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PARTNER REVISION

Ledelsespiategning

Direktionen har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2013 for
Ejendomsselskabet Torvegade 16 ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmaessig, og efter vores opfattelse giver arsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2013 samt af re-
sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 20613.

Direktionen anser betingelserne for at undlade revision af arsregnskabet for 2013 for opfyldt.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Herning, den 26. maj 2014
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PARTNER REVISION

Revisors erklaering om opstilling af arsregnskab

Til anpartshaverne i Ejendomsselskabet Torvegade 16 ApS

Vi har opstillet arsregnskabet for Ejendomsselskabet Torvegade 16 ApS for regnskabséret 1. januar - 31.
december 2013 pé grundlag af selskabets bogfering og evrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og noter.

Vi har udfert opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle oplys-
ninger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere Dem med at udarbejde og prasentere arsregnskabet
i overensstemmelse med &rsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisorloven og
FSR — danske revisorers Etiske regler for revisorer, herunder principper vedrerende integritet, objektivi-
tet, faglig kompetence og forneden omhu.

Arsregnskabet samt nejagtigheden og fuldstendigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillingen
af arsregnskabet, er Deres ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erkleringsopgave med sikkerhed, er vi
ikke forpligtet til at verificere nojagtigheden eller fuldsteendigheden af de oplysninger, De har givet os til
brug for at opstille &rsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om, hvor-
vidt &rsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Herning, den 26. maj 2014
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PARTNER REVISION

Selskabsoplysninger
Selskabet Ejendomsselskabet Torvegade 16 ApS
Bredgade 2C, 2. sal
7400 Herning
Telefon: 97112300
CVR-nr.: 29206023
Hjemsted: Herning
Regnskabsér: 1. januar - 31. december
Direktion Kjeld O. Jorgensen

Jens Peter 1. Thorsen
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PARTNER REVISION

Ledelsesberetning

Virksomhedens vzesentligste aktiviteter

Selskabets aktivitet bestér i at eje og udleje en central placeret gdgadeejendom i Randers.

Usikkerhed ved indregning eller maling

Selskabets investeringsejendom er sat til salg og er indregnet i arsrapporten til den udbudte salgssum. Det
har ikke veeret muligt at finde en keber til ejendommen, hvorfor der er usikkerhed om verdien af
ejendommen.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold

Det ordinere resultat efter skat udger -8.545 tkr. mod -1.693 t.kr. sidste &r. Resultatet er pavirket med
t.kr. 8.000, vedrorende vardiregulering af ejendomme til den vardi ejendommen er udbudt til salg til.

Ledelsen anser arets resultat for utilfredsstillende.

Egenkapitalen er opgjort til t.kr. -5.009 efter henszttelse af negativ verdiregulering pa renteswap med
tkr. 2.516 ultimo regnskabsaret.

Selskabets fremtidige drift er uvis, idet selskabets egenkapital er tabt og udlejningen af ejendommen ikke
generer likviditet til at servicere geldsforpligtelserne. Gzelden i ejendommen er vesentligt sterre end
veerdien af ejendommen, hvorfor der er vasentlig usikkerhed om selskabets evne til at fortsztte driften.
En fortsattelse af driften forudsatter, at FIH, som er langiver, fortsat understetter driften likviditetsmaes-

sigt.

Begivenheder efter regnskabsarets udleb

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

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 &r og aflegges i danske kroner.

Generelt om indregning og maling

I resultatopgerelsen indregnes indtegter 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 sken af belab, der tidligere har veret indregnet i resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nédr det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil tilflyde selska-
bet, og aktivets vardi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil fraga sel-
skabet, og forpligtelsens verdi kan méles pélideligt.

Ved forste 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 males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant
effektiv rente over lobetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med fradrag af even-
tuelle afdrag samt tilleg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og no-
minelt beleb. Herved fordeles kurstab og kursgevinst over aktivets eller forpligtelsens labetid.

Ved indregning og méling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden &rsrappor-
ten afleegges, og som vedrerer forhold, der eksisterede pé balancedagen.

Resultatopgerelsen

Nettoomsaetning
Lejeindtaegter vedrerende investeringsejendomme

Lejeindtagter indeholder indtaegter ved udlejning af ejendomme samt opkreevede faellesomkostninger og
indregnes i resultatopgerelsen i den periode, som lejen vedrerer. Indtegter vedrerende varmeregnskabet
indregnes i balancen som mellemvarender med lejere.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, administration, loka-
ler, tab pé debitorer og operationelle leasingomkostninger.
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PARTNER REVISION

Anvendt regnskabspraksis

Omkostninger vedrorende investeringsejendomme

Omkostninger 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.

Vardiregulering af investeringsejendomme

Veardiregulering af investeringsejendomme indeholder verdireguleringer af ejendomme og hermed for-
bundne geldsforpligtelser til dagsveerdi samt gevinst/tab ved afhendelse af ejendomme.

Finansielle poster

Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger samt realiserede og urealiserede kursavancer
og -tab vedrerende finansielle aktiver og forpligtelser. Finansielle indtagter og omkostninger indregnes i
resultatopgerelsen med de beleb, der vedrarer regnskabséret.

Skat af arets resultat

Arets skat, der bestar 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 pé egenkapitalen.

Balancen

Investeringsejendomme

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

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

Ombkostninger, der tilferer 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 vedrgrende investeringsejendomme”.

Veardireguleringer indregnes i resultatopgerelsen under posten “vardireguleringer af ejendomme”.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel vardi. Der ned-
skrives til nettorealisationsvaerdien med henblik pé at imedegé forventede tab.
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PARTNER REVISION

Anvendt regnskabspraksis

Likvide beholdninger

Likvider omfatter likvide beholdninger og kortfristede vaerdipapirer med en lebetid under 3 maneder, og
som uden hindring kan omsattes til likvide beholdninger, og hvorpé der kun er ubetydelige risici for ver-
dizendringer.

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser indregnes i balancen med det belab, der kan beregnes pa
grundlag af &rets forventede skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige ind-
komster samt for betalte acontoskatter. Skattetilgodehavender og -forpligtelser prasenteres modregnet i
det omfang, der er legal modregningsadgang, og posterne forventes afregnet netto eller samtidig.

Udskudt skat er skatten af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmessig og skattemaessig veerdi af

aktiver og forpligtelser opgjort p& grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling
af forpligtelsen.

Udskudt skat méles p4 grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
veere geldende, ndr den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat. Selskabsskatteprocenten vil i pe-
rioden fra 2014 til 2016 blive trinvist nedsat fra 25 % til 22 %, hvilket vil pavirke storrelsen af udskudte
skatteforpligtelser og skatteaktiver. Medmindre en indregning med en anden skatteprocent end 22 vil
medfore en vasentlig afvigelse i den forventede udskudte skatteforpligtelse eller skatteaktivet, indregnes
udskudte skatteforpligtelser og skatteaktiver med 22 %.

Geeldsforpligtelser

Geldsforpligtelser vedrerende investeringsejendomme males til dagsvaerdi. Veerdireguleringer indregnes
i resultatopgerelsen under posten “vardireguleringer af ejendomme”.

Andre galdsforpligtelser méles til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel vaerdi.
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Resultatopgorelse 1. januar - 31. december

PARTNER REVISION

Note 2013 2012
Nettoomsatning 1.329.210 1.342.217
Andre eksterne omkostninger -352.105 -47.002
Ombkostninger vedrerende investeringsejendomme -183.359 -184.720
Verdiregulering af investeringsejendomme -8.000.000 0
Bruttoresultat -7.206.254 1.110.495

3 Indtegter af kapitalandele i associerede virksomheder 0 -1.374.730
Indteegter af andre kapitalandele, vardipapirer og tilgodehaven-
der, der er anlaegsaktiver 0 229.923
Andre finansielle indtaegter 150.780 100.321
Ovrige finansielle omkostninger -1.378.101 -1.758.855
Resultat far skat -8.433.575 -1.692.846
4  Skat af arets resultat -111.675 0
Arets resultat -8.545.250 -1.692.846
Forslag til resultatdisponering:
Disponeret fra overfort resultat -8.545.250 -1.692.846
Disponeret i alt -8.545.250 -1.692.846
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PARTNER REVISION

Balance 31. december

Aktiver

Note 2013 2012
Anlaegsaktiver

5 Investeringsejendomme 12.986.224 20.986.224

Materielle anlegsaktiver i alt 12.986.224 20.986.224
Anlzegsaktiver i alt 12.986.224 20.986.224
Omszetningsaktiver
Udskudte skatteaktiver 0 111.675
Tilgodehavender i alt 0 111.675
Likvide beholdninger 3.204.929 3.381.040
Omszetningsaktiver i alt 3.204.929 3.492.715
Aktiver i alt 16.191.153 24.478.939
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Balance 31. december

PARTNER REVISION

Passiver
Note 2013 2012
Egenkapital
6 Virksomhedskapital 8.000.000 8.000.000
7 Overfort resultat -13.008.624 -5.449.694
Egenkapital i alt -5.008.624 2.550.306
Geaeldsforpligtelser
8 Kreditinstitutter i ovrigt 15.901.116 16.720.754
Langfristede geeldsforpligtelser i alt 15.901.116 16.720.754
Kortfristet del af langfristet geld 935.000 1.050.000
Geld til pengeinstitutter 575.963 0
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 3.738 0
Geeld til associerede virksomheder 3.700 3.700
Anden geld 3.780.260 4.154.179
Kortfristede gaeldsforpligtelser i alt 5.298.661 5.207.879
Geeldsforpligtelser i alt 21.199.777 21.928.633
Passiver i alt 16.191.153 24.478.939
9 Pants=ztninger og sikkerhedsstillelser
10 Eventualposter
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Noter

PARTNER REVISION

1. Usikkerhed om going concern

Selskabets fremtidige drift er uvis, idet selskabets egenkapital er tabt og udlejningen af
ejendommen ikke generer likviditet til at servicere geeldsforpligtelserne. Galden i ejendommen er
veesentligt sterre end vardien af ejendommen, hvorfor der er veesentlig usikkerhed om selskabets
evne til at fortsette driften. En fortsattelse af driften forudsatter, at FIH, som er langiver, fortsat

understotter driften likviditetsmaessigt.

2. Usikkerhed ved indregning eller maling

Selskabets investeringsejendom er sat til salg og er indregnet i drsrapporten til den udbudte
salgssum. Det har ikke vaeret muligt at finde en keber til ejendommen, hvorfor der er usikkerhed

om vardien af ejendommen.

3. Indt=gter af kapitalandele i associerede virksomheder

Tab ved salg af kapitalandele

4, Skat af arets resultat

Arets regulering af udskudt skat

5. Investeringsejendomme
Kostpris 1. januar 2013
Kostpris 31. december 2013

Regulering til dagsveerdi 1. januar 2013
Arets regulering til dagsveaerdi

Regulering til dagsvzerdi 31. december 2013

Regnskabsmeaessig veerdi 31. december 2013

0 -1.374.730

0 -1.374.730

111.675 0
111.675 0
31/122013 31/12 2012
22.368.880 22.368.880
22.368.880 22.368.880
-1.382.656 -1.382.656
-8.000.000 0
-9.382.656 -1.382.656
12.986.224 20.986.224
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Noter
31/12 2013 317122012
6.  Virksomhedskapital
Virksomhedskapital 1. januar 2013 8.000.000 8.000.000
8.000.000 8.000.000
7. Overfart resultat
Overfort resultat 1. januar 2013 -5.449.694 -3.362.063
Arets overforte overskud eller underskud -8.545.250 -1.692.846
Veardiregulering af sikringsinstrument 986.320 -394.785
-13.008.624 -5.449.694
8.  Kreditinstitutter i avrigt
Kreditinstitutter i gvrigt i alt 16.836.116 17.770.754
Heraf forfalder inden for 1 ar -035.000 -1.050.000
15.901.116 16.720.754
Andel af geeld, der forfalder efter 5 ar 11.214.000 12.264.000
9. Pantsztninger og sikkerhedsstillelser
Likvidebeholdninger pa tkr. 3.205 er deponeret til sikkerhed for gald.
Selskabet har deponeret ejerpantebreve pa i alt 17.000 t.kr. til sikkerhed for bankgeeld. Ejerpante-
brevene giver pant i ovenstiende grunde og bygninger, hvis regnskabsmeessige vaerdi udger 12.986
tkr.
10. Eventualposter

Eventualforpligtelser

Ingen.
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