-nr.: 71 35 59 18 

Regnskabsperiode: 1. oktober - 30. September 
Hjemstedskommune: Aarhus 

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab 

Nobelparken 

Jens Chr. Skous Vej 1 

8000 Aarhus C 

Direkt ion Poul Steffensen 

Revis ion PricewaterhouseCoopers 

Koneernregnskab Selskabet indgar i koncernrapporten for moderselskabet Essex Invest 
Holding ApS, Aarhus. 
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Beretning 

Arsrapporten for Essex Finans Holding ApS for 2011/12 er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabs-
lovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B. 

Arsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar. 

Hovedaktivitet 

Selskabets formal er at eje og besidde aktier og andre veerdipapirer. 

Selskabet har vaeret uden selvstaendig aktivitet i regnskabsaret. 

Udvikl ing i aret 

Regnskabsarets resultat er accetabelt. 

I sidste halvdel af regnskabsaret 2008/09 blev Essex Invest Holding ApS koncernen konfronteret med 

likviditetsproblemer, som ikke kunne afhjselpes ved ejendomssalg eller yderligere laneoptagelse, og som 

derfor umuliggjorde aftalemasssig opfyldelse af dens forpligtelser. Derfor matte koncernen ultimo 

regnskabsaret 2008/09 meddele de danske Mngivere, at den ikke ville vaere i stand t i l at honorere de 
ydelser, der forfaldt pr. 30. September 2009. 

Den 3. marts 2010 indgik Essex Invest Holding ApS koncernen en 3-arig aftale mellem koncernens 

finansielle kreditorer, som sammen med lobende aftaler om problemlosning, balancereduktion og 

konsolidering skaber det nodvendige grundlag for koncernens arbejde og fortsatte drift. Koncernens 

vaesentligste kreditorer har i 2012 tiltradt en forlasngelse af denne aftale frem ti l 3. marts 2015. 

Aftalen har muliggjort, at regnskabet for 2011/12 kan aflasgges med fortsat drift for oje (going concern). 

Som et led i en forenkling af Essex Invest Holding ApS koncernens struktur har selskabet deltaget i en 

fusion med fire sosterselskaber. Fusionen er endeligt gennemfort efter regnskabsarets udlob, men med 
regnskabsmsessig virkning pr. 1. oktober 2011. 

Selskabet er det fortsaettende selskab i fusionen, som regnskabsmaessigt er behandlet i henhold til 
overtagelsesmetoden. 

Strategi og malsaetninger 

Malsaetninger og forventninger for det kommende a r 

Som led i indgaelsen af ovennaevnte kreditoraftale er der udarbejdet en forretningsplan for hele Essex 

Invest Holding ApS koncernen. Forretningsplanen omfatter planer t i l gennemforelse i kreditoraftalens 
lobetid. 

Et element i denne forretningsplan bestar i en forenkling af koncernens struktur, herunder salg eller 
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Beretning 

likvidation af selskaber uden aktivitet. Pa tidspunktet for aflaeggelsen af arsrapporten er der ikke truffet 
beslutning om selskabets fremtid. 

Begivenheder efter balancedagen 

Der er ikke efter balancedagen indtruffet forhold, som har vaesentlig indflydelse pa bedommelsen af ars­
rapporten. 

Selskabet har efter regnskabsarets udlob aendret navn fra "Essex Finans Holding ApS" t i l "Essex Finans 
ApS". 
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Resultatopgorelse 1. oktober - 30. September 

Note 2011/12 2010/11 
TDKK TDKK 

Driftsomkostninger 16 0 

Resultat for finansielle poster 16 0 

Resultat af kapitalandele i dattervirksomheder 5 0 39.616 
Finansielle indtaegter 3 8.049 3.837 
Finansielle omkostninger -6.221 0 

Resultat for skat 1.844 43.453 

Skat af arets resultat 4 -461 -959 

Arets resultat 1.383 42.494 

Resultatdisponering 

Forslag til resultatdisponering 

Reserve for nettoopskrivning efter den indre vaerdis metode -180.999 39.616 

Overf0rt resultat 182.382 2 878 

1.383 42.494 
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Balance 30. September 

Aktiver 

Note 2012 2011 
TDKK TDKK 

Kapitalandele i dattervirksomheder 5 0 219.111 

Finansielle anisegsaktiver 0 219.111 

Anlaegsaktiver 0 219.111 

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 

Andre tilgodehavender 

428.189 

714 

58.551 

0 

Tilgodehavender 428.903 58.551 

Omsaetningsaktiver 428.903 58.551 

Aktiver 428.903 277.662 
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Balance 30. September 

Passiver 

Selskabskapital 

Reserve for nettoopskrivning efter den indre vaerdis metode 

Overf0rt resultat 

Egenkapital 

Gaeld til realkreditinstitutter 

Langfristede gaeldsforpligtelser 

Selskabsskat 

Kortfristede gaeldsforpligtelser 

Gaeldsforpligtelser 

Passiver 

Den finansielle situation 

Usikkerhed ved indregning og maling 

Eventualposter og 0vrige 0konomiske forpligtelser 

Naertstaende parter og ejerforhold 

2012 2011 
TDKK TDKK 

13.000 12.250 

0 180.999 

280.952 82.710 

293.952 275.959 

66.773 0 

66.773 0 

68.178 1.703 

68.178 1.703 

134.951 1.703 

428.903 277.662 

1 

2 

7 

8 
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Noter t i l arsrapporten 

i D e n f inansiel le s ituation 

Som felge af likviditetsmangel har Essex Invest Holding koncernen indgaet en finansieringsaftale med 

koncernens danske, finansielle kreditorer. Aftalen teberfrem til 3. marts 2015. 

Det er ledelsens vurdering, at der hermed er opnaet sikkerhed for selskabets fortsatte drift. 

Der henvises til ledelsens beretning for naermere omtale af ovenstaende. 

2 U s i k k e r h e d ved indregning og mal ing 

Som folge af den finansielle situation omtalt i note 1, hersker der endvidere vaesentlig usikkerhed om 

vaerdiansaettelsen af tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder. Disse tilgodehavender males til nominel 

vaerdi. 

2011/12 

3 Finans ie l le indtaegter 
TDKK 

2010/11 

TDKK 

Renteindtsegter tilknyttede virksomheder 

Andre finansielle indtaegter 
8.043 

6 

8.049 

3.837 

0 

3.837 

4 Skat a f arets resultat 

Arets aktuelle skat 4g  ̂ g g g 

461 959 
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Noter t i l arsrapporten 

2012 2011 

Kapitalandele i dattervirksomheder 
TDKK TDKK 

Kostpris 1. oktober 

Afgang i arets l0b 

38.112 

-38.112 

38.112 

0 

Kostpris 30. September 0 38.112 

Vaerdireguleringer 1. oktober 

Arets afgang 

Arets resultat 

180.999 

-180.999 

0 

141.383 

0 

39.616 

Vaerdireguleringer 30. September 0 180.999 

Regnskabsmaessig vaerdi 30. S e p t e m b e r 0 219.111 

Egenkapita l 

Selskabskapital 

Reserve for net­

toopskrivning 

efter den indre 

vaerdis metode 

Overf0rt 

resultat I alt 
TDKK 

Egenkapital 1. oktober 12.250 

Kapitalforh0jelse ved fusion 750 

Arets resultat 0 

TDKK 

180.999 

0 

-180.999 

TDKK 

82.710 

15.860 

182.382 

TDKK 

275.959 

16.610 

1.383 

Egenkapital 30. S e p t e m b e r 13.000 0 280.952 293.952 

7 Eventualposter og ovrige okonomiske forpligtelser 

Kautions- og garantiforpligtelser 

Selskabet har stillet solidarisk selskyldnerkaution for koncernselskaber. 
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Noter t i l arsrapporten 

8 Naertstaende parter og e jerforhold 

Bestemmende indflydelse 

Essex Invest A/S, Skovvejen 11, 8000 Aarhus C 

Grundlag 

Hovedanpartshaver, 100 % 



Regnskabspraksis 

Regnskabsgrundlag 

Arsrapporten for Essex Finans Holding ApS for 2011/12 er udarbejdet i overensstemmelse med a arsregn-
skabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B. 

Den anvendte regnskabspraksis er uaendret i forhold t i l sidste ar. 

Arsregnskab for 2011/12 er aflagt i TDKK. 

Generel t o m indregning og mal ing 

Indtaegter indregnes i resultatopgorelsen i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes vaerdiregule­

ringer af finansielle aktiver og forpligtelser, der males t i l dagsvaerdi eller amortiseret kostpris. Endvidere 

indregnes i resultatopgorelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opna arets indtjening, herunder af-

skrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageforsler som folge af aendrede regnskabs-

maessige skon af belob, der tidligere har vaeret indregnet i resultatopgorelsen. 

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

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

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser t i l kostpris. Efterfolgende males aktiver og for­
pligtelser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor. 

Resultatopgorelsen 

Resultat a f kapitalandele i dattervirksomheder 

I resultatopgorelsen indregnes den forholdsmaessige andel af resultat for aret med fradrag af afskrivning af 
goodwill under posten "Resultat af kapitalandele i dattervirksomheder". 

Finans ie l l e poster 

Finansielle poster indeholder renter fra koncernforbundne selskaber. 
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Regnskabspraksis 

Skat af arets resultat 

Selskabet er omfattet af de danske regler om frivillig international sambeskatning af moderselskabet Essex 

Invest Holding ApS koncernens danske og udenlandske selskaber. Datterselskaber indgar i 

sambeskatningen fra det tidspunkt, hvor de indgar i konsolideringen i koncernregnskabet, og frem ti l det 
tidspunkt, hvor de udgar fra konsolideringen. 

Moderselskabet Essex Invest Holding ApS er administrationsselskab for sambeskatningen og afregner 
som folge heraf alle betalinger af selskabsskat med skattemyndighederne. 

Skat af arets resultat, som bestir af arets aktuelle skat og arets udskudte skat, indregnes i 

resultatopgorelsen med den del, der kan henfores t i l arets resultat og direkte pa egenkapitalen med den 

del, der kan henfores t i l egenkapitaltransaktioner. Den skat, der indregnes i resultatopgorelsen, 

klassificeres som henholdsvis skat af ordinasr drift og skat af ekstraordinaere poster. 

^Endring i udskudt skat som folge af aendringer i skattesatser indregnes i resultatopgorelsen. 

Skatteeffekten af sambeskatningen fordeles pa savel overskud som underskud i danske 

dattervirksomheder i forhold t i l disses skattepligtige indkomster. De sambeskattede selskaber indgar i 
acontoskatteordningen. 

Den aktuelle skat beregnes med den for aret gasldende skattesats. 

Som folge af storrelsen af koncernens samlede renteomkostninger er selskabet omfattet af reglerne om 

rentefradragsbegraensning. Effekten af en eventuel rentefradragsbegraensning indregnes forst i det 

efterfolgende regnskabsar, nar sambeskatningsindkomsten er endeligt opgjort og storrelsen af 
rentefradragsbegraensningen derfor er kendt. 

Idet rentefradragsbegraensningen, i henhold t i l skattelovgivningen, skal overfores til fremforsel i 

administrationsselskabet, kompenserer admmistrationsselskabet datterselskaberne for effekten heraf via 

skattefrie tilskud. Med henvisning t i l det retvisende billede indtaegtsfores sadanne tilskud under 

regnskabsposten "Skat af arets resultat", saledes at der opnas symmetri i den regnskabsmaessige 

behandling af skatteomkostningerne og de modsvarende skattefrie tilskud. 

Balancen 

Kapitalandele i dat tervirksomheder 

Kapitalandele i dattervirksomheder indregnes og males efter den indre vaerdis metode. 
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Regnskabspraksis 

I balancen indregnes under posten "Kapitalandele i dattervirksomheder" den forholdsmaessige ejerandel 

af virksomhedens regnskabsmssssige indre vaerdi opgjort med udgangspunkt i dagsveerdien af de identi-

ficerbare nettoaktiver pa anskaffelsestidspunktet med fradrag eller tilleeg af urealiserede koncerninterne 

avancer eller tab og med tillaeg af resterende vaerdi af positiv forskelsvasrdi (goodwill) og fradrag af en reste-
rende negativ forskelsvasrdi (negativ goodwill). 

Den samlede nettoopskrivning af kapitalandele i dattervirksomheder henlaegges via overskudsdisponerin-
gen til "Reserve for nettoopskrivning efter den indre vaerdis metode" under egenkapitalen. Reserven 

reduceres med udbytteudlodninger t i l moderselskabet og reguleres med andre egenkapitalbevaegelser i 
tilknyttede virksomheder. 

Dattervirksomheder med negativ regnskabsmaessig indre vaerdi indregnes til TDKK o. Har moderselskabet 

en retslig eller en faktisk forpligtelse t i l at daekke virksomhedens underbalance, indregnes en hensat for-
pligtelse hertil. 

Tilgodehavender 

Tilgodehavender indregnes i balancen t i l amortiseret kostpris, hvilket i al vaesentlighed svarer t i l 
palydende vaerdi. Der nedskrives t i l imodegaelse af forventede tab. 

Udskudte skatteaktiver og -forpligtelser 

Udskudt skat males efter den balanceorienterede gaeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regn­

skabsmaessig og skattemaessig vaerdi af aktiver og forpligtelser, opgjort pa grundlag af den planlagte an-
vendelse af aktivet, henholdsvis afvikling af forpligtelsen. 

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremforselsberettiget skattemaessigt underskud, males 

ti l den vaerdi, 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 gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlost som aktuel skat, ̂ ndring i udskudt skat, som 
folge af aendringer i skattesatser, indregnes i resultatopgorelsen. 

Aktuelle skatteti lgodehavender og -forpligtelser 

Efter sambeskatningsreglerne overtager Essex Invest Holding ApS som administrationsselskab haeftelsen 

for datterselskabernes selskabsskatter overfor skattemyndighederne i takt med datterselskabernes 
betaling af sambeskatningsbidrag. 

Som folge af, at sambeskatningsindkomsten forst opgores endeligt efter aflaeggelsen af arsrapporten, 

indregnes arets skatter under forudsaetning af fuld skatterefusion fra/ti l administrationsselskabet. Der kan 

derfor efterfolgende forekomme forskydninger mellem skyldig/tilgodehavende selskabsskat og 

henssettelse t i l udskudt skat/udskudt skatteaktiv, nar sambeskatningsindkomsten er endeligt opgjort 

pwc 



Regnskabspraksis 

Finans ie l l e gaeldsforpligtelser 

Gaeldsforpligtelser males i amortiseret kostpris, der i al vaesentlighed svarer t i l nominel vaerdi. 
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