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L edel sespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for perioden 1. januar - 31. december 2013
for E. N. 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 2013 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for perioden 1. januar -
31. december 2013.

L edel sesberetningen indeholder efter min opfattel se en retvisende redegarelse for de forhold, beretningen
omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendel se.

Horsens, den 13/06/2014

Direktion

Kurt Ankjag
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Den uafhaengige revisors erklaeringer

Til anpartshavernei E. N. ApS
Pategning pa ar sregnskabet

Vi har revideret arsregnskabet for E. N. ApS for regnskabsaret 1. januar 2013 - 31. december 2013, der
omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerel se, balance og noter. Arsregnskabet udarbejdes efter
arsregnskabsl oven.

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 handlinger 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.

Revisionen har ikke givet anledning til forbehold.
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Konklusion

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2013 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1.
januar 2013 - 31. december 2013 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Supplerende oplysninger vedr grende forhold i regnskabet

Uden at modificere vores konklusion ger vi opmaaksom p3, at der er usikkerhed om sel skabets evne til at
fortsadte driften. Vi henviser til note 4 i regnskabet hvor af fremgér at sel skabets egenkapital er negativ som
falge af en indfriet Swap-aftale samt nedskrivninger af ejendomsportefaljen. Selskabets finansielle
samarbejdspartnere har tilkendegivet at de pa baggrund af en tilfredsstillende primaa drift ogsa for det
kommende &r vil stille den nadvendige finansiering til rédighed. Arsregnskabet er siledesi
overensstemmel se hermed udarbedet under forudsagning af selskabets fortsatte drift.

Erklaeringer i henhold til anden lovgivning og gvrig regulering

Udtalelse om ledel sesber etningen

Vi har i henhold til arsregnskabsoven gennemlasst |edel sesberetningen. Vi har ikke foretaget yderligere
handlinger i tillagg til den udferte revision af arsregnskabet. Det er pa denne baggrund vores opfattelse, at
oplysningerne i ledel sesberetningen er i overensstemmelse med arsregnskabet.

Horsens, 13/06/2014

Poul E. Brodersen
Registreret revisor
LEIF MIKKELSEN & PARTNERE A/S, Registrerede revisorer
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L edelsesberetning

Selskabets aktivitet

Selskabets aktiviteter er at investere i udlejningsejendomme og anden dermed beslaggtet virksomhed efter
bestyrel sens skan.

Udvikling i selskabets aktiviteter og gkonomiske forhold

Selskabets 14. regnskabsar er afsluttet med et nettoresultat pat. kr. 7.493. Selskabets forpligtelser overstiger
aktiverne med t. kr. 44.758. Regnskabsaret er pavirket af resultat i associeret virksomhed pamio. kr. -2,1.

Selskabet er pavirket af tidligere ars nedskrivninger af e endomsportefaljen. Selskabets finansielle
samarbejdspartnere har tilkendegivet at de pa baggrund af en tilfredsstillende primaa drift ogsa for det
kommende &r vil stille den nadvendige finansiering til rédighed. Arsregnskabet er siledes udarbejdet under
forudsagning af selskabets fortsatte drift.

L edelsen anser arets resultat af ordinaa drift som tilfredsstillende.

Haendelser efter regnskabsar ets afslutning

Der er ikke efter regnskabsdrets afslutning indtruffet forhold, som har vassentlig indflydelse pa
bedemmelsen af arsregnskabet.

Forventet udvikling

L edelsen forventer, at indtjeningen af ordinaa drift for det kommende ar vil vagre et resultat i
starrel sesordenen mio kr. 3,0.

Resultatanvendelse
Aretsresultat kr. 7.492.512 fores des tillagt egenkapitalen.
Egenkapitalen udger pr. 31/12 2013 kr. -44.758.645.

Aktiekapitalen udger kr. 500.000.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med érsregnskabsl ovens bestemmel ser for Regnskabsklasse B.

AEndring anvendt regnskabspraksis:
Prioritetsgadd er indregnet til kontant restgadd.

Bortset herfra er den anvendte regnskabspraksis usendret.
Generelt om indregning og maling

Indtaggter indregnesi resultatopgerelsen i takt med at de indtjenes. Herudover indregnes vaardiregul eringer
af finansielle aktiver og forpligtelser, der malestil dagsvaadi eller amortiseret kostpris. Endvidere indregnes
i resultatopgarelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opna drets indtjening, herunder af skrivninger,
nedskrivninger og hensatte forpligtel ser samt tilbagefarsler som falge af andrede regnskabsmaessige skan af
belagb, der tidligere har vaaret indregnet i resultatopgarel sen.

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

Forpligtelser indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fraga
selskabet, og forpligtelsens vaardi kan méles palideigt.

Ved ferste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterf@lgende males aktiver og forpligtel ser
som beskrevet for hver enkelt.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden arsregnskabet
aflaagges, og som be- og afkradter forhold, der eksisterer pa balancedagen.

Som médleval uta benyttes danske kroner. Alle andre valutaer anses som fremmed valuta.

Omregning af fremmed valuta
Transaktioner i fremmed valuta omregnes til transaktionsdagens kurs. Gevinster og tab, der opstér mellem
transaktionsdagens kurs og kursen pa betalingsdagen, indregnesi resultatopgerel sen som en finansiel post.

Resultatopger elsen

Generdt
Med henvisning til arsregnskabslovens § 32 er visse indtasgter og omkostninger sammendraget i
regnskabsposten bruttofortjeneste.

Bruttofortjeneste

Bruttofortjenesten bestar af sammentraskning af regnskabsposterne " nettoomsagtning, aandring i lagre af
faadigvarer, varer under fremstilling og handelsvarer, andre driftsindtasgter, omkostninger til ravarer og
hjadpematerialer samt andre eksterne omkostninger”.

Nettoomsagtning
Nettoomsagningen indregnesi resultatopgarel sen efter faktureringsprincip. Nettoomsagningen indregnes
ekskl. moms.

Nettoomsagningen omfatter husejeindtaggter og indregnesi resultatopgerelsen i takt med, at lejen optjenesi
henhold til de indgaede kontrakter.
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Per sonaleomkostninger
Personaleomkostninger omfatter |gnninger og evrige lanrel aterede omkostninger, herunder sygedagpenge til
virksomhedens ansatte med fradrag af |anrefusioner fra det offentlige.

Finansielleindtaegter og omkostninger
Finansielle indtaggter og omkostninger indregnesi resultatopgarel sen med de belgb, der vedrarer
regnskabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtaagter og -omkostninger.

Skat af aretsresultat

Arets skat, som bestér af &rets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnesi resultatopgerel sen
med den del, der kan henfarestil arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan henfares il
posteringer direkte pa egenkapitalen.

Selskabet er sasmbeskattet med:
CVR.nr.329399 02
Ankjaa Invest A/S

Balancen

M aterielle anlaegsaktiver
Investeringsejendomme er optaget til dagsvaardi og beregnet med kapitaliseringsfaktorer mellem 6 - 8%.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket seadvanligvis svarer til nominel vaardi. Vaadien
reduceres med nedskrivning til imgdegael se af forventede tab.

Nedskrivninger til tab opgeres pa grundlag af en individuel vurdering af de enkelte tilgodehavender.

Varebeholdninger
Varelageret er indregnet til kostpris.

Periodeafgraensningsposter
Periodeafgraansningsposter som er indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedrarende
efterfal gende regnskabsar.

Hensatte for pligtelser
Hensatte forpligtelser omfatter den negative vaardi af aktier i Hedensted Bymidte A/S reduceret med
tilgodehavende i selskabet.

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtel ser og tilgodehavende aktuel skat indregnesi balancen som beregnet skat af arets
skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt for betalte
acontoskatter.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
vage gaddende, ndr den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. Andring i udskudt skat som felge af
aandringer i skattesatser indregnesi resultatopgaerel sen. Det udskudte skatteaktiv er ikke aktiveret.

Gaddsforpligtelser

Prioritetsgad d er sdledes malt til kontant restgadd.

Andre gaddsforpligtelser, som omfatter gadd til leveranderer, tilknyttede og associerede virksomheder samt
anden gadd, malestil amortiseret kostpris, hvilket seadvanligvis svarer til nominel vaadi.

CVR-nr. 25299035



Resultatopgerelse 1. jan 2013 - 31. dec 2013

Note

Bruttofortjeneste/Bruttotab

Personaleomkostninger
Af- og nedskrivninger af materielle og immaterielle anlasgsaktiver ...

Resultat af ordinaar primaer drift

Indtaggter af kapitalandele i associerede virksomheder ........................
Andrefinansielle iNAtaagter .........ccooveieieeve e
@vrige finansielle OMKOStNINGES ........ooeeiiriiiieeeeee e

Ordineert resultat faor skat

Skat af arets resultat

Aretsresultat

Fordlag til resultatdisponering

Overfart resultat

2013
kr.

10.864.653

-1.252.479
-46.409

9.565.765

-2.103.858
6.844.219
-6.813.614

7.492.512
0
7.492.512

7.492.512
7.492.512
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2012
kr.

10.915.609

-1.519.721
-117.792

9.278.096

-5.921.705
0
-47.951.405

-44.595.014
9.668.327
-34.926.687

-34.926.687
-34.926.687
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Balance 31. december 2013

Aktiver

INVeStEringSgenNdOMIME ........ccovveeiiiieiie e
Andre anla, driftsmateriel og inventar ............ccccoeveneneneniecieeen,

Materielle anlaagsaktiver i alt ........cccooviriiiiiini e

Anlagsaktiver i alt

ANdre tilgodehavender ...

Tilgodehavender i alt ........ccooeeieeecieiece e

Andre vaadipapirer og kapitalandele ..........cccococveveiiiece i

Vaadipapirer og kapitalandelei alt ........cccccooeiivinininininecee,

Likvide beholdninger ........cccceeeeiieie e e

OmsaetnNingSaktiver I alt .....ooceeieeiice e

AKTIVER I ALT
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2013 2012

kr. kr.
170.935.000 174.142.000
223.191 269.600
171.158.191 174.411.600
171.158.191 174.411.600
2.876.664 1.351.377
2.876.664 1.351.377
3.098.911 3.098.911
3.098.911 3.098.911
125.401 1.243.336
6.100.976 5.693.624

177.259.167 180.105.224
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Balance 31. december 2013

Passiver

Registreret Kapital MV. ......cccoceiiiiiii e
OVErKUIrS VEA EMISSION ..neeeeeeeeeee e e e e e e e e e e e e e e e e e e e aaaa e
OVEITAIT TESUITAL ... e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e aeaaaaaaaaann

Egenkapital i @lt .....ccooeeiieececeeeee e

Andre hensatte forpligtel ser

Hensatte forpligtelsar i alt ...,

Gadd til reakreditinstitutter

Langfristede gaddsforpligtelser i alt .........cooviiiiinininicicicee,

Gadd til reakreditinstitutter

Gad til DANKEN ...
Gaddsforpligtel ser til associerede virksomheder ...........cccoccveeieeneen.

Anden gadd

Kortfristede gaddsforpligtelser i alt ........cccoveeeveeieceiece e

Gaddsforpligtelser i alt ......oooovveieeceeecece e

PASSIVER T ALT o

Note

2013

kr.

500.000
1.320.673
-46.579.318

-44.758.645
2.354.146
2.354.146

193.684.531

193.684.531

1.026.860
15.969.103
1.712.148
7.271.024

25.979.135

219.663.666

177.259.167
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2012

kr.

500.000
1.320.673
-54.071.830

-52.251.157
1.270.288
1.270.288

170.289.654

170.289.654

1.800.000
15.952.767
2.103.198
40.940.474

60.796.439

231.086.093

180.105.224
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Noter

1. Per sonaleomkostninger
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2013 2012
kr. Kr.
Lon og gager 1.040.528 1.248.319
Pensionsbidrag 157.231 194.463
Andre omkostninger til social sikring 38.476 61.659
Andre personaleomkostninger 16.244 15.280
1.252.479 1.519.721

2. Egenkapital i alt
Virksomhedskapital OVerkursved - Overfart lalt

emission resultat

Kr. Kr. Kr. Kr.
Saldo primo 500.000 1.320.673 -54.071.830 -52.251.157
Arets resultat 0 0 7.492.512 7.492.512
Egenkapital ultimo 500.000 1.320.673 -46.579.318 44.758.645

3. Langfristede gaddsforpligtelser i alt

Den del af langfristet gedd, der forfalder efter mere end 5 &r udger ca. kr. 170.000.000.

4. Oplysning om usikkerhed om going concern

Regnskabsaret afsluttes med et overskud pat.kr. 7.493. Der er usikkerhed om virksomhedens
fortsatte drift idet sel skabets forpligtelser som falge af en indfriet Swap-aftale og nedskrivninger
af ejendomsportefaljen overskrider aktiverne med t.kr. 44.758. Selskabets finansielle
samarbejdspartnere har tilkendegivet at de pabaggrund af en tilfredsstillende primaa drift ogsa
for det kommende &r vil stille den nedvendige finansiering til rédighed. Arsregnskabet er siledes
udarbejdet under forudsagning af selskabets fortsatte drift. Der henvises endvidere til omtalen i

|edel sesberetningen.
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5. Oplysning om eventualfor pligtel ser

Kautions- og gar antiforpligtelser:

Udover dei arsrapporten oplyste forpligtel ser forefindes der kun amindelige forretningsmaessige
garantier.

Hadftelse til sambeskatning:

Koncernens danske sel skaber hadter solidarisk for sel skabsskatten af koncernens sambeskattede
indkomst.

Koncernens danske sel skaber hagfter ligel edes solidarisk for kildeskat pa udbytter, renter og
royalties.
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6. Oplysning om pantseetninger og sikker hedsstillelser
Lichtenbergsgade ejerpantebrev overfor Iejerne (partialobligationer) stor kr. 428.230.
Til sikkerhed for engagement med Dansk Bank er der afgivet falgende sikkerheder.
Ejerpantebrev panom. 5.000.000 i Samsggade 8.

Ejerpantebrev panom. 2.500.000 i Vimmelskaftet 7.

Ejerpantebrev panom. 550.000i Solfang 12.

Ejerpantebrev panom. 900.000 i Smedegade 14 A+B.

Ejerpantebrev panom. 3.700.000 i Senderbrogade 48.

Ejerpantebrev pa nom. 10.000.000 i Readersgade 1-3 samt Allegade 2.

Tilbagetraadel seserklaaing overfor Hedensted Bymidte A/S stor kr. 4.885.446.
Solidarisk selvskyldnerkaution overfor Hedensted Bymidte A/S.

Pant i aktier i Hedensted Bymidte A/S.

Selvskyldnerkaution fraE. N. Holding ApS for alt mellemvaarende.

Erklaaing om udbyttebegramsning og aktiegjererklaaing fraE. N. Holding ApS og E. N. ApS.
Salgsfuldmagt til selskabets ggendomme.

Pant i aktiernei E. N. ApS.

Til sikkerhed for engagement med Nykredit Bank/Nykredit Realkredit er der afgivet falgende
sikkerheder:

Ejerpantebrev panom. 9.000.000i Lichtenbergsgade 4 - 10.

Ejerpantebrev panom. 4.000.000i Vestergade 18 m. fl.

Ejerpantebrev panom. 500.000 i Ove Jensens Alle 40.

Salgsfuldmagt til selskabets g endomme.

Sekundaa pant i aktier i E.N. ApS samt handpantsagning herpa.
Selvskyldnerkaution E. N. Holding ApS.

Tilbagetraadel seserklaaing overfor Hedensted Bymidte A/S stor kr. 6.885.446.

Erklaaring om udbyttebegramsning og aktiegererklaging fraE. N. ApS.
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