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L edel sespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 01. januar
2012 — 31. december 2012 for EJENDOMSSEL SKABET TORNY ApS.

Arsrapporten aflagygesi overensstemmelse med &rsregnskabsl oven.

Det er min 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 regnskabsaret 01. januar 2012 — 31. december 2012.

L edel sesberetningen indehol der efter min opfattel se en retvisende redegerel se for de forhold,
beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendel se.
Aarhus C, den 21/06/2013

Direktion

Jan Bech
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Den uafhaengige revisors erklaeringer

Til kapitalegjernei EJENDOMSSEL SKABET TORN@ ApS
Pategning pa ar sregnskabet

Vi har revideret arsregnskabet for EJENDOM SSEL SKABET TORN@ ApS for regnskabsaret 1. januar 2012
- 31. december 2012, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerel se, balance og noter.
Arsregnskabet udarbejdes efter &rsregnskabsoven.

L edelsens ansvar for arsregnskabet

L edelsen 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 fel.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet pa grundlag af voresrevision. Vi har udfert
revisionen i overensstemmelse med international e standarder om revision og yderligere krav ifglge dansk
revisorlovgivning. Dette kraever, at vi overholder etiske krav samt planlaggger og udfarer revisionen for at
opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet er uden vassentlig fejlinformation.

En revision omfatter udfarelse af revisionshandlinger for at opnarevisionsbevis for belgb og oplysninger i
arsregnskabet. De valgte revisionshandlinger afhaanger af revisors vurdering, herunder vurdering af risici for
vassentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl. Ved
risikovurderingen overvejer revisor intern kontrol, der er relevant for virksomhedens udarbejdel se af et
arsregnskab, der giver et retvisende billede. Formalet hermed er at udforme revisionshandlinger, der er
passende efter omstaandighederne, 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, om |edel sens regnskabsmaessige skan er rimelige samt den samlede praesentation af arsregnskabet.

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

Forbehold

Grundlag for konklusion med forbehold

Vi tager forbehold for sel skabets fortsatte drift, da sel skabet efter vor opfattelse ikke vil kunne fortsadte
driften, safremt de nuvagrende kreditfaciliteter ikke kan opretholdes.
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Konklusion med forbehold

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet, bortset fraindvirkningerne af det forhold, der er beskrevet i
grundlaget for konklusion med forbehold, giver et retvisende billede af sel skabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2012 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsdret 01.
januar 2012 — 31. december 2012 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Erkleeringer | henhold til anden lovgivning og gvrig regulering

Udtalelse om ledel sesber etningen

Vi har i henhold til arsregnskabsloven gennemlaest |edel sesberetningen. Vi har ikke foretaget yderligere
handlinger i tillagg til den udferte revision af arsregnskabet. Det er pa denne baggrund vores opfattel se, at
oplysningerne i ledelsesberetningen er i overensstemmelse med arsregnskabet.

Risskov, 21/06/2013

Saren Anthon Pedersen
Statsautoriseret revisor
REVISION AARHUS GODKENDT REVISIONSAKTIESELSKAB
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L edelsesberetning

Hovedaktiviteter

Sel skabets hovedaktivitet er udlejning af investeringsejendomme, som omfatter
beboel sesgjendomme.

Sel skabets investeringsejendomme males til markedsvaadi, og vaadireguleringerne indregnes i
resultatopgerelsen. Der er foretaget magglervurdering af sel skabets g endomme.

Usikkerhed ved indregning eller maling

Det er ledel sens opfattelse, at der i dagens marked for handel med fast g endom, er stor usikker
med hensyn til fastlasggel se af dagsvaadien for sel skabets investeringsejendomme. Selskabets
ledelse har valgt at falge den maglervurdering der er foretaget.

Udviklingen i aktiviteter og gkonomiske forhold

Selskabet har i indevaarende regnskabsar haft et resultat pa kr. 887.623.

Arets resultat anses for tilfredsstillende.

Begivenheder efter regnskabets afslutning

Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som veesentlig vil kunne
pavirke selskabets finansielle stilling.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med érsregnskabsl ovens bestemmel ser for Regnskabsklasse B.
Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste &r.
Selskabet har herudover valgt at falge nedenstaende regler for klasse C:

* | edelsesberetning indgar i arsrapporten
® Anlagysnote indgar i arsrapporten

Generelt om indregning og maling

Indtaggter indregnesi resultatopgerelsen i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes
vaadireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser, der malestil dagsvaardi eller amortiseret
kostpris. Endvidere indregnes omkostninger, der er afholdt for at opna arets indtjening, herunder
afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtel ser samt tilbagefersler som falge af aandrede
regnskabsmaessige sken af belgb, der tidligere har vaaet indregnet i resultatopgerel sen.

Aktiver indregnesi balancen, ndr det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil tilflyde
selskabet, og aktivets vaardi kan males pdlideligt.

Forpligtelser indregnesi balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske ressourcer vil fraga
selskabet, og forpligtelsens vaardi kan méales palideligt.

Ved farste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfalgende males aktiver og
forpligtelser, som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Ved indregning og maling tages hensyn til gevinster, tab og risici, der fremkommer, inden
arsrapporten aflasgges, og som be- eller afkradter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopger else

Nettoomsagtning

Nettoomsagningen omfatter |gjeindtaggter fra investeringsgendomme.
Eksterne omkostninger

Eksterne omkostninger omfatter arets driftsomkostninger pa investeringsejendomme samt andre
eksterne omkostninger til lokale og administration.

Dagsvaxr diregulering af investeringsejendomme

Vaadireguleringer pinvesteringsejendomme omfatter drets vaardireguleringer samt tilbagefersel
af tidligere &rs vaardireguleringer pa solgte investeringsejendomme.

Finansielleindtaegter og omkostninger

Finansielle indtaggter og omkostninger indeholder renter.
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Ekstraor dinaer e omkostninger

Ekstraordinaare omkostninger indeholder omkostninger, som hidrarer fra begivenheder eller
transaktioner, der klart afviger fra den ordinaae drift og som ikke forventes at veare af
tilbagevendende karakter.

Skat

Skat af arets resultat omfatter drets regulering af udskudt skat.

Balance

| nvesteringsejendomme

I nvesteringsej endomme indregnes ved anskaffelsen til kostpris med tillasg af omkostninger direkte
foranlediget af anskaffelsen.

| nvesteringsejendomme males efterfalgende til en skannet markedsvaardi, som antages at svare til
dagsvaadien. Opgerelse af markedsvaadi er beskrevet i |edel sesberetningen.

Udgifter, der tilferer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til
anskaffel sestidspunktet, tillaegges anskaffel sessummen som en forbedring. Udgifter, der ikke
tilfarer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, udgiftsferesi resultatopgerel sen
under driftsomkostninger painvesteringsejendomme.

I nvesteringsg endomme har som gvrige materielle anlagysaktiver, bortset fra grunde, en begramset levetid.
Den vaadiforringelse, der finder sted, efterhdnden som en investeringsejendom forad des, af spejlesi
investeringsejendommens | gbende vaadiansadtel se til markedsvaadi. Der foretages derfor ikke lineaare
afskrivninger over investeringsejendommenes brugstider.

Vaadireguleringer, bade op- og nedskrivninger, indregnes i resultatopgerel sen.

Fortjeneste eller tab ved afhaandel se af investeringsejendomme indregnes pa
afhaendel sestidspunktet i resultatopgarel sen. Fortjeneste eller tab opgeres som forskellen mellem
salgsprisen med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmeaessige vaardi.

Tilgodehavender

Tilgodehavender malesi balancen til amortiseret kostpris eller en lavere nettorealisationsvaadi,
hvilket her svarer til palydende vaadi med fradrag af nedskrivning til imadegaelse af tab.
Nedskrivninger til tab opgeres pa grundlag af en individuel vurdering af de enkelte
tilgodehavender samt for tilgodehavender fra salg tillige med en gruppevis nedskrivning, baseret
pavirksomhedens erfaringer fratidligere &r.

Ve dipapirer

Vaadipapirer, indregnet under omsagtningsaktiver, males til dagsvaardi pa balancedagen, svarende til
barskurs.

Selskabsskat og udskudt skat
Aktuelle skatteforpligtel ser og tilgodehavende aktuel skat indregnesi balancen som beregnet skat

af drets skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt
for betalte acontoskatter.
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Udskudt skat males efter den balanceorienterende gaddsmetode af alle midlertidige forskelle
mellem regnskabsmaessige og skattemaessige vaadier af aktiver og forpligtel ser opgjort pa
grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtel sen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaardien af fremfarsel sberettigede skattemaessige
underskud, malestil den vaardi, hvortil de forventes at kunne blive anvendt, enten ved udligning i
skat af fremtidig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtel ser inden for samme
juridiske skatteenhed.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens

lovgivning vil vaae gaddende, ndr den udskudte skat forventes udl@st som aktuel skat. Zndring i
udskudt skat som falge af andringer i skattesatser indregnesi resultatopgerelsen. For indevaarende &r er
anvendt en skattesats pa 25%.

Gaddsforpligtelser

Prioritetsgedd males til skattemasssig kursvaadi.

@vrige gaddsforpligtel ser malestil nettorealisationsvaadi.
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Resultatopgerelse 1. jan 2012 - 31. dec 2012

Note 2012
kr.
[N [ 1070015 <1 ] oo [P SS 523.547
EKSterne 0mKOSININGES ......ccooirieierieresiese e -115.786
BruttOr €SUITAL .....cciveeecieeecree et 407.761
Af- og nedskrivninger af materielle og immaterielle anlasgsaktiver ..... 1 190.619
Resultat af ordinaar primaar drift ........cccoooeviieiiieeeees 598.380
Dagsvaadiregulering af investeringsgiendomme ..........ccccceeeeveevieennene. -376.265
Andre finansielle INALEELEN ........ccoveviieieiec e 2 3.464
@vrige finansielle OMKOStNINGES .......cooeieiiieie e 3 -1.113.202
Ordinaert resultat far skat .........ccooeeieiieiiee e -887.623
Ekstraordinage OmKOSININGEr .......ccovieeiieie e 0
Ekstraordinaart resultat far skat ........cccoeveveiiiiencinee e -887.623
SKat af ArELSTESUILAL ......cevveveeeecieieteecee ettt renas 4 0
Y= Y= UL -\ T -887.623
Fordag til resultatdisponering
Reserve for nettoopskrivning efter indre vaadis metode ...................... 0
OVEITAIT FESUITAL .....ceooveiesiecieeiee e s -887.623
= PSSRSO -887.623
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2011

kr.
560.258
-99.384

460.874
0
460.876

-3.531.037
90.077
-1.467.402

-4.447.488
-12.500
-4.459.988
58.298
-4.401.690

-497.013
-3.904.677

-4.401.690
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Balance 31. december 2012

Aktiver
Note 2012 2011
Kr. Kr.
INVeStEringSE eNdOMIME .......ccvviiieiie e 11.010.000 19.538.499
Materielle anlaagsaktiver i alt ..., 5 11.010.000 19.538.499
Andre vaadipapirer og kapitalandele ...........cccooeveeveiceneccece e 0  3.000.000
Finansielle anlaagsaktiver i alt ..., 0  3.000.000
ANIEEgSaKEIVEr 1 @t oo 11.010.000 22.538.499
Andre tilgodehavender ...........ccocceveeiece e 72.806 55.898
Periodeaf gramnsningSPOSLEr .......cccveeiieiie e 0 8.964
Tilgodehavender T alt ........cooeieieiii s 72.806 64.862
Likvide beholdninger .......cccooceeieeii e 8.180 9.744
OmsaetningSaktiver 1 alt ......ooceevieiiecec e 80.986 74.606
AKTIVER I ALT e 11.090.986 22.613.105
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Balance 31. december 2012

Passiver

Virksomhedskapital (Aktiekapital/anpartskapital/fondskapital)
OVEITAIt rESUITAL .....ocveeeeeieeeee e

Egenkapital i @lt ......ooeieiieeee

Gadd til reakreditinstitutter
Kreditinstitutter i gvrigt
M odtagne forudbetalinger fra kunder

Langfristede gaddsforpligtelser i alt

Gaad til DANKES ...
ANAEN QBT ..o

Kortfristede gaddsforpligtelser i alt

Gaddsforpligtelser i alt

PASSIVER | ALT

Note 2012
Kr.

6 125.000
-17.938.127

7 -17.813.127

12.978.023
6.900.000
325.650

20.203.673

3.633.034
5.067.406

8.700.440

28.904.113

11.090.986
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2011

kr.

125.000
-17.050.505

-16.925.505

21.263.616
6.900.000
469.319

28.632.935

6.520.527
4.385.148

10.905.675

39.538.610

22.613.105
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Noter

1. Af- og nedskrivninger af materielle og immaterielle anlasgsaktiver
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2012 2011
kr. kr.
Fortjeneste ved salg af materielle anlasgsaktiver 190.619 0
| alt 190.619 0
2. Andrefinansielleindtaegter
2012 2011
Indteegter af vaardipapirer m.v., anlagysaktiver 0 90.000
Andre finansielle indtaegter 3.464 77
| alt 3.464 90.077
3. @vrige finansielle omkostninger
2012 2012
kr. kr.
Andre finansielle omkostninger 1.113.202 1.467.402
| alt 1.113.202 1.467.402
4. Skat af aretsresultat
2012 2011
Regulering af udskudt skat 0 58.298
| alt 0 58.298
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5. Materielle anlaegsaktiver i alt
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I nvesteringsejendomme

kr.
Anskaffel sessum 15.193.550
K gbsomkostninger 73.200
Forbedringer, primo 476.000
Modregning af Grundejernes Investeringsfond -165.899
Opskrivning til markedsvaadi, primo -4.038.351
Arets opskrivning til markedsvaadi -528.500
Kostprisultimo 11.010.000
Regnskabsmaessig veer di ultimo 11.010.000
6. Virksomhedskapital (Aktiekapital/anpartskapital/fondskapital)
Anpartskapitalen bestar af 125 anparter a 1.000 kr. Anparterne er ikke opdelt i klasser.
7. Egenkapital i alt
Virksomheds-kapital Overfart lalt
resultat
kr. kr. kr.
Saldo primo 125.000 -13.145.827 -13.020.827
Arets resultat 0 -4.792.300 -4.792.300
Egenkapital ultimo 125.000 -17.938.127 -17.813.127
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8. Hovedaktivitet samt regnskabsmaessige og gkonomiske for hold
Selskabets hovedaktiviteter

Sel skabets hovedaktivitet er udigjning af investeringsejendomme, som omfatter
beboel sesgjendomme.

Sel skabets investeringsejendomme males til markedsvaadi, og vaadireguleringerne indregnesi
resultatopgerel sen. Der er foretaget magglervurdering af sel skabets ejendomme.

Usikkerhed ved indregning eller maling

Det er ledel sens opfattelse, at der i dagens marked for handel med fast g endom, er stor usikker
med hensyn til fastlasggel se af dagsvaadien for sel skabets investeringsejendomme. Selskabets
ledelse har valgt at felge den masglervurdering der er foretaget.

Udviklingen i selskabets aktiviteter og gkonomiske for hold

Selskabet har i indevagrende regnskabsar haft et underskud pa kr. 887.623.

Udviklingen i selskabets 10. regnskabsar betragtes af ledelsen som utilfredsstillende.
Selskabets ledelse er af den opfattelse, at selskabet er going concern.

Begivenheder efter regnskabsarets afsutning

Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som veesentligt vil kunne
pavirke selskabets finansielle stilling.

9. Oplysning om eventualfor pligtel ser

Selskabet har ingen eventual poster m.v.

10. Oplysning om pantsagtninger og sikker hedsstillelser

Til sikkerhed for gadd til realkreditinstitutter kr. 12.978.023 er der givet pant i
investeringsejendomme. Den regnskabsmaessige vaadi pr. 31.12.2012 udger kr. 11.010.000.

Der er tinglyst gjerpant i selskabets gjendomme pakr. 7,5 mio. Pantebrevene ligger
til sikkerhed.

Der er givet transport i gaddsbrev, kr. 3,0 mio. til fordel for sel skabets bankforbindel se.
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11. Oplysning om € er skab

Ejerforhold
Sel skabets virksomhedskapital nom. kr. 125.000 gjes af:

Hans Erik Cramer, Odensegade 41, 1., 8000 Aarhus C
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