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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2016 for
Torvegade 3 Vejle ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.
Jeg anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmaessig, og efter min opfattelse giver arsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2016 samt af resul-

tatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2016.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold, som beretnin-
gen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Vejle, den 3. marts 2017

Direktion

Lars Kruse Eriksen
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Den uafhaengige revisors revisionspiategning

Til kapitalejeren i Torvegade 3 Vejle ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Torvegade 3 Vejle ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2016,
der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og noter. Arsregnskabet udarbejdes efter
arsregnskabsloven.

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

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderlige-
re krav, der er geldende i Danmark. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er nermere beskrevet i
revisionspategningens afsnit ”"Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er uathengige af selska-
bet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de yderli-
gere krav, der er geldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til
disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnéede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som
grundlag for vores konklusion.

Veasentlig usikkerhed vedrerende fortsat drift

Vi henviser til note 1, hvor ledelsen redegere for forudsatningerne for fortsat drift og usikkerheder
forbundet hermed.

Fremhzevelse af forhold i regnskabet
Vi henviser til note 2, hvor ledelsen redegere for usikkerheden som er forbundet med verdiansettelse af
selskabets investeringsejendom.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede 1 overensstemmel-
se med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser
nedvendig for at udarbejde et arsregnskab uden veasentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvi-
gelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsette drif-
ten; at oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde &rsregnskabet
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 gere dette.
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Den uafhaengige revisors revisionspiategning

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opnd hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vesentlig fejlinfor-
mation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspéategning med en konklusi-
on. Hej grad af sikkerhed er et hejt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der udfe-
res 1 overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er geeldende i
Danmark, altid vil afdekke vasentlig fejlinformation, nar sédan findes. Fejlinformationer kan opstd som
folge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vasentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de
enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de ekonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne treeffer pa
grundlag af arsregnskabet.

Som led i en revision, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er geldende 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 udferer revisionshandlinger som reaktion pé disse risici
samt opndr revisionsbevis, der er tilstreekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion.
Risikoen for ikke at opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hegjere end ved
vaesentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvergelser, doku-
mentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesettelse af intern kontrol.

° Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisi-
onshandlinger, der er passende efter omsteendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklu-
sion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

° Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de
regnskabsmassige skon og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

. Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af &rsregnskabet pé grundlag af regnskabsprincippet om
fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnaede revisionsbevis er vasentlig usik-
kerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne
til at fortseette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en veasentlig usikkerhed, skal vi i vores revisi-
onspétegning gere opmaerksom pé oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sadanne oplysnin-
ger ikke er tilstreekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa det revisi-
onsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores revisionspétegning. Fremtidige begivenheder eller
forhold kan dog medfere, at selskabet ikke lngere kan fortsatte driften.

° Tager vi stilling til den samlede preaesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder note-
oplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder pa
en sadan made, at der gives et retvisende billede heraf.
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Den uafhaengige revisors revisionspiategning

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmeessige place-
ring af revisionen samt betydelige revisionsmassige observationer, herunder eventuelle betydelige mangler

1 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 kon-
klusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at lese ledelsesberetningen og i den for-
bindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores viden
opnaet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde vasentlig fejlinformation.

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

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

Rapporteringsforpligtelser i henhold til erklaeringsbekendtgerelsens § 7, stk. 2

Vi gor opmaerksom p4, at selskabet er omfattet af selskabslovens kapitaltabsbestemmelser, hvoraf felger at
ledelsen skal stille forslag, der forer til reetablering af selskabskapitalen eller oplesning af selskabet. Disse
forudsaetninger er ikke opfyldt og som falge heraf kan ledelsen ifalde ansvar.

Fredericia, den 3. marts 2017

BRANDT

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 25 49 21 45

Carsten Pedersen Seren Fricke
statsautoriseret revisor statsautoriseret revisor
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Selskabsoplysninger
Selskabet Torvegade 3 Vejle ApS
Vedelsgade 23
7100 Vejle
CVR-nr.: 33156820
Hjemsted: Vejle
Regnskabsar: 1. januar - 31. december
Direktion Lars Kruse Eriksen
Revision BRANDT, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Ryes Plads
Prinsessegade 60
7000 Fredericia
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Ledelsesberetning

Hovedaktivitet
Hovedaktiviteten har bestdet i kab, salg og udlejning af ejendomme.

Usadvanlige forhold

Der har ikke veret useedvanlige forhold, der har pavirket indregningen eller malingen.

Usikkerhed ved indregning eller maling

Der har ikke veret vaesentlig usikkerhed, der har pavirket indregningen eller malingen.

Udvikling i aktiviteter og ekonomiske forhold

Selskabets resultat og ekonomiske udvikling blev som forventet.

Lejeindtaegterne pa erhvervslejemalet er ikke tilstraekkelige til at dekke selskabets driftsomkostninger og
afdrag pa geldsforpligtelserne. Kapitalejeren vil i det omfang det er nedvendigt tilfore selskabet yderligere
likviditet, og pa baggrund heraf afleegges arsrapporten under forudsatning af fortsat drift. Der er selvsagt
knyttet en raekke forudsatninger til disse forhold, som der vil vere forbundet med seedvanlig usikkerhed.

Begivenheder efter regnskabsarets udleb
Efter regnskabsérets afslutning er der ikke indtruffet begivenheder, som vil kunne forrykke selskabets
finansielle stilling veesentligt.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Torvegade 3 Vejle ApS er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmel-
ser for en klasse B-virksomhed.

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

Generelt om indregning og maling

I resultatopgerelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes vaerdireguleringer
af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, herunder
afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefersler som folge af &ndrede regnskabs-
messige skon af belab, der tidligere har vearet indregnet i resultatopgerelsen.

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

Forpligtelser indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fragé selska-
bet, og forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfolgende males aktiver og forpligtel-
ser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regnskabspost.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden arsrapporten
aflaegges, og som vedrerer forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder lejeindtegter og omkostninger vedrerende investeringsejendomme samt andre
eksterne omkostninger.

Lejeindtaegter vedrerende investeringsejendomme
Lejeindtaegter indeholder indtaegter ved udlejning af ejendomme samt opkraevede fzllesomkostninger og
indregnes i resultatopgerelsen i den periode, som lejen vedrarer.

Omkostninger vedrerende investeringsejendomme
Omkostninger vedrarende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrerende drift af ejendom-
me, reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration.
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Anvendt regnskabspraksis

Verdiregulering af investeringsejendomme

Verdiregulering af investeringsejendomme indeholder vardireguleringer af ejendomme til dagsveerdi samt
gevinst/tab ved afthendelse af ejendomme.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indteegter og omkostninger indeholder renter, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab
vedrarende finansielle aktiver og forpligtelser, amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser, samt til-
leeg og godtgerelser under acontoskatteordningen mv. Finansielle indtegter og omkostninger indregnes i
resultatopgerelsen med de belob, der vedrerer regnskabséret.

Skat af arets resultat

Arets skat, der bestdr af drets aktuelle selskabsskat og ndring i udskudt skat, indregnes i resultatopgerel-
sen med den del, der kan henferes til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan henfo-
res til posteringer direkte pa egenkapitalen.

Selskabet er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning af moderselskabet og de danske dat-
tervirksomheder.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambeskatte-
de virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil modtager virksomheder
med skattemeessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette under-
skud (fuld fordeling).

Balancen

Investeringsejendomme

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

Investeringsejendomme maéles efterfolgende ejendom for ejendom til en skennet dagsvaerdi. Ejendommene
vaerdiansettes ud fra en afkastbaseret model, hvor forventede fremtidige pengestromme for det kommende
ar sammen med et afkastkrav er fastsat af en ekstern valuar danner grundlag for ejendommenes dagsvaerdi.
Den anvendte verdiansattelsesmodel er uendret i forhold til sidste regnskabsar.

Omkostninger, der tilforer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaffel-
sestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tilleegges kostprisen som en for-
bedring. Omkostninger, der ikke tilferer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, indreg-
nes i resultatopgerelsen under “omkostninger vedrerende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som gvrige materielle anleegsaktiver, bortset fra grunde, en begranset levetid.
Den veardiforringelse, der finder sted, efterhanden som en investeringsejendom foraldes, afspejles i inve-
steringsejendommens lgbende maling til dagsvardi. Der foretages derfor ikke systematiske afskrivninger
over investeringsejendommens brugstid.
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Anvendt regnskabspraksis

Verdireguleringer indregnes i resultatopgerelsen under posten “’vaerdireguleringer af ejendomme”.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel verdi. Der nedskri-
ves til nettorealisationsvardien med henblik pa at imedegé forventede tab.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestaender i pengeinstitutter.

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser indregnes i balancen med det beleb, der kan beregnes pa
grundlag af arets forventede skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige ind-
komster samt for betalte acontoskatter. Skattetilgodehavender og -forpligtelser praesenteres modregnet i det
omfang, der er legal modregningsadgang, og posterne forventes afregnet netto eller samtidig.

Efter sambeskatningsreglerne heaefter Torvegade 3 Vejle ApS solidarisk og ubegranset over for skattemyn-
dighederne for selskabsskatter og kildeskatter pa renter, royalties og udbytter opstaet inden for sambeskat-
ningskredsen.

Udskudt skat er skatten af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmassig og skattemessig verdi af
aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af
forpligtelsen.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
vaere geldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat.

Geldsforpligtelser

Geldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel veerdi.
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Resultatopgerelse 1. januar - 31. december
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Note 2016 2015
Bruttofortjeneste 901.025 1.000.248
Veardiregulering af investeringsejendomme 77.145 -6.675
Resultat for finansielle poster 978.170 993.573
Finansielle indtegter 0 4.174
Finansielle omkostninger -1.136.080 -787.171
Resultat for skat -157.910 210.576
Skat af arets resultat -225.261 -9.191
Arets resultat -383.171 201.385
Forslag til resultatdisponering:

Overfores til overfort resultat 0 201.385
Disponeret fra overfort resultat -383.171 0
Disponeret i alt -383.171 201.385
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Balance 31. december

Aktiver
2016 2015

Anlzgsaktiver
Investeringsejendomme 14.678.009 16.031.704
Materielle anlaegsaktiver i alt 14.678.009 16.031.704
Anlzgsaktiver i alt 14.678.009 16.031.704
Omsatningsaktiver
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 130.794 855.820
Tilgodehavende selskabsskat 0 200.000
Andre tilgodehavender 7.641 7.641
Tilgodehavender i alt 138.435 1.063.461
Likvide beholdninger 25.601 15.359
Omsatningsaktiver i alt 164.036 1.078.820
Aktiver i alt 14.842.045 17.110.524
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Balance 31. december

Passiver

2016 2015
Egenkapital
Virksomhedskapital 125.000 125.000
Overfort resultat -3.628.078 -3.244.907
Egenkapital i alt -3.503.078 -3.119.907
Hensatte forpligtelser
Hensaettelser til udskudt skat 50.091 9.191
Hensatte forpligtelser i alt 50.091 9.191
Geldsforpligtelser
Geeld til realkreditinstitutter 8.157.245 9.129.801
Geld til pengeinstitutter 8.801.117 9.689.516
Deposita 233.333 231.333
Langfristede geeldsforpligtelser i alt 17.191.695 19.050.650
Kortfristet del af langfristet gaeld 520.000 550.000
Geld til pengeinstitutter 98.083 124.349
Leveranderer af varer og tjenesteydelser 224.265 317.078
Geld til tilknyttede virksomheder 37.005 0
Anden geeld 223.984 179.163
Kortfristede galdsforpligtelser i alt 1.103.337 1.170.590
Geldsforpligtelser i alt 18.295.032 20.221.240
Passiver i alt 14.842.045 17.110.524

6 Pantszetninger og sikkerhedsstillelser

7 Eventualposter
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Noter

1. Forudszetninger for forsat drift
Lejeindteegterne pa erhvervslejemalet er ikke tilstreekkelige til at daekke selskabets
driftsomkostninger og afdrag pé geldsforpligtelserne. Kapitalejeren vil i det omfang det er
nedvendigt tilfere selskabet yderligere likviditet, og pa baggrund heraf afleegges arsrapporten
under forudsatning af fortsat drift. Der er selvsagt knyttet en raeekke forudsetninger til disse
forhold, som der vil veere forbundet med sadvanlig usikkerhed.

2. Usikkerhed ved indregning eller maling
Selskabets investeringsejendom males til dagsverdi i arsrapporten. Der er selvsagt knyttet en
reekke forudsetninger til denne verdianszttelse, som vil vere forbundet med seedvanlig
usikkerhed.

3. Investeringsejendomme

Ved opgerelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede lejeindtegter
ved fuld udlejning af ejendommene. Forventede drifts-, administrations- og vedligeholdelsesom-
kostninger fratraekkes. Den herefter beregnede vardi korrigeres for indregnet tomgangsleje for en
passende periode samt forventede omkostninger til indretning og sterre vedligeholdelsesarbejder
mv., ligesom deposita og forudbetalt leje tilleegges. Afkastsatserne er fastsat pd baggrund af ekster-
ne magleres bedemmelser af markedsniveauet.

Den anvendte verdiansattelsesmetode er uendret i forhold til sidste ar.
Ved fastsettelsen af markedsvaerdien (bogfort vaerdi) er folgende afkastprocenter lagt til grund:

Veagtet gennemsnitlig afkastprocent 6.9%

31/12 2016 31/12 2015

4.  Virksomhedskapital
Virksomhedskapital 1. januar 125.000 125.000
125.000 125.000

5. Overfort resultat

Overfort resultat 1. januar -3.244.907 -3.446.292
Arets overforte resultat -383.171 201.385
-3.628.078 -3.244.907
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Noter

6. Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geld til realkreditinstitutter og pengeinstitut er der givet pant i grunde og
bygninger, hvis regnskabsmassige verdi pr. 31. december 2016 udger t.kr. 14.678.

7. Eventualposter

Kontraktlige forpligtelser

Ingen.

Sambeskatning

Selskabet indgar 1 den nationale sambeskatning med @stjydsk jord- og Anlagsfinansiering ApS som
administrationsselskab og heefter fra og med regnskabséret 2012 ubegranset og solidarisk med de
ovrige sambeskattede selskaber for den samlede selskabsskat.

Selskabet haefter fra og med 1. juli 2012 ubegraenset og solidarisk med de gvrige sambeskattede sel-
skaber for eventuelle forpligtelser til at indeholde kildeskat pa renter, royalties og udbytter.
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