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PARTNER REVISION

Ledelsespategning

Direktionen har dags dato aflagt Arsrapporten for regnskabsdret 1. januar - 31. december 2015 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 2015 samt af re-
sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2015.

Direktionen anser betingelserne for at undlade revision af arsregnskabet for 2015 for opfyldt.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Herning, den 2. maj 2016
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PARTNER REVISION

Revisors erkizering om opstilling af drsregnskab

Til ledelsen i Ejendomsselskabet Torvegade 16 ApS

Vi har opstillet rsregnskabet for Ejendomsselskabet Torvegade 16 ApS for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2015 pa 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 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 forngden omhu.

Arsregnskabet samt nojagtigheden 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 nejagtigheden eller fuldstendigheden af de oplysninger, De har givet os til
brug for at opstille &rsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om, hvor-
vidt arsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Herning, den 2. maj 2016

Partner Revision
statsautoriseret revisionsaktieselskals’
CVR-nr. 158077776 ;7
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Peter Vinderslev
statsautoriseret revisor
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Selskabsoplysninger

PARTNER REVISION

Selskabet

Direktion

Ejendomsselskabet Torvegade 16 ApS
Bredgade 2C, 2. sal

7400 Herning

Telefon: 97112300

CVR-nr.: 2920 6023

Hjemsted: Herning

Regnskabsér: 1. januvar - 31. december

Kjeld O. Jorgensen

Jens Peter {. Thorsen
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PARTNER REVISION

Ledelsesberetning

Virksomhedens vzesentligste aktiviteter

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

Usikkerhed ved indregning eller maling

Selskabets investeringsejendom er sat til salg og er indregnet i drsrapporten 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

Arets nettoomsztning udger 1.376 t.kr. mod 1.349 tkr. sidste ar. Det ordinzre resultat efter skat udger
-123 tkr. mod -1.331 t.kr. sidste &r. Ledelsen anser arets resultat for utilfredsstillende.

Egenkapitalen er opgjort til -6.282 t.kr. efter hensettelse af negativ vaerdiregulering pa renteswap med
t.kr. 2.335 ultimo regnskabséret.

Selskabets fremtidige drift er uvis, idet selskabets egenkapital er tabt og udlejningen af ejendommen ikke
generer likviditet til at servicere galdsforpligtelserne. Gaelden i ejendommen er vasentligt sterre end
veerdien af ejendommen, hvorfor der er vasentlig usikkerhed om selskabets evne til at fortseette driften.
En fortszttelse af driften forudsatter, at FIH, som er langiver, fortsat understetter driften likviditetsmae-
ssigt.

Begivenheder efter regnskabsérets udleb

Lejer er fraflyttet lokalerne, og lokalerne forseges genudlejet eller solgt. Herudover er efter regnskabs-
arets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vil kunne forrykke selskabets finansielle stilling vae-
sentligt.

Ejendomsselskabet Torvegade 16 ApS - Arsrapport for 2015 4



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 4r og afleegges i danske kroner.

Generelt om indregning og méiling

I resultatopgerelsen indregnes indtasgter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes vardiregulerin-
ger af finansielle aktiver og forpligtelser. [ resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, her-
under afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageforsler som felge af @ndrede
regnskabsmassige skon af beleb, der tidligere har veeret indregnet i resultatopgerelsen.

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

Forpligtelser indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige okonomiske fordele vil fragh sel-
skabet, og forpligtelsens veerdi kan males pélideligt.

Ved farste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfolgende méles 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 labetiden. 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 lobetid.

Ved indregning og méling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden arsrappor-
ten aflaegges, og som vedrerer forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopgerelsen

Nettoomszetning

Lejeindtegter vedrorende investeringsejendomme

Lejeindtzgter indeholder indtegter ved udlejning af ejendomme samt opkravede feellesomkostninger og
indregnes i resultatopgerelsen i den periode, som lejen vedrarer. Indtegter vedrerende varmeregnskabet
indregnes i balancen som mellemverender med lejere.

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

Anvendt regnskabspraksis

Omkostninger vedrerende investeringsejendomme

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

Vzerdiregulering af investeringsejendomme

Veardiregulering af investeringsejendomme indeholder vaerdireguleringer af ejendomme og hermed for-
bundne galdsforpligtelser til dagsvaerdi samt gevinst/tab ved afhandelse af ejendomme.

Finansielle poster

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

Balancen

Investeringsejendomme

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

Investeringsejendomme males efterfolgende ejendom for ejendom til en skennet dagsvaerdi. Ejendomme-
ne vardiansattes ud fra en afkastbaseret cash flow-model, baseret pa forventede fremtidige nettopenge-
stromme for en 10-arig periode. Dagsverdimalingen foretages pa baggrund af estimerede lejeindtagter
og forventede driftsomkostninger inkl. planlagt vedligeholdelse. Den anvendte verdiansettelsesmodel er
uzendret i forhold til sidste regnskabsér.

Omkostninger, der tilforer 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 vedragrende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som @vrige materielle anlegsaktiver, bortset fra grunde, en begrenset leve-
tid. Den veerdiforringelse, der finder sted, efterhnden som en investeringsejendom forzldes, afspejles i
investeringsejendommens lgbende méling til dagsvardi. Der foretages derfor ikke systematiske afskriv-
ninger over investeringsejendommens brugstid.

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

Tilgodehavender
Tilgodehavender méles til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel veerdi. Der ned-
skrives til nettorealisationsvardien med henblik pa at imedega forventede tab.
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PARTNER REVISION

Anvendt regnskabspraksis

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestiender i pengeinstitutter og kontantbeholdninger.
yeeldsforpligtelser
Geldsforpligtelser vedrarende investeringsejendomme males til dagsveerdi. Vardireguleringer indregnes

i resultatopgerelsen under posten "vardireguleringer af investeringsejendomme".

Andre pgeeldsforpligtelser males Ll amortiseret kostpris, hvilket sedvanligvis svarer til nominel veerdi.
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PARTNER REVISION

Resultatopgorelse 1. januar - 31. december

Note 2015 2014
Nettoomsatning 1.376.324 1.348.524
Andre eksterne omkostninger -560.620 -284.223
Omkostninger vedrerende investeringsejendomme -227.879 -167.686
Veardiregulering af investeringsejendomme 0 -1.236.224
Bruttoresultat 587.825 -339.609
Andre finansielle indtegter 0 53.269

3 @vrige finansielle omkostninger ~711.048 -1.044.280
Resultat for skat -123.223 -1.330.620
Skat af arets resultat 0 0
Arets resultat -123.223 -1.330.620

Forslag til resultatdisponering:

Disponeret fra overfort resultat -123.223 -1.330.620
Disponeret i alt -123.223 -1.330.620
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Balance 31. december

PARTNER REVISION

Aktiver
Note 2015 2014
Anlegsaktiver
4 Investeringsejendomme 11.750.000 11.750.000
Materielle anlagsaktiver i alt 11.750.000 11.750.000
Anlzegsaktiver i alt 11.750.000 11.750.000
Omsztningsaktiver
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 265.025 134.718
Tilgodehavender i alt 265.025 134.718
Likvide beholdninger 383.928 306.948
Omsztningsaktiver i alt 648.953 441.666
Aktiver i alt 12.398.953 12.191.666
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Balance 31. december

PARTNER REVISION

Passiver
Note 2015 2014
Egenkapital
5 Virksomhedskapital 8.000.000 3.000.000
6 Overfort resultat -14.281.995 -14.701.523
Egenkapital i alt -6.281.995 -6.701.523
Geeldsforpligtelser
7 Kreditinstitutter i ovrigt 14.370.638 13.435.638
Langfristede geeldsforpligtelser i alt 14.370.638 13.435.638
Kortfristet del af langfristet geeld 0 935.000
Geld til pengeinstitutter 1.432.072 1.056.023
Geeld til associerede virksomheder 3.700 3.700
Anden geld 2.874.538 3.462.828
Kortfristede galdsforpligtelser i alt 4310310 5.457.551
Gzldsforpligtelser i alt 18.680.948 18.893.189
Passiver i alt 12.398.953 12.191.666
8 Pantseetninger og sikkerhedsstillelser
9 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 gaeldsforpligtelserne. Gaelden i ejendommen er

vaesentligt storre end veerdien af ejendommen, hvorfor der er vaesentlig usikkerhed om selskabets

evne til at fortseette driften. En fortsattelse af driften forudsetter, at FIH, som er langiver, fortsat

understetter driften likviditetsmaessigt.

2. Usikkerhed ved indregning eller maling

Selskabets investeringsejendom er sat til salg og er indregnet i arsrapporten til den udbudte

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

om veerdien af ejendommen.

3.  Ovrige finansielle omkostninger

Andre renteomkostninger 711.048 1.044.280

711.048 1.044.280

4. Investeringsejendomme
Kostpris 1. januar 2015 19.680.580 19.680.580
Kostpris 31. december 2015 19.680.580 19.680.580
Regulering til dagsveerdi 1. januar 2015 -7.930.580 -6.694.356
Arets regulering til dagsveerdi 0 -1.236.224
Regulering til dagsveerdi 31. december 2015 -7.930.580 -7.930.580
Regnskabsmzessig veerdi 31. december 2015 11.750.000 11.750.000
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PARTNER REVISION

Eventualforpligtelser

Ingen.

Noter
31/12 2015 31/122014
5. Virksomhedskapital
Virksomhedskapital 1. januar 2015 8.000.000 8.000.000
8.000.000 8.000.000
6.  Overfort resultat
Overfort resultat 1. januar 2015 -14.701.523 -13.008.624
Arets overforte overskud eller underskud -123.223 -1.330.620
Vardiregulering af sikringsinstrument 542.751 -362.279
-14.281.995 -14.701.523
7.  Kreditinstitutter i gvrigt
Kreditinstitutter i evrigt i alt 14.370.638 14.370.638
Heraf forfalder inden for 1 ar 0 -935.000
14.370.638 13.435.638
8. Pantsztninger og sikkerhedsstillelser
Likvide beholdninger pa tkr. 384 er deponeret til sikkerhed for geeld.
Selskabet har deponeret ejerpantebreve pa i alt 17.000 t.kr. til sikkerhed for bankgald. Ejerpante-
brevene giver pant i ovenstiende grunde og bygninger, hvis regnskabsmassige vaerdi udger 11.750
t.kr.
9. FEventualposter
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