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LEDELSESBERETNING 2016

Vasentligste aktiviteter
Bytorv Horsens ApS' hovedaktivitet bestar af udlejning og drift af butikscentret Bytorv Horsens,
Spndergade 6-14, 8700 Horsens, herunder udviklingen og driften af ejendommen.

Udviklingen i selskabets aktiviteter og gkonomiske forhold

Selskabets omsatning udggr t.kr. 19.380 i 2016 mod t.kr. 20.372 sidste ar. Resultatopggrelsen
for 2016 udviser et underskud pa t.kr. 62.413 mod t.kr. 59.346 sidste ar, og selskabets balance
pr. 31. december 2016 udviser en negativ egenkapital pa t.kr. 136.583.

Arets resultat er pavirket negativt med t.kr. 70.820 vedrgrende nedskrivning af investeringsejendom.

Usikkerhed vedrgrende indregning og maling
I forbindelse med indregning og maling af dagsvaerdien af investeringsejendomme foretages
en reekke skgn, som er behaeftet med usikkerhed.

Ejendommen er vaerdiansat pa baggrund af forventet markedsleje, reduceret for tomgang og
driftsomkostninger mv. samt pa baggrund af forventet afkast for erhvervsdelen af ejendommen
pa 7%.

Usadvanlige forhold, der har pavirket indregning og maling

Going concern

Selskabet har tabt mere end 50% af egenkapitalen og er dermed omfattet af selskabslovens

§ 119 og gldende regler om kapitaltab. Selskabets ledelse arbejder aktivt pa at styrke ejen-
dommens drift, herunder pa at reducere tomgang og forbedre indtjeningen. Der er dog ikke
forventning om, at disse tiltag vil kunne gge ejedommens veaerdi tilstraekkeligt til, at dette kan
bevirke en reetableret kapital, og man forventer, at kapitalen udelukkende kan reetableres
fuldt ud ved, at selskabets hovedfinansieringskilde og aktionaer er villig til at bakke op omkring
en rekonstruktion af kapitalbasen.

Selskabets hovedaktionaer har afgivet stgtteerklzering, hvori det bekraeftes, at denne er villig
til at bakke op i relation til likviditet og kapital i det omfang, det matte veere ngdvendigt.
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Begivenheder efter regnskabsarets afslutning
Der er fra balancedagen og fremtil i dag ikke indtradt forhold, som forrykker vurderingen af arsrapporten.



LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for 1. januar - 31. december 2016
for Bytorv Horsens ApS.

Arsrapporten aflegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 31. december 2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regn-

skabsaret 1. januar - 31, december 2016.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Hellerup, den 12. juni 2017
I direktionen

el

Bjarke B. Cloos




DEN UAFH/NGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

Til kapitalejerne i Bytorv Horsens ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Bytorv Horsens ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2016,
der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance, egenkapitalopggrelse og noter.
Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabs-
aret 1. januar - 31. december 2016 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er geldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er neermere
beskrevet i revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet". Vi er uaf-
haengige af virksomheden i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA's
Etiske regler) og de yderligere krav, der er geeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige
etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnaede revisions-
bevis er tilstraakkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Fremhaevelser af forhold i regnskabet

Vi henleder opmaerksomheden til note 2, hvori usikkerheden forbundet med malingen af selskabets
investeringsejendom er beskrevet. Det er vores vurdering at der er vaesentlig usikkerhed forbundet med
malingen af ejendommen, men at de af selskabets ledelse udgvede skgn vedrgrende vaerdiansattelsen
er dokumenteret og begrundet. Vores konklusion er ikke modificeret vedrgrende dette forhold.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overens-
stemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som
ledelsen anser for ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset
om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fort-
seette driften; at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde
arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til
hensigt at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at ggre dette.
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Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vaesentlig fejl-
information, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en
konklusion. Hgj grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men ikke en garanti for, at en revision,
der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der
er geeldende i Danmark, altid vil afdeekke vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformationer
kan opsta som fglge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis det med rimelighed
kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de gkonomiske beslutninger, som regn-
skabsbrugerne traeffer pa grundlag af arsregnskabet.

Som led i en revision, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og
de yderligere krav, der er geeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder
professionel skepsis under revisionen. Herudover:

* Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfgrer revisionshandlinger som reaktion
pa disse risici samt opnar revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag
for vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage veesentlig fejlinformation forarsaget af
besvigelser er hgjere end ved vaesentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser
kan omfatte sammensvargelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller
tilsidesaettelse af intern kontrol.

* Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstaendigheder, men ikke for at kunne udtrykke
en konklusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

* Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt
om de regnskabsmaessige skgn og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er
rimelige.

* Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincip-

pet om fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnaede revisionsbevis er
vaesentlig usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig
tvivl om selskabets evne til at fortsaette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig
usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning ggre opmaerksom pa oplysninger herom i
arsregnskabet eller, hvis sadanne oplysninger ikke er tilstraekkelige, modificere vores kon-
klusion. Vores konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen
for vores revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfgre, at
selskabet ikke lzengere kan fortszette driften.

* Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og
begivenheder pa en sddan made, at der gives et retvisende billede heraf.



DEN UAFHZENGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmaessige
placering af revisionen samt betydelige revisionsmaessige observationer, herunder eventuelle betyde-
lige mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om arsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for
konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at lzese ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentlig inkonsistent med arsregnskabet eller vores
viden opnaet ved revisionen eller p3 anden made synes at indeholde vassentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder krevede oplysninger i
henhold til 4rsregnskabsloven.

Baseret pa det udfgrte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse
med arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke
fundet vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Silkeborg, den 12, juni 2017

Deloitte
statsautoriseret revisionspartnerselskab
(CVR-nrﬂ33963556)

H

Hans Tkaerup
statsautoriseret revisor
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Til ledelsen i Bytorv Horsens ApS

Vi har revideret arsregnskabet for Bytorv Horsens ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2016,
der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance, egenkapitalopggrelse og noter.
Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet
Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af arsregnskabet og for, at arsregnskabet giver et retvisende billede
i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Intern revisions ansvar og den udfgrte revision

Vores ansvar er pa grundlag af vores revision at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Vores revision er
udfgrt i overensstemmelse med Finanstilsynets bekendtggrelse om revisionens gennemfgrelse i finansielle
virksomheder samt finansielle koncerner og i overensstemnmelse med danske revisionsstandarder.

Revisionen er planlagt og udfgrt med henblik pa at opna en hgj grad af sikkerhed og revisionsbevis for, at
arsregnskabet er uden vaesentlig fejlinformation. Ud fra en vurdering af de interne kontroller, der er relevante
for udarbejdelse og aflaeggelse af et arsregnskab, og risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet,
har vi stikprgvevis efterprgvet grundlaget for belgb og gvrige oplysninger i arsregnskabet. Revisionen har
omfattet alle vaesentlige og risikofyldte omrader samt stillingtagen til, om den af ledelsen anvendte
regnskabspraksis er passende, om de af ledelsen udgvede regnskabsmaessige skgn er rimelige samt en
vurdering af den samlede praesentation i arsregnskabet.

Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores
konklusion. Revisionen har ikke givet anledning til forbehold.

Konklusion

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret
1. januar - 31. december 2016 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Fremhaevelse af forhold i regnskabet

Vi henleder opmarksomheden til note 2, hvori usikkerheden forbundet med malingen af selskabets
investeringsejendom er beskrevet. Det er vores vurdering at der er vaesentlig usikkerhed forbundet
med malingen af ejendommen, men at de af selskabets ledelse udgvede skgn vedrgrende veerdi-
ansattelsen er dokumenteret og begrundet. Vores konklusion er ikke modificeret vedrgrende
dette forhold.
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Udtalelse om ledelsesberetningen

Ledelsen har ansvaret for at udarbejde en ledelsesberetning, der indeholder en retvisende redeggrelse i
overensstemmelse med arsregnskabsloven. Revisionen har ikke omfattet ledelsesberetningen, men vi har

i henhold til &rsregnskabsloven gennemlzest ledelsesberetningen. Vi har ikke foretaget yderligere handlinger
i tilleeg til den gennemfgrte revision af arsregnskabet.

Det er pa denne baggrund vores opfattelse, at oplysningerne i ledelsesberetningen er i overensstemmelse
med arsregnskabet.

~juni 2017

revisionschef
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Arsrapporten er udarbejdet i overensstemmelse med dansk regnskabslovgivning samt almindeligt
anerkendt regnskabspraksis.

Arsrapporten aflaegges efter arsregnskabslovens regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte bestem-
melser fra regnskabsklasse C.

Anvendt regnskabspraksis er eendret i forhold til sidste ar.

ANDRING | REGNSKABSPRAKSIS
Anvendt regnskabspraksis er andret vedrgrende indregning af prioritetsgeeld.

Selskabet har tidligere malt sine gaeldsforpligtelser til dagsvaerdi i henhold til arsregnskabslovens §38.
Ved implementering af aendringer til arsregnskabsloven, hvorefter det ikke laengere er muligt at

male geeldsforpligtelserne til dagsvaerdi, er det besluttet at anvende dagsveerdien i sidste arsregnskab,
som ny kostpris ved den fremadrettede maling til amortiseret kostpris.

Zndringen har haft fglgende effekt pa indevaerende ars resultat og egenkapital:

Resultat - 2,3 mio. DKK

Egenkapital - 2,3 mio. DKK

Der er ikke sket korrektion af sammenligningstal.

GENERELT OM INDREGNING OG MALING
Regnskabet er udarbejdet med udgangspunkt i det historiske kostprisprincip.

Indteegterne indregnes i resultatopggrelsen i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes
veerdireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsveerdi eller amortiseret
kostpris. Endvidere indregnes i resultatopggrelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opna
arets indtjening, herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbage-
farsler som fglge af eendrede regnskabsmaessige sk@n af belgb, der tidligere har veeret indregnet
i resultatopggrelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil tilflyde
selskabet, og aktivets veerdi 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 fgrste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfglgende males aktiver og
forpligtelser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.
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Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes
en konstant effektiv rente over lgbetiden. Amortiseret kostpris opggres som oprindelig kostpris
med fradrag af afdrag og tillaeg/fradrag af den akkumulerede afskrivning af forskellen mellem
kostprisen og det nominelle belgh. Herved fordeles kurstab og -gevinst over Igbetiden.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden
arsrapporten aflaegges, og som be- eller afkraefter forhold, der eksisterer pd balancedagen.

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

RESULTATOPG@RELSEN

Resultatopggrelsen er artsopdelt.

Bruttofortjeneste
Selskabet har foretaget et sammendrag af posterne "nettoomsaetning”, "direkte omkostninger" samt
"eksterne omkostninger".

Nettoomsatning
Nettoomsaetningen bestér primaert af indtaegter fra udlejning af ejendom, som indregnes i resultat-
opggrelsen i de perioder, lejeindteegterne vedrgrer.

Nettoomsaetningen indregnes ekskl. moms og afgifter opkraevet pa vegne af tredjepart.

Nettoomsaetningen males efter fradrag af alle former for afgivne rabatter.

Eksterne omkostninger
Eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salgs-, lokale- og administrationsomkostninger.
| posten indgar endvidere nedskrivninger af tilgodehavender indregnet under omsaetningsaktiver.
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Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter Ign og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre
omkostninger til social sikring m.v. til selskabets medarbejdere. | personaleomkostninger er
fratrukket modtagne godtggrelser fra offentlige myndigheder.

Indteegter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder
Indtaegter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder omfatter den forholdsmaessige andel af de
tilknyttede virksomheders driftsresultat reguleret for interne avancer og tab.

Andre finansielle indtaegter og @vrige finansielle omkostninger

Andre finansielle indteegter og gvrige finansielle omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de
belgb, der vedrgrer regnskabsaret. Finansielle poster omfatter renter, realiserede og urealiserede
valutakursfortjenester og -tab, realiserede og urealiserede fortjenester og -tab ved salg af andre
vaerdipapirer og kapitalandele samt rentetilleeg og rentegodtggrelse under acontoskatteordningen.

Skat af arets resultat og selskabsskat
Skat af arets resultat udggr 22,0% af det regnskabsmaessige resultat korrigeret for ikke indkomst-
skattepligtige og ikke fradragsberettigede poster.

Skat af arets resultat er sammensat af den forventede skat af arets skattepligtige indkomst reguleret
for arets forskydning i udskudt skat. £ndring i udskudt skat som fglge af aendring i skattesatser
indregnes i resultatopggrelsen.

Selskabet er sambeskattet med gvrige danske koncernselskaber med Bytorv Horsens ApS som
administrationsselskab. Skatteeffekten af sambeskatningen fordeles mellem koncernselskaberne
i forhold til deres skattepligtige indkomster efter selskabsskattelovens regler om fuld fordeling
med refusion vedrgrende skattemaessige underskud.

Selskabsskat, vedrgrende regnskabsaret, som ikke er afregnet pa balancedagen, klassificeres som
selskabsskat under enten tilgodehavender eller gaeldsforpligtelser.

Selskabet er omfattet af acontoskatteordningen. Rentegodtggrelse og rentetillaeg er indregnet un-
der finansielle indtaegter og omkostninger.
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BALANCEN

Balancen er opstillet i kontoform.
AKTIVER

Investeringsejendomme
Investeringsejendomme males ved fgrste indregning til kostpris, der bestar af ejendommens
kgbspris tillagt eventuelle direkte tilknyttede anskaffelsesomkostninger.

Efter fgrste indregning males ejendommene til dagsvaerdi, der repraesenterer det belgb, som den
enkelte ejendom vil kunne szelges for til en uafhaengig kgber. Ejendommenes dagsveerdi revurd-

eres arligt pa baggrund af beregnede kapitalvaerdier for de forventede pengestrgmme fra de enkelte
investeringsejendomme. Ved beregning af kapitalvaerdierne anvendes en diskonteringsfaktor, der
afspejler de aktuelle afkastkrav pa tilsvarende ejendomme. Regnskabsarets reguleringer til dagsveerdi
indregnes i resultatopggrelsen.

Leasing
Leasingkontrakter betragtes som operationel leasing. Ydelser i forbindelse med operationel
leasing indregnes linezert i resultatopggrelsen over leasingperioden.

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder er indregnet efter den indre vaerdis metode, sdledes
at kapitalandelen males til den forholdsmaessige andel af de tilknyttede virksomheders
regnskabsmaessige indre veerdi reguleret for interne udbytter og avancer.

Udenlandske tilknyttede virksomheders resultat og egenkapital er omregnet til danske kroner.
Valutakursreguleringer, der opstar ved omregning af de udenlandske tilknyttede virksomheders
egenkapital ved regnskabsarets begyndelse og omregning af arets resultat fra gennemsnitskurs
til balancedagens kurs, fgres direkte over egenkapitalen.

Disponible reserver i de tilknyttede virksomheder, som pa balancetidspunktet disponeres som
udbytte til moderselskabet, indgar i veerdien af kapitalandele.

Tilknyttede virksomheder med negativ regnskabsmaessig indre vaerdi males til nul, og et eventuelt
tilgodehavende hos disse virksomheder nedskrives med moderselskabets andel af den negative
indre veerdi i det omfang, det vurderes uerholdeligt. Safremt den regnskabsmaessige negative indre
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Kapitalandele i tilknyttede virksomheder, fortsat

veerdi overstiger tilgodehavendet, indregnes det resterende belgb under hensatte forpligtelser i

det omfang, modervirksomheden har en retlig eller faktisk forpligtelse til at deekke den pageeldende
virksomheds forpligtelser.

Kgb af tilknyttede virksomheder indregnes til kostpris. Forskellen mellem kostprisen og den regn-
skabsmaessige indre vaerdi i den kgbte virksomhed, som fremkommer pa det tidspunkt, hvor koncern-
forholdet bliver etableret, er sa vidt muligt fordelt pa de aktiver og passiver, hvis vaerdi er hgjere

eller lavere end det bogfgrte belgb. Et resterende positivt forskelsbelgb behandles som koncern-
goodwill og indgar i veerdien af kapitalandele, der afskrives linezert i resultatopggrelsen over 5 ar.

Et negativt forskelsbelgb, der modsvarer en forventet omkostning eller en ugunstig udvikling,

ar. Afskrivningsperioden er baseret pa en vurdering af markedspositionen, indtjeningsprofilen og
forventning til kundeloyalitet.

Et negativt forskelsbelgb, der modsvarer en forventet omkostning eller en ugunstig udvikling,
indtaegtsfgres i resultatopggrelsen i anskaffelsesaret.

Den samlede nettoopskrivning af kapitalandele i tilknyttede virksomheder henlaegges via overskud-
sdisponeringen til "reserve for nettoopskrivning efter den indre vaerdis metode" under egenkapitalen.
Reserven reduceres med udbytteudlodninger til moderselskabet, og reguleres med egenkapitalbev-
gelser i de tilknyttede virksomheder.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der saedvanligvis svarer til nominel vaerdi. Vaerdien
reduceres med nedskrivning til imgdegaelse af forventede tab efter en individuel vurdering.

Periodeafgransningsposter
Periodeafgraensningsposter, indregnet under aktiver, omfatter afholdte omkostninger vedrgrende
efterfglgende regnskabsar.
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PASSIVER

Egenkapital
Ledelsens forslag til udbytte for regnskabsaret vises som en saerskilt post under egenkapitalen.

Hensaettelser til udskudt skat

Udskudt skat males efter den balanceorienterede geeldsmetode. Der er hensat til udskudt skat

med 22,0% af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig og skattemaessig veerdi af aktiver
og forpligtelser og under hensyntagen til henholdsvis den planlagte anvendelse af aktivet og afvikling
af forpligtelsen. Skattevaerdien af fremfgrselsberettigede skattemaessige underskud indgar i
opggrelsen af den udskudte skat, safremt det er sandsynligt, at underskuddene kan udnyttes.

Udskudte skatteaktiver males til nettorealisationsvaerdi, hvorved de indregnes med den vardi, som
de forventes at blive udnyttet med i en overskuelig fremtid, enten ved udligning i skat af fremtidig
indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser.

Udskudte skatteaktiver som ikke forventes udnyttet inden for en kortere arraekke, er noteoplyst
under eventualaktiver.

Gzeldsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved laneoptagelsen til det modtagne provenu efter fradrag

af afholdte ldneomkostninger og andre omkostninger direkte foranlediget af lanefremskaffelsen.

| de efterfglgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris svarende

til den kapitaliserede veerdi ved anvendelse af den effektive rente, sa forskellen mellem provenuet
og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopggrelsen over laneperioden.

Prioritetsgeeld er saledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til lanets rest-
geeld. For obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgaeld beregnet som lanets under-
liggende kontantveerdi pa lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden fore-
taget amortisering af lanets kursregulering pa optagelsestidspunktet.

Galdsforpligtelser i gvrigt er malt til amortiseret kostpris svarende til nominel vaerdi.



RESULTATOPG@RELSE
1. JANUAR -31. DECEMBER 2016

Note
BRUTTOFORTJENESTE
3 Personaleomkostninger
INDTJENINGSBIDRAG
6 Dagsverdiregulering af investeringsejendomme

Vardiregulering af finansielle forpligtelser
RESULTAT AF PRIMAR DRIFT

Indteegter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder
Andre finansielle indteaegter

4 @vrige finansielle omkostninger
RESULTAT F@R SKAT
5 Skat af arets resultat

ARETS RESULTAT

RESULTATDISPONERING
Arets resultat foreslas disponeret saledes:

Overfgrt resultat

ARETS RESULTAT
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2016 2015
11.160.040 12.534.245
-496.466 -578.521
10.663.574 11.955.724
-70.820.000 -67.427.418
0 4.266.442
-60.156.426 -51.205.252
121.189 -2.388.132

0 112
-2.351.649 -8.920.605
-62.386.886 -62.513.877
-26.270 3.167.618
-62.413.156 -59.346.259
-62.413.156 -59.346.259
-62.413.156 -59.346.259




BALANCE PR. 31. DECEMBER 2016
AKTIVER

Note

6,10

Investeringsejendomme

MATERIELLE ANLAGSAKTIVER

ANLAGSAKTIVER

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser

Andre tilgodehavender

TILGODEHAVENDER

LIKVIDE BEHOLDNINGER

OMSATNINGSAKTIVER

AKTIVER I ALT
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31/12 2016 31/12 2015
271.600.000 342.420.000
271.600.000 342.420.000
271.600.000 342.420.000

732.113 413.646
5.237.597 4.890.883
5.969.710 5.304.529
8.663.074 4.540.477

14.632.784 9.845.006
286.232.784 352.265.006




BALANCE PR. 31. DECEMBER 2016
PASSIVER

Note

Virksomhedskapital
Overfgrt resultat

EGENKAPITAL

Geld til realkreditinstitutter
Deposita
Geeld til tilknyttede virksomheder

LANGFRISTEDE GALDSFORPLIGTELSER

Kortfristet del af langfristede gaeldsforpligtelser
Modtagne forudbetalinger fra kunder
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser

Geeld til tilknyttede virksomheder

Selskabsskat

Skyldigt sambeskatningsbidrag

Anden geeld

KORTFRISTEDE GALDSFORPLIGTELSER

G/ALDSFORPLIGTELSER

PASSIVER | ALT

Going concern og finansielle risici
Usikkerhed ved indregning og maling
Eventualaktiver
Eventualforpligtelser

Pantseetninger og sikkerhedsstillelser
Koncernforhold
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31/12 2016 31/12 2015
1.080.000 1.080.000
-137.662.727 -75.249.570
-136.582.727 -74.169.570
370.384.304 375.813.912
4.320.306 4.378.362
25.100.007 25.100.007
399.804.617 405.292.281
5.308.500 138.542
760.875 0
190.397 425.870
10.870.587 13.183.822
892.984 892.984
26.270 0
4.961.280 6.501.077
23.010.894 21.142.296
422.815.511 426.434.576
286.232.784 352.265.006




EGENKAPITALOPG@RELSE

Egenkapital pr. 1/1 2015
Overfgrt via resultatdisponeringen

Egenkapital pr. 1/1 2016
Overfgrt via resultatdisponeringen

Egenkapital pr. 31/12 2016
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Virksom- Overfgrt
hedskapital resultat | alt
1.080.000 -15.903.311 -14.823.311
0 -59.346.259 -59.346.259
1.080.000 -75.249.570 -74.169.570
0 -62.413.156 -62.413.156
1.080.000 -137.662.727 -136.582.727




NOTER 20

1 Going concern og
finansielle risici

Selskabet har tabt mere end 50% af egenkapitalen og er dermed omfattet af selskabslovens

§ 119 og geeldende regler om kapitaltab. Selskabets ledelse arbejder aktivt pa at styrke ejen-
dommens drift, herunder pa at reducere tomgang og forbedre indtjeningen. Der er dog ikke
forventning om, at disse tiltag vil kunne gge ejedommens veerdi tilstraekkeligt til, at dette kan
bevirke en reetableret kapital, og man forventer, at kapitalen udelukkende kan reetableres
fuldt ud ved, at selskabets hovedfinansieringskilde og aktionzer er villig til at bakke op omkring
en rekonstruktion af kapitalbasen.

Herudover bemaerkes, at selskabets likviditet forventes at blive presset i forbindelse med
den igangvaerende afvikling af datterselskaberne, den hgje tomgang mv. Selskabets hoved-
finansieringskilde og aktionaer har tilkendegivet at veere villig til at lade forfaldne renter til
Ian i BRFkredit a/s oprulle i 2017 i det omfang, det matte vaere ngdvendigt.

Selskabets hovedaktionaer har afgivet stgtteerkleering, hvori det bekraeftes, at denne er villig
til at bakke op i relation til likviditet og kapital i det omfang, det matte veere ngdvendigt.
Pa denne baggrund aflaegges regnskabet under forudsaetning om fortsat drift.

2 Usikkerhed ved indregning
og maling

| forbindelse med indregning og maling af dagsvaerdien af investeringsejendomme
foretages en raekke skgn, som er behaeftet med usikkerhed.

Ejendommen er vaerdiansat pa baggrund af forventet markedsleje, reduceret for
tomgang og driftsomkostninger mv. samt pa baggrund af forventet afkast for erhve-
rvsdelen af ejendommen pa 7%.

3 Personaleomkostninger 2016 2015
Gager og Ignninger 492.440 576.005
Andre omkostninger til social sikring 4.026 2.516
| ALT 496.466 578.521

Det gennemsnitlige antal heltidsbeskaeftigede har i regnskabsaret udgjort 1 mod 1 i sidste
regnskabsar.



NOTER

@vrige finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger, realkreditinstitut
Finansielle omkostninger i gvrigt

IALT

som er geeld til selskabets moderselskab BRFkredit a/s.

5 Selskabsskat og udskudt skat

Skyldig pr. 1/1 2016
Skat af arets resultat
Refusion, sambeskatning

SKYLDIG PR. 31/12 2016
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2016 2015

2.471.075 8.358.189

-119.426 562.417

2.351.649 8.920.605

"Finansielle omkostninger, realkreditinstitut" kan henfgres til renter af prioritetsgaeld,
Ifglge resul-

Selskabsskat ~ Udskudt skat tatopggrelse 2015
892.984 0

26.270 0 26.270 -3.167.618

-26.270 0 0
892.984 0

26.270 -3.167.618

SKAT AF ARETS RESULTAT




NOTER

Anlaegs- og afskrivningsoversigt,
materielle anlagsaktiver

Kostpris pr. 1/1 2016
Tilgang i aret
Afgang i aret

KOSTPRIS PR. 31/12 2016

Af- og nedskrivninger pr. 1/1 2016
Arets nedskrivninger
Af- og nedskrivn., afgang i aret

AF- OG NEDSKR. PR. 31/12 2016

REGN. VARDI PR. 31/12 2016

Investerings-
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ejendomme | ALT 31/12 2015
426.862.745 426.862.745 426.563.327
0 0 299.418

0 0 0
426.862.745 426.862.745 426.862.745
84.442.745 84.442.745 17.015.327
70.820.000 70.820.000 67.427.418
0 0 0
155.262.745 155.262.745 84.442.745
271.600.000 271.600.000 342.420.000

Ejendommen er vaerdiansat ud fra en vurdering foretaget af BRFkredits egne vurderingsmaend.
Investeringsejendommen er malt til dagsvaerdi ud fra et afkastkrav pa gennemsnitlig 7% med
udgangspunkt i markedslejen. Herfra er fradraget genopretningsomkostninger, lejerabat samt

tomgangsfradrag.



NOTER

Langfristede gaeldsforpligtelser

Geeldsforpligtelser i alt:

Geeld til realkreditinstitutter
Geeld til tilknyttede virksomheder
Deposita

I ALT

Geald, der forfalder inden for et ar:
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Geeld til realkreditinstitutter
Geeld til tilknyttede virksomheder

| ALT

Geeld, der forfalder efter 5 ar:
Geeld til realkreditinstitutter _
Geeld til tilknyttede virksomheder

I ALT

31/12 2016 31/12 2015
375.692.804 375.952.454
25.100.007 25.100.007
4.320.306 4.378.362
405.113.117 405.430.823
5.308.500 138.542

0 0

5.308.500 138.542
296.568.530 314.000.000
0 0
296.568.530 314.000.000

"Geeld til realkreditinstitutter" kan henfgres til prioritetsgeeld, som er gzld til selskabets

moderselskab BRFkredit a/s.



NOTER

8 Eventualaktiver

Selskabet har ikke indregnede udskudte skatteaktiver pa t.kr. 23.770.

9 Eventualforpligtelser

Bytorv Horsens ApS indgik i 2013 og 2014 i en dansk sambeskatning med Kongeegen A/S
som administrationsselskab. Selskabet hafter derfor i henhold til selskabsskattelovens
regler herom fra og med regnskabsaret 2013 for indkomstskatter mv. for de sambeskattede
selskaber og fra og med 1. juli 2012 ligeledes for eventuelle forpligtelser til at indeholde
kildeskat pa renter, royalties og udbytter for de sambeskattede selskaber indtil datoen
indtil for udtraaden af denne sambeskatning.

Selskabets tidligere ejer har fremsat krav om betaling af t.kr. 750, under en garanti, stillet
af selskabets tidligere ejer for et af Bytorv Horsens ApS’ datterselskaber.
Bytorv Horsens ApS’ ledelse har afvist kravet.

Selskabet er fra 2015 administrationsselskab i en dansk sambeskatning. Selskabet haefter
derfor i henhold til selskabsskattelovens regler herom fra og med regnskabsaret 2013 for
indkomstskatter mv. for de sambeskattede selskaber og fra og med 1. juli 2012 ligeledes
for eventuelle forpligtelser til at indeholde kildeskat pa renter, royalties og udbytter for
disse selskaber.
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NOTER

10

Pantsaetninger og

sikkerhedsstillelser

Prioritetsgaeld er sikret ved pant i ejendommen hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31/12 2016

er opgjort til kr. 271.600.000.

11

Koncernforhold

Fglgende modervirksomhed udarbejder koncernregnskab (mindste koncern):

BRFkredit a/s, Klampenborgvej 205, 2800 Kgs.Lyngby, ejer alle anparter i virksomheden og
har dermed bestemmende indflydelse pa denne.
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