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LEDELSESPATEGNING

Direktionen anser fortsat betingelserne for at undlade revision for opfyldte.

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for 1. oktober 2012 - 30. september
2013 for Ejendomsselskabet Toftegardsvej 20 ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 30. september 2013 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret

1. oktober 2012 - 30. september 2013.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold,
beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Frederikshavn, den 27. februar 2014

Direktion

Brian Juul Severinsen
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DEN UAFH/ZNGIGE REVISORS ERKLARING OM REVIEW AF ARSREGNSKABET

Til kapitalejeren i Ejendomsselskabet Toftegdrdsvej 20 ApS

Vi har udfert review af arsregnskabet for Ejendomsselskabet Toftegardsvej 20 ApS for regnskabsaret 1.
oktober 2012 - 30. september 2013, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance
og noter.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen 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 fejl.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Vi har udfert vores review i
overensstemmelse med den internationale standard vedrerende opgaver om review af historiske
regnskaber og vyderligere krav ifglge dansk revisorlovgivning. Dette kraever, at vi udtrykker en
konklusion om, hvorvidt vi er blevet bekendt med forhold, der giver os grund til at mene, at regnskabet
som helhed ikke i alle vaesentlige henseender er udarbejdet i overensstemmelse med den relevante
regnskabsmaessige begrebsramme. Dette kraever ogsa, at vi overholder etiske krav.

Et review af et regnskab udfgrt efter den internationale standard vedrgrende opgaver om review af
historiske regnskaber er en erklaringsopgave med begranset sikkerhed. Revisor udfarer handlinger, der
primaert bestar af forespargsler til ledelsen og, hvor det er hensigtsmaessigt, andre i virksomheden,
samt anvendelse af analytiske handlinger og vurdering af det opnaede bevis.

Omfanget af de handlinger, der udferes ved et review, er betydeligt mindre end ved en revision udfert
efter de internationale standarder om revision. Vi udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om ars-
regnskabet.

Konklusion

Ved det udferte review er vi ikke blevet bekendt med forhold, der giver os grund til at mene, at ars-
regnskabet ikke giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 30.
september 2013 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. oktober 2012 - 30.
september 2013 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Supplerende oplysninger

Supplerende oplysninger vedrarende forhold i regnskabet

Uden at det har pavirket vores konklusion, skal vi henvise til ledelsens beretning, hvoraf det fremgar,
at forudsaetningen for selskabets fremtidige drift og hermed overholdelse af sine forpligtelser
fremkommer ved en forventning om fremtidige overskud samtidig med, at moderselskabet Colosseum
Holding A/S har afgivet stotteerklaering overfor selskabet. Der henvises ligeledes til note 9 om
"Oplysning om usikkerhed om going concern” i arsregnskabet.

Uden at det har pavirket vores konklusion, skal vi henvise til ledelsens beretning, hvor usikkerhederne
ved indregning og maling af investeringsejendomme til dagsvaerdi er beskrevet samt de sarlige risici,
der er forbundet med finansiering af selskabets investeringsejendomme. Der henvises ligeledes til note
10 om "Usikkerhed ved indregning og maling i arsregnskabet".

Frederikshavn, den 27. februar 2014

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab

Tommy Andersen
Statsautoriseret revisor
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LEDELSESBERETNING

Vaesentligste aktiviteter
Selskabets vaesentligste aktiviteter er drift og udlejning af investeringsejendomme.

Usikkerhed ved indregning og maling
Selskabets investeringsejendomme males til dagsvaerdi pa balancedagen.

Dagsvaerdien for investeringsejendomme opggres ved en afkastbaseret markedsvaerdiberegning. |
afkastberegningen tages udgangspunkt i kontraktsbestemte indtaegter og omkostninger. Hvor indtaegts-
eller omkostningsniveauet ikke er kendt eller kontraktsbestemt, tages udgangspunkt i en skensmaessig
vurdering.

De anvendte afkastkrav ved beregning af dagsvaerdien er fastsat efter de generelle niveauer, som
aktuelt er at finde i markedsrapporter fra kreditforeninger og eksterne maeglere. Der har ikke
medvirket ekstern maegler ved fastsaettelsen af vaerdien af ejendommene.

Markedet for investeringsejendomme er fortsat prasget af ringe omsaetning. Det stillestaende marked
medfgrer en sterre usikkerhed end saedvanligt i relation til at vurdere dagsveerdien pa selskabets
ejendomme.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold

Forudsaetningen for selskabets fremtidige drift og hermed overholdelse af sine forpligtelser
fremkommer ved en forventning om fremtidige overskud samtidig med, at det tilknyttede selskab
Colosseum Holding A/S har afgivet statteerklaering overfor selskabet. Der henvises ligeledes til note 9
om "Oplysning om usikkerhed om going concern” i arsregnskabet.

Selskabet har i regnskabsaret aret modtaget koncerntilskud pa 750 tkr. fra moderselskabet. Tilskuddet
er i indregnet direkte pa egenkapitalen.

Betydningsfulde handelser, indtruffet efter regnskabsarets afslutning
En lejer er fraflyttet sit lejemal pr. 1. januar 2014. Selskabet arbejder pt. pa, at finde en ny lejer til de
ikke udlejede lokaler.

Herudover er der ikke efter regnskabsarets afslutning indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning
for selskabets finansielle stilling.

Forventninger til fremtiden
Selskabet har tabt over halvdelen af anpartskapitalen. Selskabets ledelse forventer, at kapital-
grundlaget kan reetableres ved fremtidig drift indenfor en kortere arrackke.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for Ejendomsselskabet Toftegardsvej 20 ApS for 2012/13 er aflagt i overensstemmelse
med den danske arsregnskabslovs bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B.

Arsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Generelt om indregning og maling

| resultatopgarelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes vaerdiregule-
ringer af finansielle aktiver og forpligtelser. | resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger,
herunder afskrivninger og nedskrivninger.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde
selskabet, og aktivets vaerdi kan males palideligt.

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

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfalgende males aktiver og for-
pligtelser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en kon-
stant effektiv rente over labetiden. Amortiseret kostpris opgares som oprindelig kostpris med fradrag
af eventuelle afdrag samt tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kost-
pris og nominelt belgb.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden arsrap-
porten aflasgges, og som be- eller afkraefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Den regnskabsmaessige vaerdi af immaterielle og materielle anlaegsaktiver gennemgas arligt for at af-
gare, om der er indikation af vaerdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved normal afskrivning. Hvis
dette er tilfeeldet, foretages nedskrivning til den lavere genindvindingsvaerdi.

RESULTATOPG@RELSEN

Generelt

Huslejeindtaegter og omkostninger er periodiseret saledes, at de daskker perioden frem til regnskabs-
arets udlgb. Eksterne omkostninger omfatter ejendomsomkostninger og administration. Opkraevede
bidrag til daekning af varme indgar ikke i huslejeindtaegter.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til reklame, administration, lokaler mv.

Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme

Verdiregulering af investeringsejendomme indregnes i resultatopggrelsen. Forbedringer tillaegges den
regnskabsmaessige veerdi pa investeringsaktiverne og udgangspunktet for arets veerdireguleringer er
dagsvaerdi primo med tillaeg af forbedringer.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renteindtaegter og -omkostninger, realiserede og
urealiserede kursgevinster og -tab vedrgrende gald og transaktioner i fremmed valuta, amortisering af
finansielle aktiver og forpligtelser samt tillaeg og godtgerelse under acontoskatteordningen mv. Finan-
sielle indtaegter og omkostninger indregnes med de belgb, der vedrarer regnskabsaret.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Skat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatop-
gorelsen med den del, der kan henfares til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der
kan henfares til posteringer direkte pa egenkapitalen.

Selskabet er sambeskattet med koncernforbundne danske selskaber. Den aktuelle danske selskabsskat
fordeles mellem de sambeskattede danske selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomst, og med
fuld fordeling med refusion vedrgrende skattemaessige underskud. De sambeskattede selskaber indgar i
acontoskatteordningen.

BALANCEN

Materielle anlagsaktiver

Investeringsejendomme males til dagsveaerdi svarende til ejendommenes handelsvaerdi. Zndringer i
dagsvaerdien indregnes i resultatopggrelsen.

Ejendomme under opfarelse males til kostpris.

Dagsvaerdien fastlaegges ved anvendelse af en ekstern vurdering foretaget af en sagkyndig
vurderingsmand eller alternativt baseret pa en anerkendt vaerdianseaettelsesmetode, baseret pa en
afkastbaseret model.

Ved anvendelsen af en afkastbaseret model opgeres veaerdien pa basis af investeringsejendommens
driftsafkast og et individuelt fastsat forrentningskrav.

Efterfglgende omkostninger tillaegges anskaffelsessummen pa investeringsejendommene, nar det er
sandsynligt, at afholdelsen vil medfere fremtidige gkonomiske fordele for virksomheden. Andre
omkostninger til reparation og vedligeholdelse indregnes i resultatopggrelsen ved afholdelsen.

Fortjeneste eller tab ved afhandelse af materielle anlaegsaktiver opgeres som forskellen mellem
salgspris med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige veaerdi pa salgstidspunktet.
Fortjeneste eller tab indregnes i resultatopgerelsen.

Periodeafgransningsposter, aktiver
Periodeafgraensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedregrende efter-
folgende regnskabsar.

Skyldig skat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af
arets skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt for
betalte acontoskatter.

Udskudt skat males af midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig og skattemaessig veaerdi af aktiver
og forpligtelser.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfarselsberettiget skattemaessigt underskud,
males til den veerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af frem-
tidig indtjening, eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatte-
enhed.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil vaere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. £ndring i udskudt skat som
folge af aendringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen bortset fra poster, der fares direkte pa
egenkapitalen.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Geaeldsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved laneoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af afholdte
laneomkostninger. | efterfalgende perioder indregnes prioritetsgaeld og andre finansielle forpligtelser
vedrarende investeringsejendomme til dagsvaerdi, der svarer til lanets kontantvaerdi pa arsafslutnings-
tidspunktet. Kursreguleringen af gaeldsforpligtelserne indregnes i resultatopgarelsen.

Geeld i gvrigt males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vaerdi.

Omregning af fremmed valuta

Transaktioner i fremmed valuta omregnes til transaktionsdagens kurs. Valutakursdifferencer, der opstar
mellem transaktionsdagens kurs og kursen pa betalingsdagen indregnes i resultatopgerelsen som en
finansiel post.

Tilgodehavender, gald og andre monetaere poster i fremmed valuta, som ikke er afregnet pa balance-
dagen, omregnes til balancedagens valutakurs. Forskellen mellem balancedagens kurs og kursen pa
tidspunktet for tilgodehavendets eller gaeldens opstaen indregnes i resultatopgarelsen under finansielle
indtaegter og omkostninger.
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LTATOPGORELSE 1. OKTOBER - 30. SEPTEMBER

BRUTTOFORTJENESTE.......c.oiviiiiiiiiiiiiiiii

Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme....................
Dagsvaerdiregulering af geeld vedr. investeringsejendomme......

DRIFTSRESULTAT ...c.uiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiineeeeaees

Finan
Finan

RESU

sielle indtagter....ovvriiiiiii e
sielle omKOoStNINGEr .. .viiiiiiiiii e

LTAT FOR SKAT ...

SKat af Arets FESUILAL. c.euv ettt ettt eeneeeeeeeeeeneeneeneenes

ARETS RESULTAT....evuniiiieiineeiieeiineeiieeeieenineennneenneennnss

FORS

LAG TIL RESULTATDISPONERING

Note

—_

2012/13
kr.

305.258

-133.800
12.884

184.342

3.693
-135.515

52.520

-13.131

39.389

39.389

39.389

2011/12
kr.

237.669

-6.499
18.893

250.063

2
-144.100

105.965

-15.212

90.753

90.753

90.753
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BALANCE 30. SEPTEMBER

AKTIVER

InvesteringsejendoOmMME. ... vvvereiriieiriieeeenneerenneeeenaneanns
Materielle anlaegsaktiver...........ccviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiin..,

ANLAGSAKTIVER.....ccciiiiiiiiiiiici

Tilgodehavender.........cccoeiiiiiiiiiiiiiiiii i aaas
[ 147 e L= (PPN
OMSZETNINGSAKTIVER. .....oeitiiiiiiiiiiiieieieeieieeneeneeneanen

AKTIVER. ...

PASSIVER

Anpartskapital.....ceeeieiiiiiiiiiiiiiiiii i
Overfart OVerskud........eeveeiiiieee i ieeeiiiieeeenenannnns

€] 30N o I Y U
Hensaettelse til udskudt skat.......covvviiiiiiiiiiiiiiiiiiinn
HENSATTE FORPLIGTELSER....coiiiiiiiiiiiiiiiii i

Geeld til realkreditinstitutter......c..ccovieiiiiiiiiiiiiiiinnnn...
Langfristede gaeldsforpligtelser.............ccooiviiiiiiiiiinn.

Kortfristet del af langfristede gaeldsforpligtelser................
Modtagne forudbetalinger........cccovviiiiiiiiiiiiiiiiiinnenennnns
Leverandarer af varer og tjenesteydelser.........cc.ccccevvunen..
Geeld til tilknyttede selskaber......ccoveveiiiiiiiiiiiiniinenennnns
Anden gaeld. ..o e
Kortfristede gaeldsforpligtelser.........c..ccoooiiiiiiiniinn.n.

GALDSFORPLIGTELSER......ccvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieene,

PASSIVER. ..ot

Eventualposter mv.
Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
Usikkerhed ved going concern

Oplysning om usikkerhed ved indregning og maling

Note 2013

kr.

4.630.740
4 4.630.740

4.630.740
4.540
4.061
8.601

696

9.297

4.640.037

125.000
-111.665

5 13.335

71.714

71.714

3.544.393
6 3.544.393

6 227.762
6.188

5.810

647.904

122.931
1.010.595

4.554.988

4.640.037

10

10

2012
kr.

4.764.540
4.764.540

4.764.540
11.029
4.009
15.038
228
15.266

4.779.806

125.000
-901.054

-776.054

54.043

54.043

3.787.959
3.787.959

217.944
10.495

0
1.356.907
128.512
1.713.858

5.501.817

4.779.806
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NOTER
2012/13
kr.
Finansielle indtaegter
Renteindtaegter tilknyttede virksomheder.............ccoooveiiene.. 3.693
Finansielle indtaegter i @vrigt......covvviiiiiiiiiiiiiiiii e 0
3.693
Finansielle omkostninger
Renteudgifter tilknyttede virksomheder..........cccoevviiiiniin... 63.379
Finansielle omkostninger i @vrigt.......ccovvviiiiiiiiiiiiiiiiinnnn... 72.136
135.515
Skat af arets resultat
Regulering skat vedrgrende tidligere ar........ccovvevivienenennnnns 0
Regulering af udskudt skat........cceeviviiiiiiniiiiiiiiiiinenannnns 13.131
13.131

Materielle anlaegsaktiver

KOStpris 1. OKEODEI 201 2. . i ttiiiittiiiieeiteeieeeeeeeeannerenneerenasesonnsennnes
Kostpris 30. september 2013.......ccuiiiiiiiiiiiii e e e e eeneeeneeaneens

Opskrivninger 1. oKtober 2012, ... oot i it ei e eiaeeaas
Arets OPSKIIVIINGEL ....vnie it e e
Opskrivninger 30. september 2013.......coiiiiiiiiiiiiriieiirieeieeneeeneennaes

Regnskabsmaessig vaerdi 30. september 2013.........ccceiiiiiiiiiiiiiiiiininennnnn.

2011/12
kr.

45.180
98.920

144.100

-13.155
28.367

15.212

Investerings-
ejendomme

4.225.858
4.225.858

538.682
-133.800
404.882

4.630.740

Veerdiansaettelsen af ejendommen er baseret pa en afkastbaseret model med et afkastkrav pa
8 %. | afkastberegningen er indregnet ikke kontraktsbestemte men budgetterede huslejer for

205 tkr.
Egenkapital
Overfort
Anpartskapital overskud
Egenkapital 1. oktober 2012 .....coviiiiiiiiiiiiiiiiiiienann, 125.000 -901.054
Andre reguleringer.....oovviviiiiiiiiiiiieeinieeineenaaens 750.000
Forslag til arets resultatdisponering...........ccvcveveevenen., 39.389
Egenkapital 30. september 2013..........cccceviviininn.n.. 125.000 -111.665

Anpartskapitalen har ikke vaeret aendret i de seneste 5 ar.

| alt

-776.054

750.000
39.389

13.335

11

Note
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NOTER

Langfristede gaeldsforpligtelser

1/10 2012 30/9 2013 Afdrag Restgaeld

geld i alt geld i alt naeste ar efter 5 ar

Geeld til realkreditinstitutter... 4.005.903 3.772.155 227.762 2.780.879
4.005.903 3.772.155 227.762 2.780.879

Eventualposter mv.

Heeftelse i sambeskatningen

Selskabet er sambeskattet med de gvrige selskaber i koncernen og haefter solidarisk for de
skatter, som vedrgrer sambeskatningen.

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, 3.772 tkr., er der givet pant i investerings-
ejendomme, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 30. september 2013 udger 4.631 tkr.

Usikkerhed ved going concern

Forudsaetningen for selskabets fremtidige drift og hermed overholdelse af sine forpligtelser
fremkommer ved en forventning om fremtidige overskud samtidig med, at det tilknyttede
selskab Colosseum Holding A/S har afgivet statteerklaering overfor selskabet.

Oplysning om usikkerhed ved indregning og maling
Selskabets investeringsejendomme males til dagsvaerdi pa balancedagen.

Dagsvaerdien for investeringsejendomme opgeres ved en afkastbaseret markedsvaerdi-
beregning. | afkastberegningen tages udgangspunkt i kontraktsbestemte indtaegter og
omkostninger. Hvor indtaegts- eller omkostningsniveauet ikke er kendt eller kontraktsbestemt
tages udgangspunkt i en skansmaessig vurdering.

De anvendte afkastkrav ved beregning af dagsvaerdien er fastsat efter de generelle niveauer,
som aktuelt er at finde i markedsrapporter fra kreditforeninger og eksterne maeglere. Der har
ikke medvirket ekstern maegler ved fastsaettelsen af vaerdien af ejendommene.

Markedet for investeringsejendomme er fortsat praeget af ringe omsaetning. Det stillestaende
marked medfarer en starre usikkerhed end sadvanligt i relation til at vurdere dagsvaerdien pa
selskabets ejendomme.

Seerlige risici:

Finansieringen af selskabets investeringsejendomme er sammensat af to variable realkreditlan
i EUR. Som fglge af disse lantyper er selskabets indtjening sarbar overfor rentestigninger i
markedet.
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