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PARTNER REVISION

Ledelsespitegning

Direktionen har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2014 for
Ejendomsselskabet Torvegade 16 ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmassig, og efter vores opfattelse giver arsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2014 samt af re-
sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2014.

Direktionen anser betingelserne for at undlade revision af arsregnskabet for 2014 for opfyldt.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Herning, den 31. marts 2015

Direktion

e

s Peter 1. Thorsen
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PARTNER REVISION

Revisors erklzering om opstilling af irsregnskab

Til i Ejendomsselskabet Torvegade 16 ApS

Vi har opstillet arsregnskabet for Ejendomsselskabet Torvegade 16 ApS for regnskabséret 1. januar - 31.
december 2014 pa grundlag af selskabets bogfering og gvrige 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 arsregnskabsloven. 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 ngjagtigheden og fuldsteendigheden 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 ngjagtigheden eller fuldstendigheden af de oplysninger, De har givet os til
brug for at opstille arsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om, hvor-
vidt &rsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Herning, den 31. marts 2015

Partner Revision
statsautor IS//lSlﬁkt!CS /

Peter Vinderslev
statsautoriseret revisor
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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
Regnskabsar: 1. januar - 31. december
Direktion Kjeld O. Jorgensen

Jens Peter 1. Thorsen
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PARTNER REVISION

Ledelsesberetning

YVirksomhedens vzesentligste aktiviteter
Selskabets aktivitet bestér i at eje og udleje en central placeret gigadeejendom i Randers.

Usikkerhed ved indregning eller méling

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

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold

Det ordinare resultat efter skat udger -1.331 t.kr. mod -8.545 t.kr. sidste &r. Resultatet er pavirket med
t.kr. 1.236, vedrerende vaerdiregulering af ejendomme til den veerdi ejendommen er udbudt til salg til.

Ledelsen anser arets resultat for utilfredsstillende.

Egenkapitalen er opgjort til t.kr. -5.209 efter hensattelse af negativ veerdiregulering pa renteswap med
tkr. 2.878 ultimo regnskabséret.

Selskabets fremtidige drift er uvis, idet selskabets egenkapital er tabt og udlejningen af ejendommen ikke
generer likviditet til at servicere geldsforpligtelserne. Gelden i ejendommen er vasentligt sterre end
verdien af ejendommen, hvorfor der er vasentlig usikkerhed om selskabets evne til at fortsaette driften.
En fortszttelse af driften forudsaetter, at FIH, som er langiver, fortsat understetter driften likviditetsmas-

sigt.

Begivenheder efter regnskabsarets udleb

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

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

Arsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar og afleegges i danske kroner.

Generelt om indregning og méling

I resultatopgerelsen indregnes indtagter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes vaerdiregulerin-
ger af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, her-
under afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefarsler som folge af sndrede
regnskabsmeassige sken af belab, der tidligere har veeret indregnet i resultatopgerelsen.

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

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

Ved farste indregning males 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 arsrappor-
ten afleegges, og som vedrerer forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopgerelsen

Nettoomszetning

Lejeindtzegter vedrarende investeringsejendomme

Lejeindtegter indeholder indtaegter ved udlejning af ejendomme samt opkreevede feellesomkostninger og
indregnes i resultatopgerelsen i den periode, som lejen vedrerer. Indtagter 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 vedrarende investeringsejendomme

Omkostninger vedrerende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrarende drift af ejendom-
me, reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger. Omkostnin-
ger vedrerende varmeregnskabet indregnes i balancen som mellemvaerende med lejere.

Veerdiregulering af investeringsejendomme
Verdiregulering af investeringsejendomme indeholder veerdireguleringer af ejendomme og hermed for-
bundne geeldsforpligtelser til dagsveerdi samt gevinst/tab ved afhendelse af ejendomme.

Finansielle poster

Finansielle poster omfatter renteindteegter og -omkostninger samt realiserede og urealiserede kursavancer
og -tab vedrerende finansielle aktiver og forpligtelser. Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i
resultatopgerelsen med de belab, der vedrarer regnskabsaret.

Skat af arets resultat

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

Balancen

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

Investeringsejendomme méles efterfolgende ejendom for ejendom til en skennet dagsvaerdi. Malingen
sker ved anvendelse af en afkastbaseret model. Afkastsatserne (forrentningskravet) fastsettes ejendom
for ejendom.

Omkostninger, der tilfarer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaf-
felsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillegges 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 *vaerdireguleringer af ejendomme”.

Tilgodehavender
Tilgodehavender méles til amortiseret kostpris, hvilket sedvanligvis svarer til nominel veerdi. Der ned-
skrives til nettorealisationsveerdien med henblik pi at imedega forventede tab.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter indestiender i pengeinstitutter og kontantbeholdninger.
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Anvendt regnskabspraksis

Galdsforpligtelser
Geeldsforpligtelser vedrerende investeringsejendomme males til dagsvaerdi. Vaerdireguleringer indregnes
i resultatopgerelsen under posten “verdireguleringer af ejendomme”.

Andre geldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket sadvanligvis svarer til nominel verdi.
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Resultatopgerelse 1. januar - 31. december

PARTNER REVISION

Note 2014 2013
Nettoomsastning 1.348.524 1.329.210
Andre eksterne omkostninger -284.223 -352.105
Omkostninger vedrerende investeringsejendomme -167.686 -183.359
Veardiregulering af investeringsejendomme -1.236.224 -8.000.000
Bruttoresultat -339.609 -7.206.254
Andre finansielle indtagter 53.269 150.780

3 Ovrige finansielle omkostninger -1.044.280 -1.378.101
Resultat for skat -1.330.620 -8.433.575
4  Skat af arets resultat 0 -111.675
Arets resultat -1.330.620 -8.545.250
Forslag til resultatdisponering:
Disponeret fra overfort resultat -1.330.620 -8.545.250
Disponeret i alt -1.330.620 -8.545.250
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Balance 31. december

PARTNER REVISION

Aktiver
Note 2014 2013
Anlzegsaktiver
5 Investeringsejendomme 11.750.000 12.986.224
Materielle anlagsaktiver i alt 11.750.000 12.986.224
Anl=gsaktiver i alt 11,750.000 12.986.224
Omsztningsaktiver
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 134.718 0
Tilgodehavender i alt 134,718 0
Likvide beholdninger 306.948 3.204.929
Omsaetningsaktiver i alt 441.666 3.204.929
Aktiver i alt 12.191.666 16.191.153
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Balance 31. december

PARTNER REVISION

Passiver
Note 2014 2013
Egenkapital
6 Virksomhedskapital 8.000.000 8.000.000
7 Overfort resultat -14.701.523 -13.008.624
Egenkapital i alt -6.701.523 -5.008.624
Geeldsforpligtelser
8 Kreditinstitutter i gvrigt 13.435.638 15.901.116
Langfristede gldsforpligtelser i alt 13.435.638 15.901.116
Kortfristet del af langfristet gaeld 935.000 935.000
Geld til pengeinstitutter 1.056.023 575.963
Leveranderer af varer og tjenesteydelser 0 3.738
Geld til associerede virksomheder 3.700 3.700
Anden gzld 3.462.828 3.780.260
Kortfristede gaeldsforpligtelser i alt 5.457.551 5.298.661
Gealdsforpligtelser i alt 18.893.189 21.199.777
Passiver i alt 12.191.666 16.191.153
9 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
10 Eventualposter
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Noter

PARTNER REVISION

Usikkerhed om going concern

Selskabets fremtidige drift er uvis, idet selskabets egenkapital er tabt og udlejningen af
ejendommen ikke generer likviditet til at servicere geldsforpligtelserne. Glden i ejendommen er

vaesentligt sterre end verdien af ejendommen, hvorfor der er vasentlig usikkerhed om selskabets
evne til at fortsatte driften. En fortsettelse af driften forudsztter, at FIH, som er langiver, fortsat

understetter driften likviditetsmaessigt.

Usikkerhed ved indregning eller miling

Selskabets investeringsejendom er sat til salg og er indregnet i &rsrapporten til den udbudte

salgssum. Det har ikke vaeret muligt at finde en keber til ejendommen, hvorfor der er usikkerhed

om vardien af ejendommen.

. @vrige finansielle omkostninger

Andre renteomkostninger 1.044.280 1.378.101
1.044.280 1.378.101
Skat af arets resultat

Arets regulering af udskudt skat 0 111.675
0 111.675
31/12 2014 31/12 2013

Investeringsejendomme
Kostpris 1. januar 2014 22.368.880 22.368.880
Kostpris 31. december 2014 22.368.880 22.368.880
Regulering til dagsveerdi 1. januar 2014 -9.382.656 -1.382.656
Arets regulering til dagsvardi -1.236.224 -8.000.000
Regulering til dagsveerdi 31. december 2014 -10.618.880 -9.382.656
Regnskabsmzessig veerdi 31, december 2014 11.750.000 12.986.224
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Noter
31/12 2014 31/122013
6.  Virksomhedskapital
Virksomhedskapital 1. januar 2014 8.000.000 8.000.000
8.000.000 8.000.000
7.  Overfort resultat
Overfort resultat 1. januar 2014 -13.008.624 -5.449.694
Arets overferte overskud eller underskud -1.330.620 -8.545.250
Verdiregulering af sikringsinstrument -362.279 986.320
-14.701.523 -13.008.624
8.  Kreditinstitutter i gvrigt
Kreditinstitutter i gvrigt i alt 14.370.638 16.836.116
Heraf forfalder inden for 1 r -935.000 -935.000
13.435.638 15.901.116
9.  Pantsazetninger og sikkerhedsstillelser
Likvidebeholdninger p4 tkr. 307 er deponeret til sikkerhed for gzld.
Selskabet har deponeret ejerpantebreve pa i alt 17.000 t.kr. til sikkerhed for bankgzld. Ejerpante-
brevene giver pant i ovenstiende grunde og bygninger, hvis regnskabsmassige vardi udger 12.986
t.kr.
10. Eventualposter

Eventualforpligtelser

Ingen.
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