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Ledelsespåtegning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 1. januar - 31. december

2014 for Ejendomsselskabet Kræmmergade ApS.

Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

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

stilling pr. 31. december 2014 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for 2014.

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

omhandler.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Nibe, den 22. maj 2015

Direktion

Peter Nielsen
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Den uafhængige revisors erklæringer

Til kapitalejeren i Ejendomsselskabet Kræmmergade ApS

Påtegning på årsregnskabet

Vi har revideret årsregnskabet for Ejendomsselskabet Kræmmergade ApS for regnskabsåret 1. januar - 31.

december 2014, der omfatter resultatopgørelse, balance, noter og anvendt regnskabspraksis. Årsregnska-

bet udarbejdes efter årsregnskabsloven.

Ledelsens ansvar for årsregnskabet

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

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

anser 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 årsregnskabet 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 risikovur-

deringen overvejer revisor intern kontrol, der er relevant for virksomhedens udarbejdelse af et årsregn-

skab, der giver et retvisende billede. Formålet hermed er at udforme 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,

og om ledelsens regnskabsmæssige skøn er rimelige, samt en vurdering af den samlede præsentation af års-

regnskabet.

Det er vores opfattelse, at det opnåede revisionsbevis er tilstrækkeligt og egnet som grundlag for vores af-

kræftende konklusion.

Forbehold

Grundlag for afkræftende konklusion

Årsrapporten er aflagt under forudsætning af fortsat drift. Som det fremgår af afsnittet "Going Concern" i

ledelsesberetningen og note 1, er det en forudsætning for selskabets fortsatte drift, at en uenighed mellem

to kreditorer skal løses, samt at selskabets bankforbindelse skal give tilkendegivelse af at ville stille

nødvendig likviditet tilrådighed i 2015. Selskabets ledelse har forsøgt at løse uenigheden. Disse

forhandlinger er endt uden resultat, hvorfor der er stor sandsynlighed for, at selskabet tages under

konkursbehandling. Vi tager derfor forbehold for, at årsrapporten er aflagt under forudsætning af fortsat

drift. Årsrapporten burde være aflagt efter realisationsprincippet, hvilket efter vores skøn ville reducere

resultat og egenkapital.
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Den uafhængige revisors erklæringer

Afkræftende konklusion

Det er vores opfattelse, at årsregnskabet, som følge af betydeligheden af det forhold, der er beskrevet i

grundlaget for afkræftende konklusion, ikke giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og fi-

nansielle stilling pr. 31. december 2014 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1.

januar - 31. december 2014 i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Vi har i henhold til årsregnskabsloven gennemlæst ledelsesberetningen. Vi har ikke foretaget yderligere

handlinger i tillæg til den gennemførte revision af årsregnskabet. Det er på denne baggrund vores opfattel-

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

Holstebro, den 22. maj 2015

PricewaterhouseCoopers

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Niels Villadsen

statsautoriseret revisor

Heidi Brander

statsautoriseret revisor
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Selskabsoplysninger

Selskabet Ejendomsselskabet Kræmmergade ApS

Skalhuse 5

Gelstrup

9240 Nibe

CVR-nr.: 14 21 21 32

Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december

Hjemstedskommune: Ålborg

Direktion Peter Nielsen

Revision PricewaterhouseCoopers

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Hjaltesvej 16

Postboks 1443

7500  Holstebro

Advokat Holst advokater

Hans Broges Gade 2

8000 Aarhus C

Pengeinstitut Vestjysk Bank

Vestergade 1

7500 Holstebro
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Beretning

Årsrapporten for Ejendomsselskabet Kræmmergade ApS for 2014 er aflagt i overensstemmelse med

årsregnskabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler i

klasse C

Årsrapporten  er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste år.

Hovedaktivitet

Selskabets hovedaktivitet omfatter opførsel og udlejning af erhvervsejendom.

Udvikling i året

Selskabets resultatopgørelse for 2014 udviser et underskud på DKK 487.030, og selskabets balance pr. 31.

december 2014 udviser en negativ egenkapital på DKK 6.593.622.

Going Concern

Selskabet har de senere år haft underskud som følge af regulering/salg af investerings- og

handelsejendomme og vigende indtægter i forhold til omkostninger. Selskabet har en stram likviditet og

har betydelig negativ egenkapital. Egenkapitalen kan udelukkende reetableres ved akkord fra selskabets

bankforbindelse eller ved en betydelig værdistigning på selskabets ejendomme.

Selskabet har over for andre koncernvirksomheder stillet kaution for bankgælden, hvilket fremgår af noten

under eventualforpligtelser. Disse koncernvirksomheder har alle negative egenkapitaler, og et selskab er

taget under konkursbehandling. Selskabets ledelse forventer ikke, at banken gør disse kautioner gældende,

da banken har sikkerheder i alle selskabers aktiver og i moderselskabets ejerandele i datter-

virksomhederne.

Det er ikke lykkes selskabet af opnå tilsagn fra selskabets bankforbindelse om, at de vil stille den

nødvendige likviditet til rådighed i 2015. Der er betydelig risiko for, at selskabet tages under

konkursbehandling, idet der er uenighed med en kreditor i selskabet.

Ledelsen forventer, at denne uenighed løses, og aflægger derfor regnskabet under forudsætning af fortsat

drift.

På trods af ledelsens forventning om, at uenigheden løses, og dermed at den nødvendige finansiering vil

kunne opnås, indikerer ovenstående beskrivelser dog, at der er væsentlige usikkerheder, som kan rejse

betydelig tvivl om selskabets fortsatte drift.
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Beretning

Usikkerhed ved indregning og måling

Handelsejendomme

Selskabets handelsejendomme (grundstykke og en ejendom) er værdiansat til nettorealisationsværdi.

Værdiansættelsen er forbundet med væsentlig usikkerhed, idet værdiansættelsen er foretaget i et marked,

hvor der foretages få handler.

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder

Selskabets tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder er i årsregnskabet målt til den værdi, som

tilgodehavendet forventes at indbringe selskabet.

Ledelsen forventer, at de selskaber i koncernen, som har positiv egenkapital, kan indfri deres

mellemværende, hvorfor disse er målt til kurs 100. Øvrige koncerntilgodehavender er målt til kurs 0 som

følge af den negative egenkapital, krydskautioner mellem selskaberne overfor bankgæld samt usikkerhed

om værdien af koncernens ejendomsportefølje.

Begivenheder efter balancedagen

Der er ikke efter balancedagen indtruffet forhold, som har væsentlig indflydelse på bedømmelsen af års-

rapporten.
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Resultatopgørelse 1. januar - 31. december

Note 2014

DKK

2013

DKK

Nettoomsætning 50.800 96.000

Andre driftsindtægter 78.201 295.775

Andre eksterne omkostninger -233.895 -243.701

Bruttoresultat efter værdireguleringer -104.894 148.074

Værdireguleringer af investeringsaktiver -575.000 -2.000.000

Bruttoresultat efter værdireguleringer -679.894 -1.851.926

Personaleomkostninger 3 0 -4.764

Af- og nedskrivninger af materielle anlægsaktiver 0 -7.260

Andre driftsomkostninger -31.760 -308.000

Resultat før finansielle poster -711.654 -2.171.950

Finansielle indtægter 4 279.960 33.482

Finansielle omkostninger 5 -134.732 -146.859

Resultat før skat -566.426 -2.285.327

Skat af årets resultat 6 79.396 0

Årets resultat -487.030 -2.285.327

Resultatdisponering

Forslag til resultatdisponering  

Overført resultat -487.030 -2.285.327

-487.030 -2.285.327
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Balance 31. december

Aktiver

Note 2014

DKK

2013

DKK

Handelsejendomme 7 5.450.000 7.500.000

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 0 1.000

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 0 0

Andre tilgodehavender 0 5.626

Udskudt skatteaktiv 9 0 0

Tilgodehavender 0 6.626

Likvide beholdninger 0 1.637.925

Omsætningsaktiver 5.450.000 9.144.551

Aktiver 5.450.000 9.144.551
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Balance 31. december

Passiver  

Note 2014

DKK

2013

DKK

Selskabskapital 125.000 125.000

Overført resultat -6.718.622 -6.231.592

Egenkapital 8 -6.593.622 -6.106.592

Gæld til realkreditinstitutter 1.180.672 1.572.272

Langfristet gæld 10 1.180.672 1.572.272

Gæld til realkreditinstitutter 10 354.172 344.569

Kreditinstitutter 9.856.876 12.464.684

Leverandører af varer og tjenesteydelser 46.882 73.355

Gæld til tilknyttede virksomheder 205.455 475.263

Selskabsskat 72.496 0

Anden gæld 327.069 321.000

Kortfristet gæld 10.862.950 13.678.871

Gældsforpligtelser 12.043.622 15.251.143

Passiver 5.450.000 9.144.551

Going Concern 1

Usikkerhed ved indregning og måling 2

Eventualposter og øvrige økonomiske forpligtelser 11
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Noter til årsrapporten

1 Going Concern

Selskabet har de senere år haft underskud som følge af regulering/salg af investerings- og handelsejendomme

og vigende indtægter i forhold til omkostninger. Selskabet har en stram likviditet og har betydelig negativ

egenkapital. Egenkapitalen kan udelukkende reetableres ved akkord fra selskabets bankforbindelse eller ved en

betydelig værdistigning på selskabets ejendomme.

Selskabet har over for andre koncernvirksomheder stillet kaution for bankgælden, hvilket fremgår af noten under

eventualforpligtelser. Disse koncernvirksomheder har alle negative egenkapitaler, og et selskab er taget under

konkursbehandling. Selskabets ledelse forventer ikke, at banken gør disse kautioner gældende, da banken har

sikkerheder i alle selskabers aktiver og i moderselskabets ejerandele i dattervirksomhederne.

Det er ikke lykkes selskabet af opnå tilsagn fra selskabets bankforbindelse om, at de vil stille den nødvendige

likviditet til rådighed i 2015. Der er betydelig risiko for, at selskabet tages under konkursbehandling, idet der er

uenighed med en kreditor i selskabet.

Ledelsen forventer, at denne uenighed løses og aflægger derfor regnskabet under forudsætning af fortsat drift.

På trods af ledelsens forventning om, at uenigheden løses, og dermed at den nødvendige finansiering vil kunne

opnås, indikerer ovenstående beskrivelser dog, at der er væsentlige usikkerheder, som kan rejse betydelig tvivl

om selskabets fortsatte drift.

2 Usikkerhed ved indregning og måling

Handelsejendomme

Selskabets handelsejendomme (grundstykke og en ejendom) er værdiansat til nettorealisationsværdi.

Værdiansættelsen er forbundet med væsentlig usikkerhed, idet værdiansættelsen er foretaget i et marked, hvor

der foretages få handler.

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder

Selskabets tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder er i årsregnskabet målt til den værdi, som

tilgodehavendet forventes at indbringe selskabet.

Ledelsen forventer, at de selskaber i koncernen, som har positiv egenkapital, kan indfri deres mellemværende,

hvorfor disse er målt til kurs 100. Øvrige koncerntilgodehavender er målt til kurs 0, som følge af den negative

egenkapital, krydskautioner mellem selskaberne overfor bankgæld samt usikkerhed om værdien af koncernens

ejendomsportefølje.
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Noter til årsrapporten

2014

DKK

2013

DKK

3 Personaleomkostninger

Lønninger 0 3.986

Andre omkostninger til social sikring 0 778

0 4.764

Gennemsnitligt antal beskæftigede medarbejdere 0 0

4 Finansielle indtægter

Renteindtægter fra tilknyttede virksomheder 269.808 0

Andre finansielle indtægter 1.152 22.224

Kursreguleringer 9.000 11.258

279.960 33.482

5 Finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger tilknyttede virksomheder 215 0

Andre finansielle omkostninger 134.517 146.859

134.732 146.859

6 Skat af årets resultat

Årets aktuelle skat -41.423 0

Regulering af skat vedrørende tidligere år -37.973 0

-79.396 0

7 Handelsejendomme

Handelsejendomme 5.450.000 7.500.000

5.450.000 7.500.000
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Noter til årsrapporten

8 Egenkapital

Selskabskapital

Overført

resultat I alt

DKK DKK DKK

Egenkapital 1. januar 125.000 -6.231.592 -6.106.592

Årets resultat 0 -487.030 -487.030

Egenkapital 31. december 125.000 -6.718.622 -6.593.622

2014

DKK

2013

DKK

9 Hensættelse til udskudt skat

Materielle anlægsaktiver -2.700 -4.000

Låneomkostninger -88.000 -88.000

Handelsejendomme -650.000 -595.000

Værdiregulering gæld -4.000 -6.000

Skattemæssigt underskud til fremførsel -1.107.300 -1.049.000

Overført til udskudt skatteaktiv 1.852.000 1.742.000

0 0

Udskudt skatteaktiv

Opgjort skatteaktiv 1.852.000 1.742.000

Nedskrivning til vurderet værdi -1.852.000 -1.742.000

Regnskabsmæssig værdi 0 0

10 Langfristet gæld

Afdrag, der forfalder inden for 1 år, er opført under kortfristede gældsforpligtelser. Øvrige forpligtelser er

indregnet under langfristede gældsforpligtelser.

Gældsforpligtelserne forfalder efter nedenstående orden:

2014

DKK

2013

DKK

Gæld til realkreditinstitutter

Mellem 1 og 5 år 1.180.672 1.572.272

Langfristet del 1.180.672 1.572.272

Inden for 1 år 354.172 344.569

1.534.844 1.916.841
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Noter til årsrapporten

2014

DKK

2013

DKK

11 Eventualposter og øvrige økonomiske forpligtelser

Sikkerhedsstillelser

Følgende aktiver er stillet til sikkerhed for realkreditinstitutter:

Handelsejendomme med en regnskabsmæssig værdi på DKK 2.450.000 2.000.000

Følgende aktiver er stillet til sikkerhed for bankforbindelse:

Ejerpantebrev med en hovedstol på DKK 20 mio., der giver pant i

handelsejendomme med en samlet regnskabsmæssig af 5.450.000 7.500.000

Følgende aktiver er stillet til sikkerhed for Grundejerforeningen Kræmmergade:

Pantebrev på DKK 45.000, der giver pant i handelsejendomme med en

samlet regnskabsmæssig værdi af 5.450.000 7.500.000

Bankforbindelsen har udstedt pantsætningsforbud, idet ejendommen ligger til sikkerhed for gæld i det

pågældende kreditinstitut for Ejendomsselskabet Kræmmergade ApS, Hostrupvej 25, Holstebro ApS, D.G.U.

Erhvervslejemål og Nyholmvej 14, Holstebro ApS.

Selskabet har stillet en bankgaranti på DKK 291.675 over for Dansk Supermarked i forbindelse med et tidligere

salg.

Eventualforpligtelser

Selskabet har afgivet ubegrænset selvskyldnerkaution til sikkerhed for følgende koncernselskabers engagement

med kreditinstitutter:

D.G.U. Holding ApS under konkurs

Hostrupvej 25, Holstebro ApS

D.G.U. Erhvervslejemål ApS

D.G.U. Lejeboliger ApS

Nyholmvej 14, Holstebro ApS

Selskabernes samlede gæld til kreditinstitutter udgør pr. 31. december 2014 DKK 167,9 mio.

Koncernens selskaber hæfter solidarisk for skat af koncernens sambeskattede indkomst. Det samlede beløb

udgør DKK 0.
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Regnskabspraksis

Regnskabsgrundlag

Årsrapporten for Ejendomsselskabet Kræmmergade ApS for 2014 er udarbejdet i overensstemmelse med

årsregnskabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler i

klasse C

Den anvendte regnskabspraksis er uændret i forhold til sidste år.

Årsregnskab for 2014 er aflagt i DKK.

Generelt om indregning og måling

Indtægter indregnes i resultatopgørelsen i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes værdiregule-

ringer af finansielle aktiver og forpligtelser, der måles til dagsværdi eller amortiseret kostpris. Endvidere

indregnes i resultatopgørelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opnå årets indtjening, herunder af-

skrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageførsler som følge af ændrede regnskabs-

mæssige skøn af beløb, der tidligere har været indregnet i resultatopgørelsen.

Aktiver indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil tilflyde

selskabet, og aktivets værdi kan måles pålideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, når 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. Efterfølgende måles aktiver og for-

pligtelser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor. 

Resultatopgørelsen

Nettoomsætning

Nettoomsætning består af huslejeindtægter som indregnes lineært i lejeperioden.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger indeholder omkostninger til administration, kontorhold m.v.

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger indeholder gager og lønninger samt lønafhængige omkostninger.

Andre driftsindtægter/-omkostninger

Andre driftsindtægter og andre driftsomkostninger omfatter regnskabsposter af sekundær karakter i for-

hold til selskabets hovedaktivitet,  herunder avance og tab ved salg af ejendomme.
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Regnskabspraksis

Finansielle poster

Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regn-

skabsåret.

Skat af årets resultat

Skat af årets resultat, som består af årets aktuelle skat og årets udskudte skat, indregnes i resultatopgørel-

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

henføres til egenkapitaltransaktioner. Den skat, der indregnes i resultatopgørelsen, klassificeres som hen-

holdsvis skat af ordinær drift og skat af ekstraordinære poster.

Ændring i udskudt skat som følge af ændringer i skattesatser indregnes i resultatopgørelsen.

Selskabet er sambeskattet med moderselskabet og dets danske dattervirksomheder. Skatteeffekten af sam-

beskatningen med moderselskabet fordeles på såvel overskuds- som underskudsgivende danske virksom-

heder i forhold til disses skattepligtige indkomster (fuld fordeling med refusion vedrørende skattemæssige

underskud). De sambeskattede selskaber indgår i acontoskatteordningen.

Balancen

Handelsejendomme

Handelsejendomme måles til kostpris eller nettorealisationsværdi, hvis denne er lavere.

Kostpris for grunde til videresalg omfatter kostprisen for grunde tillagt omkostninger til nedrivning,

byggemodning, landmålere, bygninger mv. samt renter.

Tilgodehavender

Tilgodehavender måles i balancen til amortiseret kostpris eller en lavere nettorealisationsværdi, hvilket

her svarer til pålydende værdi med fradrag af nedskrivning til imødegåelse af tab. 

Udskudte skatteaktiver og -forpligtelser

Udskudt skat måles efter den balanceorienterede gældsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-

skabsmæssig og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser, opgjort på grundlag af den planlagte an-

vendelse af aktivet, henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteværdien af fremførselsberettiget skattemæssigt underskud, måles

til den værdi, 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.
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Regnskabspraksis

Udskudt skat måles på grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil

være gældende, når den udskudte skat forventes udløst som aktuel skat. Ændring i udskudt skat, som

følge af ændringer i skattesatser, indregnes i resultatopgørelsen.

Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af årets

skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere års skattepligtige indkomster samt for betalte

acontoskatter. Tillæg og godtgørelse under acontoskatteordningen indregnes i resultatopgørelsen under fi-

nansielle poster.

Finansielle gældsforpligtelser

Gældsforpligtelser, som omfatter deposita, gæld til leverandører, tilknyttede virksomheder samt anden

gæld, måles til amortiseret kostpris.
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