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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato aflagt &rsrapporten for regnskabséret 1. januar - 31. december 2012 for
Ejendomsselskabet Torvegade 16 ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmessig, og efter vores opfattelse giver arsregnskabet et
retvisende billede af seiskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2012 samt af re-

sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséret 1. januar - 31. december 2012,

Det er pa seneste ordinere generalforsamling vedtaget, at selskabets arsregnskaber ikke skal revideres.
Direktionen anser betingelserne for at undlade revision af arsregnskabet for 2012 for opfyldt.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegorelse for de forhold, som be-
retningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Herning, den 21. maj 2013

Direktion

J/w%f

Jens Peter 1. Thorse
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Selskabsoplysninger

Selskabet : Ejendomsselskabet Torvegade 16 ApS

Bredgade 2C, 2. sal

7400 Herning

Telefon: 97112300

CVR-nr.: 29206023

Hjemsted: Herning

Regnskabsar: 1. januar - 31. december
Direktion Kjeld O. Jorgensen

Jens Peter 1. Thorsen

Bankforbindelse FIH Erhversbank
Bedkervej 7
7000 Fredericia
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Ledelsesberetning

Hovedaktivitet

Selskabets aktivitet bestar i at eje og udleje en central placeret gagadeejendom i Randers.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold

Det ordineere resultat efter skat udger -1.693 t.kr. mod -2.183 t.kr. sidste ar. Ledelsen anser arets resultat
for utilfredsstillende.

Egenkapitalen er opgjort til 2.551 t.kr. efter hensattelse af negativ vardiregulering pa renteswap med
3.502 tkr. ultimo regnskabesaret.

Selskabets ejendom er finansieret i FIH Erhvervsbank og det er vurderet at denne finansiering kan
fortsatte i 2013 og fremover. Safremt selskabet ikke kan finansieres af FIH m4 vi tage forbehold for ver-
diansettelsen af ejendommen.

Begivenheder efter regnskabsarets udlgb

Efter regnskabsérets afslutning er der ikke indtruffet begivenheder, som vil kunne forrykke selskabets fi-
nansielle stilling vesentligt.

Ejendomsselskabet Torvegade 16 ApS - Arsrapport for 2012 3



Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Ejendomsselskabet Torvegade 16 ApS er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabs-
lovens bestemmelser for en klasse B-virksomhed.

Arsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Generelt om indregning og maling

[ resultatopgerelsen indregnes indtagter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes vardiregulerin-
ger af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, her-
under afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageforsler som folge af endrede
regnskabsmassige skon af belab, der tidligere har varet indregnet i resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil tilflyde selska-
bet, og aktivets veerdi kan méles palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fraga sel-
skabet, og forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved ferste indregning méles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfolgende males aktiver og forplig-
telser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regnskabspost.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser méles til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant
effektiv rente over lgbetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med fradrag af even-
tuelle afdrag samt tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og no-
minelt belgb. Herved fordeles kurstab og kursgevinst over aktivets eller forpligtelsens lgbetid.

Ved indregning og méling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden arsregnska-
bet aflegges, og som vedrerer forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopgerelsen

Nettoomszetning
Lejeindtzegter vedrerende investeringsejendomme
Lejeindtagter indeholder indtegter ved udlejning af ejendomme samt opkraevede fallesomkostninger og

indregnes i resultatopgerelsen i den periode, som lejen vedrorer. Indtegter vedrorende varmeregnskabet
indregnes i balancen som mellemvarender med lejere.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration.

Omkostninger vedrerende investeringsejendomme

Ombkostninger vedrerende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrerende drift af ejendom-
me, reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger. Omkostnin-
ger vedrerende varmeregnskabet indregnes i balancen som mellemvearende med lejere.
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Anvendt regnskabspraksis

Vzerdiregulering af investeringsejendomme

Vardiregulering af investeringsejendomme indeholder vardireguleringer af ejendomme og hermed for-
bundne geldsforpligtelser til dagsvardi samt gevinst/tab ved athendelse af ejendomme.

Finansielle poster

Finansielle indtegter og omkostninger indeholder renteindtegter og renteomkostninger, finansielle om-
kostninger ved finansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og kurstab vedrerende veerdi-
papirer, geld og transaktioner i fremmed valuta, amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser samt
rentetilleeg og rentegodtgorelser ved skattebetaling. Finansielle indtegter og omkostninger indregnes med
de belab, der vedrorer regnskabsaret.

Indteegter af kapitalandel i associeret virksomhed

I resultatopgerelsen indregnes den forholdsmaessige andel af den associerede virksomheds resultat efter
skat efter eliminering af forholdsmassig andel af intern avance eller tab og fradrag af afskrivning pa kon-
cerngoodwill.

Skat af arets resultat

Arets skat, der bestér af arets aktuelle selskabsskat og @ndring i udskudt skat, indregnes i resultatopgerel-
sen med den del, der kan henfores til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan hen-
fores til posteringer direkte pa egenkapitalen.

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme méles ved forste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kaobspris og
eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme maéles efterfolgende ejendom for ejendom til en skennet dagsveerdi. Malingen
sker ved anvendelse af en afkastbaseret model. Afkastsatserne (forrentningskravet) fastszttes ejendom
for ejendom.

Omkostninger, der tilforer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaf-
felsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillaegges kostprisen som en
forbedring. Omkostninger, der ikke tilforer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, ind-
regnes i resultatopgerelsen under “omkostninger vedrerende investeringsejendomme”.

Verdireguleringer indregnes i resultatopgerelsen under posten “vardireguleringer af ejendomme”.
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Anvendt regnskabspraksis

Finansielle anleegsaktiver

Kapitalandel i associeret virksomhed

Kapitalandel i associeret virksomhed indregnes i balancen til den forholdsmassige andel af virksomhe-
dens regnskabsmassige indre vardi. Denne opgeres efter modervirksomhedens regnskabspraksis med
fradrag eller tilleeg af urealiserede koncerninterne avancer og tab samt med tilleg eller fradrag af reste-
rende vaerdi af positiv eller negativ goodwill opgjort efter overtagelsesmetoden.

Nettoopskrivning af kapitalandel i associeret virksomhed overfores under egenkapitalen til reserve for
nettoopskrivning efter den indre verdis metode i det omfang, den regnskabsmassige veerdi overstiger an-
skaffelsesvardien med fradrag af afskrivninger pa koncerngoodwill og udloddet udbytte.

Andre veerdipapirer og kapitalandele

Veardipapirer og kapitalandele, der er indregnet under anlegsaktiver, omfatter bersnoterede obligationer
og aktier, der males til dagsveerdi pa balancedagen. Bersnoterede vaerdipapirer males til berskurs. Verdi-
papirer, som ikke er barsnoterede, méles til en salgsvaerdi baseret pa beregnet kapitalveerdi.

Tilgodehavender

Tilgodehavender méles til amortiseret kostpris, hvilket sadvanligvis svarer til nominel verdi. Der ned-
skrives til nettorealisationsvaerdien med henblik pé at imedega forventede tab.

Egenkapital - udbytte
Udbytte, som forventes udbetalt for aret, vises som en sarskilt post under egenkapitalen. Foreslaet udbyt-
te indregnes som en forpligtelse pa tidspunktet for vedtagelse pa generalforsamlingen.

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af arets
skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere 4rs skattepligtige indkomster samt for betalte acon-
toskatter.

Udskudt skat er skatten af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig og skattemassig verdi af
aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling
af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteverdien af fremferelsesberettigede skattemassige underskud, ind-
regnes med den veerdi, hvortil de forventes at blive anvendt, enten ved udligning i skat af fremtidig ind-
tjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed.

Udskudt skat méles pa grundlag af de skatteregler og skattesatser i de respektive lande, der med balance-
dagens lovgivning vil veere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlost som aktuel skat.
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Anvendt regnskabspraksis

Geldsforpligtelser

Geldsforpligtelser vedrerende investeringsejendomme males til dagsverdi. Vardireguleringer indregnes
i resultatopgerelsen under posten “verdireguleringer af ejendomme”.

Andre geldsforpligtelser, som omfatter geld til leveranderer, tilknyttede og associerede virksomheder
samt anden geld, males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel vaerdi. '
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Resultatopgorelse 1. januar - 31. december

Note 2012 2011
Lejeindtagter vedrerende investeringsejendomme 1.342.216 1.402.106
Andre eksterne omkostninger -47.002 -29.846
Omkostninger vedrerende investeringsejendomme -184.720 -205.012
Verdiregulering af investeringsejendomme 0 -2.313.776
Resultat af primaer drift 1.110.494 -1.146.528

1 Resultat af kapitalandel i associeret virksomhed efter skat -1.374.730 -503.698
Indteegter af andre kapitalandele, verdipapirer og tilgodehaven-
der, der er anlaegsaktiver 229.923 572.967
Andre finansielle indtagter 100.321 1.617
Andre finansielle omkostninger -1.758.854 -1.857.790
Resultat for skat -1.692.846 -2.933.432
2 Skat af arets resultat 0 750.675
Arets resultat -1.692.846 -2.182.757
Forslag til resultatdisponering:
Disponeret fra overfort resultat -1.692.846 -2.182.757
Disponeret i alt -1.692.846 -2.182.757
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Balance 31. december

Aktiver
2012 2011

Anlzegsaktiver
Investeringsejendomme 20.986.224 20.986.224
Materielle anlaegsaktiver i alt 20.986.224 20.986.224
Kapitalandel i associeret virksomhed 0 2.874.730
Andre verdipapirer og kapitalandele 0 15.036.075
Finansielle anleegsaktiver i alt 0 17.910.805
Anlzegsaktiver i alt 20.986.224 38.897.029
Omsztningsaktiver
Udskudt skatteaktiv 111.675 111.675
Tilgodehavender i alt 111.675 111.675
Likvide beholdninger 3.381.040 0
Omszaetningsaktiver i alt 3.492.715 111.675
Aktiver i alt 24.478.939 39.008.704
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Balance 31. december

Passiver

2012 2011
Egenkapital
Anpartskapital 8.000.000 8.000.000
Overfort resultat -5.449.694 -3.362.063
Egenkapital i alt 2.550.300 4.637.937
Geldsforpligtelser
Geeld til kreditinstitutter i gvrigt 16.720.754 17.799.727
Langfristede gaeldsforpligtelser i alt 16.720.754 17.799.727
Kortfristet del af langfristet gaeld 1.050.000 1.021.404
Geld til pengeinstitutter 0 11.694.409
Geeld til associerede virksomheder 3.700 3.700
Anden geld 4.154.179 3.851.527
Kortfristede gaeldsforpligtelser i alt 5.207.879 16.571.040
Geldsforpligtelser i alt 21.928.633 34.370.767
Passiver i alt 24.478.939 39.008.704

9 Pantsztninger og sikkerhedsstillelser
10 Eventualposter
11 Neertstiende parter
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Noter

Resultat af kapitalandel i associeret virksomhed efter skat

Tab ved salg af kapitalandel,Clash ApS
Veardiregulering, kapitalandel

Skat af arets resultat

Arets regulering af udskudt skat

Investeringsejendomme

Kostpris 1. januar 2012
Tilgang i arets lob

Kostpris 31. december 2012

Regulering til dagsveerdi 1. januar 2012
Arets regulering til dagsvaerdi

Regulering til dagsvzerdi 31. december 2012

Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2012

Kapitalandel i associeret virksomhed

Kostpris 1. januar 2012
Afgang i arets lob

Kostpris 31. december 2012

Opskrivninger 1. januar 2012
Arets tilbagefersler pa afgang

Opskrivninger 31. december 2012

Regnskabsmzessig vaerdi 31. december 2012

2012 2011
-1.374.730 0
0 -503.698
-1.374.730 -503.698
0 -750.675

0 -750.675

31/12 2012 31/12 2011
22.368.880 22.300.000
0 68.880
22.368.880 22.368.880
-1.382.656 931.120
0 -2.313.776
-1.382.656 -1.382.656
20.986.224 20.986.224
3.945.349 3.945.349
-3.945.349 0
0 3.945.349
-1.070.619 -1.070.619
1.070.619 0
0 -1.070.619

0 2.874.730
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Noter

31/12 2012 31/12 2011
Andre verdipapirer og kapitalandele
Kostpris 1. januar 2012 15.036.075 16.004.650
Afgang i drets lob -15.036.075 -968.575
Kostpris 31. december 2012 0 15.036.075
Regnskabsmeessig veerdi 31. december 2012 0 15.036.075
Anpartskapital
Anpartskapital 1. januar 2012 8.000.000 8.000.000
8.000.000 8.000.000
Overfort resultat
Overfort resultat 1. januar 2012 -3.362.063 594.116
Arets overforte overskud eller underskud -1.692.846 -2.182.757
Veardiregulering af sikringsinstrument -394.785 -1.773.422
-5.449.694 -3.362.063
Geldsforpligtelser
Afdrag Restgaeld Gzld i alt Gzld i alt
farste ar efter 5 ar 31/12 2012 31/12 2011
Geld til kreditinstitutter i
ovrigt 1.050.000 12.264.000 17.770.754 18.821.131
1.050.000 12.264.000 17.770.754 18.821.131

Pantszetninger og sikkerhedsstillelser

Selskabet har deponeret ejerpantebreve pa i alt 17.000 tkr. til sikkerhed for kreditinstitutter.
Ejerpantebrevene giver pant i ovenstdende grunde og bygninger, hvis regnskabsmeassige veerdi

udger 20.986 t.kr.
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Noter

10. Eventualposter

Eventualaktiver

Ingen.

Eventualforpligtelser

Ingen.

11. Nertstaende parter
Ejerforhold

Folgende er noteret i selskabets fortegnelse som ejer af minimum 5 % af stemmerne eller minimum
5 % af selskabskapitalen:

JPIT Holding ApS, Nybro Mellevej 21, Orre, 7400 Herning
Kjeld O. Jorgensen Holding ApS, Bredgade 2C, 2. sal, 7400 Herning
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