Eriksen Holding, Risskov ApS
Skolegade 5, 8000 Aarhus C

CVR-nr. 29 2098 39

Arsrapport for 2012

Godkendt pa selskabets ordinare generalforsamling, den 12. april 2013

Som dirigent:

Erik Brgste

Ell ERNST & YOUNG

Quality In Everything We Do



Ell ERNST & YOUNG

60858092 / ABJ

Indholdsfortegnelse

Ledelsesberetning

Oplysninger om selskabet
Beretning

Ledelsespategning
Den uafhangige revisors erklaringer
Arsregnskab

Resultatopggrelse

Balance

Egenkapitalopggrelse

Noter
Anvendt regnskabspraksis
Usikkerhed om going concern
Usikkerhed om indregning og maling
Personaleomkostninger
Finansielle indtaegter
Finansielle omkostninger
Skat af arets resultat
Materielle anlaegsaktiver
Anpartskapital
Langfristede gaeldsforpligtelser
Sikkerhedsstillelser
Eventualforpligtelser og andre gkonomiske forpligtelser

WNH~ R

o O U1

10
10
11
11
11
11
12
12
12
12
13



Ell ERNST & YOUNG

Ledelsesberetning

Oplysninger om selskabet

Adresse, postnr., by Skolegade 5, 8000 Aarhus C

CVR-nr. 292098 39

Telefon +4587 3212 20

Telefax +45 87 3034 19

Direktion Poul Eriksen, statsautoriseret ejendomsmeegler
Revision Ernst & Young, Godkendt Revisionspartnerselskab

Segren Frichs Vej 38 A, 8230 Abyhgj - Aarhus
Telefon +45 70 1080 50
Telefax +45 86 1576 33

Bankforbindelse Spar Nord

Beretning

Koncernens vasentligste aktiviteter
Selskabets formal er at fungere som holdingselskab.

Usikkerhed ved indregning og maling

Selskabets ejendomme er som udgangspunkt vaerdiansat til kostpris. Pa grund af den finansielle krise og vanskelige forhold
pa ejendomsmarkedet, er de enkelte ejendomme dog vurderet og nedskrevet i henhold til ledelsens salgs- og udlejnings-
forventninger. Da veaerdiansattelserne indeholder subjektive elementer, er disse behaftet med usikkerhed.

Udvikling i aktiviteter og gkonomiske forhold

Selskabets resultatopggrelse for 2012 udviser et underskud pa kr. 2.215.081, og selskabets balance pr. 31. december
2012 udviser en negativ egenkapital pa kr. 2.269.460.

Koncernen forhandler med Sparbank om forlaengelse og udvidelse af bestdende kreditrammer til finansiering af driften og
investering i ejendomsudviklingsprojekter i de ferstkommende ar. Dette er vaesentligt for selskabets fortsatte drift, og
arsrapporten er aflagt under forudsaetning af, at kreditudvidelsen imgdekommes. Ledelsen forventer, at forhandlingen
falder positivt ud. Som fglge heraf er arsrapporten aflagt i overensstemmelse med drsregnskabslovens bestemmelser om
fortsat drift.

Begivenheder efter balancedagen

Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder, der vaesentligt vil kunne pavirke vurderingen af
selskabets finansielle stilling.
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Ledelsespategning

Ledelsen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2012 for Eriksen
Holding, Risskov ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at koncernregnskabet og arsregnskabet giver et retvisende billede af koncernen og selskabets
aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2012 samt af resultatet af koncernen og selskabets aktiviteter for
regnskabsaret 1. januar - 31. december 2012.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Aarhus, den 12. april 2013

Direktionen:

Poul Eriksen
statsautoriseret ejendomsmaegler
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Den uafhengige revisors erkleeringer

Til anpartshaverne i Eriksen Holding, Risskov ApS
Pategning pa koncernregnskabet og arsregnskabet

Vi har revideret koncernregnskabet og arsregnskabet for Eriksen Holding, Risskov ApS for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2012, der omfatter resultatopggrelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter, herunder anvendt regnskabsprak-
sis for savel koncernen som selskabet. Koncernregnskabet og arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Ledelsens ansvar for koncernregnskabet og arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et koncernregnskab og et arsregnskab, der giver et retvisende billede i
overensstemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser
nedvendig for at udarbejde et koncernregnskab og et arsregnskab uden vasentlig fejlinformation, uanset om denne skyl-
des besvigelser eller fejl.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om koncernregnskabet og arsregnskabet pa grundlag af vores revision. Vi har ud-
fort revisionen i overensstemmelse med internationale standarder om revision og yderligere krav ifglge dansk
revisorlovgivning. Dette kraaver, at vi overholder etiske krav samt planlaegger og udfgrer revisionen for at opna hej grad af
sikkerhed for, om koncernregnskabet og arsregnskabet er uden vasentlig fejlinformation.

En revision omfatter udferelse af revisionshandlinger for at opna revisionsbevis for belgb og oplysninger i koncernregn-
skabet og arsregnskabet. De valgte revisionshandlinger afhanger af revisors vurdering, herunder en vurdering af risici for
vaesentlig fejlinformation i koncernregnskabet og arsregnskabet, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl. Ved ri-
sikovurderingen overvejer revisor intern kontrol, der er relevant for virksomhedens udarbejdelse af et koncernregnskab og
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 virksomhedens interne kontrol. En revision omfatter endvidere en vurdering af, om
ledelsens valg af regnskabspraksis er passende, om ledelsens regnskabsmaessige skan er rimelige samt den samlede pree-
sentation af koncernregnskabet og arsregnskabet.

Det er vores opfattelse, at det opndede revisionsbevis er tilstraskkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.
Revisionen har ikke givet anledning til forbehold.

Konklusion

Det er vores opfattelse, at koncernregnskabet og arsregnskabet giver et retvisende billede af koncernens og selskabets
aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2012 samt af resultatet af koncernens og selskabets aktiviteter for
regnskabsaret 1. januar - 31. december 2012 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Supplerende oplysninger vedrgrende forhold i regnskabet

Uden at det har pavirket vores konklusion, ggr vi opmasrksom pa, at der er betydelig usikkerhed om selskabets evne til at
fortsaette driften. Vi henviser til note 2, hvori der redeggres for usikkerhed omkring det primaere pengeinstituts
opretholdelse af kreditfaciliteterne og bevilling af likviditet til den Ipbende drift. Det er ledelsens vurdering, at ovenstaende
impdekommes, hvorfor arsrapporten er aflagt med fortsat drift for gje. Endvidere skal vi henvise til note 3, hvor usikkerhed
ved indregning og maling af selskabets ejendomme omtales.
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fortsat - Den uafhangige revisors erkleeringer

Udtalelse om ledelsesberetningen

Vi har i henhold til arsregnskabsloven gennemlaest ledelsesberetningen. Vi har ikke foretaget yderligere handlinger i tillaeg
til den udferte revision af koncernregnskabet og arsregnskabet.

Det er pa denne baggrund vores opfattelse, at oplysningerne i ledelsesberetningen er i overensstemmelse med
koncernregnskabet og arsregnskabet.

Aarhus, den 12. april 2013
Ernst & Young
Godkendt Revisionspartnerselskab

John Sgrensen Henrik Andersen
statsautoriseret revisor statsautoriseret revisor
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Nettoomseetning
Vareforbrug
Andre eksterne omkostninger

Bruttofortjeneste (Bruttotab)
Personaleomkostninger
Afskrivninger pa materielle anlaegsaktiver

Resultat af ordineer primeaer drift

Indtaegter af kapitalandele i tilknyttede
virksomheder

Finansielle indteegter
Finansielle omkostninger

Resultat for skat
Skat af drets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering
Overfort resultat

Resultatopgerelse for 1. januar - 31. december

Koncern Moderselskab
2012 2011 2012 2011
kr. kr. kr. kr.

63.625.820 62.825.879 0 0
48.895.239 72.732.015 0 0
1.173.286 1.247.207 9.750 11.002
13.557.295 -11.153.343 -9.750 -11.002
1.701.253 2.365.960 0 0
0 269.539 0 0
11.856.042 -13.788.842 -9.750 -11.002
0 0 -2.206.300 0
532.278 256.560 1.093 1.084
8.991.335 9.333.960 204 150
3.396.985 -22.866.242 -2.215.161 -10.068
1.912.212 57.000 -80 -126
1.484.773 -22.923.242 -2.215.081 -9.942
-2.215.081 -9.942
-2.215.081 -9.942
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Note

Aktiver
Anlaegsaktiver
Andre anleg, driftsmateriel og inventar

Materielle anlaegsaktiver

Andre veerdipapirer og kapitalandele

Finansielle anlaegsaktiver

Anlaegsaktiver i alt
Omsatningsaktiver
Varer under fremstilling

Varebeholdninger

Tilgodehavender fra salg og
tjenesteydelser

Tilgodehavender hos tilknyttede
virksomheder

Tilgodehavende selskabsskat
Andre tilgodehavender

Tilgodehavender

Likvide beholdninger
Omseatningsaktiver i alt

Aktiver i alt

Balance pr. 31. december

Koncern Moderselskab
2012 2011
kr. kr.
15.194 15.194 0 0
15.194 15.194 0 0
11.167.044 0 0 0
11.167.044 0 0 0
11.182.238 15.194 0 0
106.353.108 149.177.622
106.353.108 149.177.622
22.344 1.797.133 0 0
0 0 54.194 53.724
0 0 0 3.000
4.529.918 699.746 0 0
4.552.262 2.496.879 54.194 56.724
4.650.741 16.373.596 26.009 30.250
115.556.111 168.048.097 80.203 86.974
126.738.349 168.063.291 80.203 86.974
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Note

10

Passiver
Egenkapital
Anpartskapital
Overfert resultat

Egenkapital i alt

Hensatte forpligtelser

Henseaettelse vedr. kapitalandele i
tilknyttede virksomheder

Hensatte forpligtelser i alt
Gealdsforpligtelser

Geeld til realkreditinstitutter
Ansvarlig lanekapital

Langfristede gaeldsforpligtelser
Kreditinstitutter i gvrigt
Leverandegrer af varer og tjenesteydelser

Geeld til tilknyttede virksomheder
Anden geeld

Kortfristede galdsforpligtelser
Galdsforpligtelseri alt

Passiveri alt

Balance pr. 31. december

Koncern Moderselskab
2012 2011 2012 2011
kr. kr. kr. kr.
40.000.000 40.000.000 125.000 125.000
103.105.025 :104.568.798 -2.394.460 -179.379
-63.105.025 -64.568.798 -2.269.460 -54.379
0 2.205.606
0 2.205.606
3.229.678 4.407.896 0 0
25.600.000 25.600.000 0 0
28.829.678 30.007.896 0 0
152.198.355 191.143.345 0 0
1.426.758 1.056.356 0 0
0 0 12.807 10.103
7.388.583 10.424.492 131.250 131.250
161.013.696 202.624.193 144.057 141.353
189.843.374 232.632.089 144.057 141.353
126.738.349 168.063.291 80.203 86.974
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Koncern (kr.)

Egenkapital pr. 1/1 2012

Andre veerdireguleringer af egenkapital
Arets resultat, jf. resultatdisponering

Egenkapital pr. 31/12 2012

Moderselskab (kr.)
Egenkapital pr. 1/1 2012
Arets resultat, jf. resultatdisponering

Egenkapital pr. 31/12 2012

Egenkapitalopgerelse

Overfert
Anpartskapital resultat I alt
40.000.000 °104.568.798 -64.568.798
0 -21.000 -21.000
1.484.773 1.484.773
40.000.000 °:103.105.025 _-63.105.025
Overfort
Anpartskapital resultat I alt
125.000 -179.379 -54.379
-2.215.081 -2.215.081
125.000 -2.394.460 -2.269.460
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Noter

1. Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Eriksen Holding, Risskov ApS er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabslovens bestemmelser for
klasse B-virksomheder.

Anvendt regnskabspraksis er uaendret i forhold til tidligere ar.

Rapporteringsvaluta
Arsregnskabet er aflagt i danske kroner.

Resultatopggrelsen

Andre driftsindtaegter og -omkostninger

Andre driftsindtaegter og -omkostninger indeholder regnskabsposter af sekundaer karakter i forhold til virksomhedens
hovedaktiviteter.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, administration, lokaler, tab pa
debitorer, ydelser pa operationelle leasingkontrakter mv.

Indtaegter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder
Disse omfatter den forholdsmaessige andel af resultatet efter skat og reqgulering af intern avance/tab.

Finansielle indteegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer regnskabsaret. Finan-
sielle poster omfatter renteindtagter og -omkostninger, deklarerede aktieudbytter, finansielle omkostninger ved finansiel
leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrgrende vaerdipapirer og transaktioner i fremmed valuta,
amortisering af realkreditlan samt tillaeg og godtgerelse under acontoskatteordningen mv.

Skat

Skat af arets resultat omfatter aktuel skat af arets forventede skattepligtige indkomst og arets regulering af udskudt skat
med fradrag af den del af arets skat, der vedrgrer egenkapitalbevagelser.

Aktuel og udskudt skat vedrgrende egenkapitalbevaegelser indregnes direkte i egenkapitalen.

Selskabet og de danske tilknyttede virksomheder er sambeskattede. Den danske selskabsskat fordeles mellem overskuds-
og underskudsgivende danske selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomst (fuld fordeling).

Balancen

Kapitalandele i tilknyttede og associerede virksomheder

Kapitalandele i tilknyttede og associerede virksomheder males efter den indre vardis metode til den forholdsmaessigt ejede
andel af virksomhedernes egenkapital, med tilleeg af koncerngoodwill og fradrag for koncerninterne avancer og negativ
goodwill. Virksomheder med negativ egenkapital males til 0, idet den til den negative vaerdi svarende forholdsmaessige
andel modregnes i eventuelle tilgodehavender. Belgb herudover indregnes under posten hensatte forpligtelser, safremt
der haftes for gaelden hos kapitalandelen.

Varebeholdninger

Igangvaerende projekter for egen regning er optaget til kostpris eller nettorealisationspris, safremt denne er lavere.
Finansielle omkostninger ved optagelse af kreditter er aktiveret pa projektet. Arets resultat er pavirket af nedskrivning pa
projekter med t.kr. 10.278.
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Noter

1. Anvendt regnskabspraksis - fortsat
Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der saedvanligvis svarer til nominel vaerdi. Vaerdien recuceres med ned-
skrivninger til impdegaelse af forventede tab.

Periodeafgraensningsposter

Periodeafgraensningsposter indregnet under aktiver omfatter forudbetalte omkostninger vedrgrende efterfglgende
regnskabsar.

Selskabsskat

Aktuelle skatteforpligtelser indregnes i balancen som beregnet skat af drets forventede skattepligtige indkomst reguleret
for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt betalte acontoskatter.

Hensaettelse til udskudt skat beregnes med 25% af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessige og skattemaessige
veerdier.

Udskudte skatteaktiver indregnes med den veerdi, som de forventes at blive udnyttet med, enten ved udligning i skat af
fremtidig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser.

Geldsforpligtelser

Finansielle gaeldsforpligtelser indregnes ved ldneoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte transaktions-
omkostninger. Rentebarende gald males efterfglgende til amortiseret kostpris opgjort pa basis af den effektive rente pa
Idneoptagelsestidspunktet. Anden gaeld males efterfalgende til amortiseret kostpris svarende til den nominelle restgaeld.

Periodeafgraensningsposter

Periodeafgraensningsposter indregnet under forpligtelser omfatter modtagne betaling vedrgrende indtaegter i efter-
folgende regnskabsar.

2. Usikkerhed om going concern
Koncern

En forudsaetning for datterselskabers fortsatte drift er, at koncernens kreditfaciliteter opretholdes, og at hovedbank-
forbindelsen bevilliger likviditet til den Igbende drift. Den nuvaerende aftale er udlgbet og skal genforhandles til imgde-
gdelse af selskabets fremadrettede kredit- og likviditetsbehov. Det er ledelsens vurdering, at bevillinger og lanefor-
leengelser vil imgdekommes. P& denne baggrund er arsregnskabet aflagt med fortsat drift for gje.

Eriksen Holding, Risskov ApS har stillet sikkerhed for et datterselskabs engagement med Nordea. Den til pantet svarende
negative andel af kapitalandelen er i moderselskabets regnskab hensat under forpligtelser. Herudover er der ingen
sikkerhedsstillelser, hvorfor gvrige negative kapitalandele er indregnet til nul.

3. Usikkerhed om indregning og maling
Koncern

Pa grund af de vanskelige forhold pa ejendomsmarkedet er der vaesentlige usikkerheder forbundet med veerdiansaettelsen
af datterselskabernes ejendomme. Ejendommene er vurderet af ekstern maegler og nedskrevet under hensyntagen til
denne. Da vaerdiansattelserne indeholder subjektive elementer, er disse behaftet med usikkerhed.
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4. Personaleomkostninger
Personaleomkostninger er opgjort sdledes:
Lenninger

Pensioner

Andre omkostninger til social sikring
Andre personaleomkostninger

Moderselskab

Der er ikke udbetalt Ipnninger og gager i regnskabsaret.

5. Finansielle indtaegter
Renteindtaegter fra tilknyttede virksomheder
Andre finansielle indteegter

6. Finansielle omkostninger
Renteomkostninger til tilknyttede virksomheder
Andre finansielle omkostninger

7. Skat af arets resultat
Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst

Noter
Koncern Moderselskab
2012 2011 2012
kr. kr.

1.659.005 2.307.051 0 0
26.182 34.048 0 0
9.553 14.337 0 0
6.513 10.524 0 0
1.701.253 2.365.960 0 0
0 0 1.084 1.084
532.278 256.560 9 0
532.278 256.560 1.093 1.084
0 0 204 150
8.991.335 9.333.960 0 0
8.991.335 9.333.960 204 150
1.912.212 57.000 -80 -126
1.912.212 57.000 -80 -126

11
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Noter

8. Materielle anlaegsaktiver

Andre anleg,
driftsmateriel

Koncern (kr.) og inventar
Kostpris

Saldo pr. 1/1 2012 1.251.713
Kostpris pr. 31/12 2012 1.251.713

Af- og nedskrivninger

Saldo pr. 1/1 2012 1.236.519
Af- og nedskrivninger pr. 31/12 2012 1.236.519
Regnskabsmeaessig veerdi pr. 31/12 2012 15.194

9. Anpartskapital
Moderselskabets anpartskapital har uandret vaeret kr. 125.000 de seneste 7 ar.

10. Langfristede geeldsforpligtelser
Koncern

Af den langfristede gaeld forfalder t.kr. 1.813 til betaling 5 ar efter regnskabsarets udligb.

11. Sikkerhedsstillelser
Koncern
Koncernens selskaber har stillet selvskyldnerkaution og haefter dermed indbyrdes for koncernens geld til kreditinstitutter.

Til sikkerhed for koncernens realkreditlan t.kr. 3.230 er der stillet pant i respektive ejendomme.

Til sikkerhed for koncernens byggekreditter t.kr. 138.411 er der afgivet ejerpant i de respektive ejendomme.

Moderselskab

Til sikkerhed for Nordeas engagement med Storcenter Nord Hjgrring ApS er stillet selvskyldnerkaution. Sikkerhedsstillelsen
er maksimeret til t.kr. 3,6 mio. og engagementet udger pr. balancedagen kr. 2,2 mio.

Der er ingen yderligere sikkerhedsstillelser

12
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Noter

12. Eventualforpligtelser og andre
gkonomiske forpligtelser
Andre eventualforpligtelser:

Koncern

Selskabet er part i retssager relaterende sig til ejendommen, Kgbmagergade 48, Kebenhavn, og er indstaevnet for et belgb
pa kr. 4.169.000.
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