TUf: 7452 41 41 BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
haderslev@bdo.dk Jomfrustien 27, Box 391
P — www.bdo.dk DK-6100 Haderslev

CVR-nr. 202226 70

AC EJENDOMSINVEST KRUSA APS
ARSRAPPORT

2011/12

Arsrapporten er fremlagt og godkendt
pa selskabets ordinaere generalforsamling,
den 28. februar 2013

Annelise Christiansen

CVR-NR. 27 22 80 38



|IBDO ’

INDHOLDSFORTEGNELSE

Side
Selskabsoplysninger
SELlSKADSOP Y SNINGET ... evtteitteeiteterteeeneeeeneeeeeneeeeanaeeennnesesneesonnnesennsessnnssssnnssnns 2
Pategninger
Y [l o T =T 1 [T S PPt 3
Den uafhaengige revisors pategning pa arsregnskabet.........cvuvviiiiiiiiiininiiieeieeennns 4-5
Arsregnskab 1. oktober 2011 - 30. september 2012
Anvendt regnsKabSPraksis. . o.ueeeeetirirtiriiteiireittrerteeeneeeeaneerennnerenaneeenasesonnens 6-8
RESULL AT OPGBIElSE. .. vt iiitiiiit ettt eeiteeeiteeeneeeeenaeeennnesesnnesenanesonnsessnnnssnnns 9
BalanCe. .. ueiniiniiniiii i 10-11
0= 12-13

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab, en danskejet revisions- og radgivningsvirksomhed, er medlem af BDO International Limited - et UK-baseret selskab med begraenset
haeftelse - og en del af det internationale BDO netvark bestaende af uafhangige medlemsfirmaer.



|IBDO

SELSKABSOPLYSNINGER

Selskabet

Direktion

Revision

AC Ejendomsinvest Krusa ApS
Fjordvejen 106

Senderhav

6340 Krusa

CVR-nr.: 27 22 80 38
Stiftet: 24. juni 2003
Hjemsted: Krusa

Regnskabsar: 1. oktober 2011 - 30. september 2012
Annelise Christiansen

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
Jomfrustien 27, Box 391
6100 Haderslev



|IBDO 3

LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for 1. oktober 2011 - 30. september
2012 for AC Ejendomsinvest Krusa 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. 30. september 2012 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret

1. oktober 2011 - 30. september 2012.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Krusa, den 28. februar 2013

Direktion

Annelise Christiansen
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DEN UAFH/ZENGIGE REVISORS PATEGNING PA ARSREGNSKABET
Til kapitalejeren i AC Ejendomsinvest Krusa ApS

Vi har revideret arsregnskabet for AC Ejendomsinvest Krusa ApS for regnskabsaret 1. oktober 2011 - 30.
september 2012, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og noter. Arsregn-
skabet 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 ledel-
sen 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
vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og yderligere krav ifalge
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. 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 UAFH/ZNGIGE REVISORS PATEGNING PA ARSREGNSKABET

Supplerende oplysning vedregrende forhold i regnskabet

Uden at det har pavirket vores konklusion, ger vi opmaerksom pa oplysningerne i arsregnskabets note
"Usikkerhed ved going concern”, hvori ledelsen redeger for usikkerhed om selskabets evne til at
fortsaette driften, da det endnu er usikkert, om der kan findes en lgsning, der skaber balance mellem
selskabets indtaegter og udgifter. Ledelsen bedemmer, at det vil lykkes, og aflaegger i
overensstemmelse hermed arsregnskabet under forudsaetning om virksomhedens fortsatte drift.

Uden at det har pavirket vores konklusion, skal vi henvise til omtalen i arsregnskabets note
"Usikkerhed ved indregning og maling”, hvori ledelsen beskriver usikkerheden ved veerdiansaettelsen af
ejendommen.

Haderslev, den 28. februar 2013

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab

Jakob @rkild Jensen
Statsautoriseret revisor



|IBDO "

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for AC Ejendomsinvest Krusa ApS for 2011/12 er aflagt i overensstemmelse med den
danske arsregnskabslovs bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B.

Arsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som 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 forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfslgende males aktiver og
forpligtelser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en
konstant effektiv rente over lgbetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med
fradrag af eventuelle afdrag samt tillaeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen
mellem kostpris og nominelt belgb.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden
arsrapporten aflaegges, og som be- eller afkraefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Den regnskabsmaessige vaerdi af immaterielle og 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.

Fundamentale fejl
Der er konstateret fejl vedrerende udskudt skat i arsrapporten for 2010/11.

Den akkumulerede virkning af den fundamentale fejl vedrgrende tidligere ar 320 tkr. er indregnet
direkte pa egenkapitalen. Sammenligningstallene for 2010/11 er Kkorrigeret og er saledes direkte
sammenlignelige med indevaerende ars tal.

Den akkumulerede virkning af rettelsen udger for 2010/11 en uaendret resultat for og efter skat.
Balancesummen er pr. 30. september 2010/11 uaendret og egenkapitalen er formindsket med 320 tkr.
RESULTATOPG@RELSEN

Nettoomsaetning
Huslejeindtaegter er periodiseret saledes, at de dackker perioden frem til regnskabsarets udlab.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter ejendomsomkostninger og administration.

Finansielle indtaegter og omkostninger
Finansielle indtagter og omkostninger indeholder renteindtaegter og -omkostninger. Finansielle
indtaegter og -omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belsb, der vedrarer regnskabsaret.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Skat

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

AC Ejendomsinvest Krusa ApS er sambeskattet med en dansk modervirksomhed. Den aktuelle danske
selskabsskat fordeles mellem de sambeskattede danske selskaber i forhold til disses skattepligtige
indkomster. De sambeskattede selskaber indgar i acontoskatteordningen.

BALANCEN
Materielle anlagsaktiver
Grunde og bygninger samt andre anlaeg, driftsmateriel og inventar males til kostpris med fradrag af

akkumulerede af- og nedskrivninger. Der afskrives ikke pa grunde.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af den skgnnede restvaerdi efter afsluttet brugstid. Der
afskrives ikke pa grunde.

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen samt omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det
tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.

Der foretages lineaere afskrivninger baseret pa fglgende vurdering af aktivernes forventede brugstider
og restvaerdi herefter:

Brugstid Restvaerdi
a1 01 1= SO PP 100 ar 0%
Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar........ccevvviiiiiiiiiiiiiiinenennnenns 5ar 0%

Smaanskaffelser med en kostpris pa under 12,3 tkr. pr. enhed indregnes som omkostninger i resultat-
opgarelsen i anskaffelsesaret.

Fortjeneste eller tab ved afhandelse af materielle anlaegsaktiver opgeres som forskellen mellem
salgspris med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige vaerdi pa salgstidspunktet.
Fortjeneste eller tab indregnes i resultatopggrelsen under andre driftsindtaegter eller andre drifts-
omkostninger.

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

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 veerdi af aktiver
og forpligtelser.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil vaere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. For indevaerende ar er
anvendt en skattesats pa 25 %.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Geaeldsforpligtelser

Prioritetsgaeld er saledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til lanets restgaeld, og
for obligationslan svarer til en restgaeld beregnet pa grundlag af lanets underliggende kontantvaerdi pa
laneoptagelsestidspunktet.

Geeld i gvrigt er malt til amortiseret kostpris svarende til nominel vaerdi.
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RESULTATOPG@RELSE 1. OKTOBER - 30. SEPTEMBER

Note 2011/12 2010/11
kr. tkr.
BRUTTOFORTJENESTE.......cuiniiiiiiiiieii e e aeeen 864.041 909
Af- 0g NedsKrivNiNger....covuiiiiiiiiiii i -3.207.355 -108
DRIFTSRESULTAT....ceeiiiiii e e e -2.343.314 801
Finansielle omKoStNiNger.....covviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieiieeaeen 1 -486.852 -510
RESULTAT FOR SKAT ...t -2.830.166 291
Skat af Arets reSUltat. ... e eeereereieiieieeeie e eeeeneenenerennens 2 706.218 -77
ARETS RESULTAT....uiiiiiiiiieiieeii et et eieeaeee e e eaneeanees -2.123.948 214
FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING
Anvendt af tidligere ars overskud........ccovvriiiiiineneninninenanns -2.123.948 214

FALT. e -2.123.948 214
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BALANCE 30. SEPTEMBER

AKTIVER

Grunde 08 bYgNiNger......viiiieiiiiitiiiiiieiieeeinerenneeeenaeeaenas
Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar..........ccccccevviiinnnn...
Materielle anlaagsaktiver..........ccoviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieneeens

ANLAGSAKTIVER

Andre tilgodehavender........covviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii e

Tilgodehavender.

Likvider............

OMSAETNINGSAKTIVER. ..ot

AKTIVER. ...

Note 2012
kr.

6.529.157
13.564
6.542.721
6.542.721

20.000
20.000

0

20.000

6.562.721

10

2011
tkr.

9.732
18
9.750

9.750

89

89

9.839
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BALANCE 30. SEPTEMBER

PASSIVER

Selskabskapital...eeeeeeeereeeerieireieereneeeenneereneerenneeeennees
Overfart overskud. ....coooiiiiiiiiiiiiiii e,

€] 3N o I N
Hensaettelse til udskudt skat......ccoveviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiin
HENSATTE FORPLIGTELSER ....coviiiiiiiiiiiiiiiiiiiineeeens

BRF Kredit. ooieiiiiiiiiiii e e e e
Pantebreve. .. ..o
HuslejedepositUm.....coiiiiiiiiiiiiiiiii i ceiieeeiaeenes
Langfristede geeldsforpligtelser.............cccoeviiiiiiiiann...

Kortfristet del af langfristet gaeld......cocovviviniiiiiniiinnnn,
Geeld til pengeinstitutter......ccovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeee,
Geeld til tilknyttede selskaber.......coovviiiiiiiiiiiiiiinenannn..
Selskabsskat,...oeeiereiireiiriiii i e
Anden gald...cooniiiiiiiii i e e e e
Kortfristede geeldsforpligtelser............ccvviiiiiiiiiinnat.

GALDSFORPLIGTELSER......c.oiiiiiiiiiiiiiin

PASSIVER. ... ..o

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
Usikkerhed ved going concern

Oplysning om usikkerhed ved indregning og maling

Note

2012
kr.

125.000
-2.103.087

-1.978.087

1.520.306

1.520.306

3.383.507
1.677.400
242.750
5.303.657

362.432
17.152
1.082.589
175.511
79.161
1.716.845

7.020.502

6.562.721

11

2011
tkr.

125
21

146
2.318
2.318
3.643
1.823
219
5.685
320
1.183
84
103
1.690
7.375

9.839
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NOTER
2011/12 2010/11
kr. tkr.
Finansielle omkostninger
Renter, tilknyttet virksomhed.........ccooiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiin.., 44.427 41
Renteomkostninger i @Vrigt......coevviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiineenaees 442.425 469
486.852 510
Skat af arets resultat
Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst...................... 91.575 84
Regulering af udskudt skat........ccovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinane., -797.793 -7
-706.218 77
Egenkapital
Selskabs- Overfort
kapital overskud | alt
Egenkapital 1. oktober 2011 ....coveiiiiiiiiiiiiiiiiieennene, 125.000 341.212 466.212
ZEndring af egenkapital som korrektion folge af
fundemental fejl i opgerelsen af udskudt skat............... -320.351 -320.351
Korrigeret egenkapital 1. oktober 2011..................... 125.000 20.861 145.861
Forslag til arets resultatdisponering...........ccvcveveenenen., -2.123.948 -2.123.948
Egenkapital 30. september 2012..........c.cccvivivnennnen.. 125.000 -2.103.087 -1.978.087
Selskabskapitalen har ikke vaeret andret i de seneste 5 ar.
Langfristede gaeldsforpligtelser
1/10 2011 30/9 2012 Afdrag Restgaeld
geld i alt geld i alt naeste ar efter 5 ar
BRF Kredit......ccvvvvevvvennnnnnnn, 3.863.064 3.623.285 239.778 2.400.000
Pantebreve........ccovvvvveinnnnn. 1.922.707 1.800.053 122.654 1.200.000
Huslejedepositum................. 218.750 242.750 0 248.750
6.004.521 5.666.088 362.432 3.848.750

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for gaeld til realkreditinstitut og finansieringsinstitutter, 5.423 tkr., er der givet
pant i grunde og bygninger, hvis regnskabsmaessige udger 6.529 tkr.

Usikkerhed ved going concern

Den primaere lejer i selskabets ejendom har opsagt lejeaftalen med virkning pr. 31. juli 2013.
Der er som fglge heraf betydelig usikkerhed om selskabets fremtidige indtaegter. Selskabets
ledelse arbejder med forskellige lasningsmuligheder, og det er ledelsens forventning, at der
findes en lagsning og aflagger i overensstemmelse hermed regnskabet under forudsaetning af
fortsat drift.

12

Note
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NOTER

Note

Oplysning om usikkerhed ved indregning og maling 7
Den primeere lejer i selskabets ejendom har opsagt lejeaftalen med virkning pr. 31. juli 2013.

Der er som folge heraf betydelig usikkerhed om selskabets fremtidige indtaegter og dermed

vaerdien af ejendommen. Der er foretaget en skensmaessig nedskrivning af ejendommen pa

3,1 mio. kr., saledes at den regnskabsmaessige veaerdi herefter udger 6,5 mio. kr. Det er
usikkert, om nedskrivningen er tilstrakkelig.



