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o] *
Ledelsespétegning
Bestyrelse og direktion har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for 1. januar - 31. december
2013 for @rnsg Ejendomme A/S.
Arsrapporten aflegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven,

Det er vores opfattelse, at drstegnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver og passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2013 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséret 1.
januar - 31, december 2013.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Silkeborg, den 18. juni 2014

Direktion

Bestyrelse

Katty Busack Ib Jacobsen

Side 2



Den uathaengige revisors erkleringer

Til kapitalejerne i Ornse Ejendomme A/S
Pategning pa arsregnskabet

Vi har revideret drsregnskabet for @rnse Ejendomme A/S for regnskabséret 1. januar - 31. december 2013,
der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og noter. Arsregnskabet udarbejdes efter
arsregnskabsloven.

Vi har i tilknytning til revisionen gennemleest ledelsesberetningen, der udarbejdes efter arsregnskabsloven,
og afgivet udtalelse herom.

Ledelsens ansvar for irsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et &rsregnskab, der giver et retvisende billede i
overensstemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som
ledelsen anser nedvendig for at udarbejde et &rsregnskab uden veasentlig fejlinformation, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om &rsregnskabet pa grundlag af vores revision. Vi har udfort
revisionen i overensstemmelse med internationale standarder om revision og yderligere krav ifelge dansk
revisorlovgivning. Dette kraever, at vi overholder etiske krav samt planlegger og udferer revisionen for at
opnd hej grad af sikkerhed for, om arsregnskabet er uden vaesentlig fejlinformation.

En revision omfatter udferelse af revisionshandlinger for at opna revisionsbevis for belob og oplysninger i
arsregnskabet. De valgte revisionshandlinger athaenger af revisors vurdering, herunder vurdering af risici
for vesentlig fejlinformation i &rsregnskabet, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl. Ved
risikovurderingen overvejer revisor intern kontrol, der er relevant for virksomhedens udarbejdelse af et
drsregnskab, der giver et retvisende billede. Formalet hermed er at udforme revisionshandlinger, der er
passende efter omsteendighederne, 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 ledelsens regnskabsmeassige sken er rimelige samt den samlede prasentation af
arsregnskabet.

Det er vores opfattelse, at det opndede revisionsbevis er tilstreekkeligt og egnet som grundlag for vores
konklusion med forbehold.
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Den uathsengige revisors erklaeringer

Forbehold
Grundlag for konklusion med forbehold

Selskabets tilgodehavende periodiseringpost er indregnet i balancen med tkr. 6.234. Vi mangler eksternt
revisionsbevis herfor, hvorfor vi tager forbehold for veerdianseettelsen heraf.

Der er i selskabets datterselskab taget forbehold for geldskonvertering, hvor de selskabsretlige regler ikke
er overholdt.

Konklusion med forbehold

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet, bortset fra indvirkningerne af de forhold, der er beskrevet i
grundlaget for konklusion med forbehold, giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og den
finansielle stilling pr. 31. december 2013 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséret 1.
januar - 31. december 2013 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Supplerende oplysninger vedrerende forhold i regnskabet

Uden at modificere vores konklusion henleder vi opmerksomheden pa arsregnskabets note 23. Det fremgar
heraf, at der er usikkerhed om, hvorvidt selskabet kan anvende den aktiverede udskudte skat indenfor de
kommende é&r.

Uden at modificere vores konklusion henleder vi opmerksomheden pa &rsregnskabets note 23. Det fremgar
heraf, at der er vaesentlig usikkerhed omkring vardiansettelsen af selskabets varebeholdning tkr. 17.117.

Uden at modificere vor konklusion, ger vi opmerksom p4, at der er usikkerhed om selskabets evne til at
fortsaette driften. Vi henviser til &rsregnskabets note 23. Vi er enige med ledelsen i den valgte
regnskabspraksis.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Ledelsen har ansvaret for at ledelsesberetningen indeholder en retvisende redegorelse i overensstemmelse
med arsregnskabsloven.

Revisionen har ikke omfattet ledelsesberetningen, men vi har i henhold til arsregnskabsloven gennemlzst
ledelsesberetningen. Vi har ikke foretaget yderligere handlinger i tilleg til den gennemforte revision af
arsregnskabet. Det er pa denne baggrund vores opfattelse, at oplysningerne i ledelsesberetningen er i
overensstemmelse med &rsregnskabet.

Silkeborg, den 18. juni 2014

REVISORERNE HOSTRUPHUS
Godkendt Revisionsaktieselskab
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Selskabsoplysninger

Selskabet Ornse Ejendomme A/S
Torvet 1a
8600 Silkeborg

CVR-nr.: 2127 3791

Stiftet: 1. november 1998
Hjemstedskommune: Silkeborg
Regnskabsar: 1. januar - 31. december

Bestyrelse Jon Seberg
Katty Busack
Ib Jacobsen

Direktion Jon Seberg
Datterselskaber Koopmanns Gard A/S, Silkeborg (96%)
Associerede selskaber Time Group A/S, Ry (20,5%)
Revision Revisorerne Hostruphus
Godkendt Revisionsaktieselskab
Hostrupsgade 41
8600 Silkeborg
Pengeinstitut Nordea

Vestergade 13
8600 Silkeborg
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Ledelsesberetning

Hovedaktivitet
Selskabets aktiviteter er i lighed med tidligere ar kob, salg og udlejning af fast ejendom.

Udviklingen i aktiviteter og ekonomiske forhold

Ledelsen i @rnse Ejendomme vurderer klart, at aktiverne i Koopmanns Gard A/S er tilstede i forhold til
egenkapitalen.

Baggrunden for denne vurdering er de foreliggende bygge - og driftsbudgetter der viser at salg eller
udlejning af Koopmanns Gérds 5.000 m2 byggeret, alle med seudsigt, vil veere markant overskudsgivende,
ogsa i en grad, sd de vil vare interessant for en investor. Der opleves en stigende interesse for keb af
boligerne.

Projektet Oslohgjen forventes gennemfort i lobet af 2015 med et mindre overskud til selskabet.

Begivenheder efter regnskabsérets afslutning

Selskabet konverterer selskabsretligt i forbindelse med &rsregnskabet for 2013 tilgodehavendet 1
Koopmanns Gérd til egenkapital i Koopmanns Gard A/S.

Der er efter regnskabsérets afslutning ikke indtruffet begivenheder udover ovenstdende, som veasentlig vil
kunne pavirke selskabets finansielle stilling pa statustidspunktet.
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Note

Resultatopgerelse

BRUTTOFORTJENESTE

Indtegter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder
Finansielle indtegter

Finansielle omkostninger

ARETS RESULTAT FOR SKAT

Skat af arets resultat
ARETS RESULTAT

Forslag til resultatdisponering:

Reserve for nettoopskrivning efter indre vardis metode
Overfort overskud

Disponeret i alt

2013 2012
kr. kr.

15.016 70.142
-6.214.307 187.711
0 148.061
-1.372.194 -418.567
-7.571.484 -12.652
416.938 -11.958
-7.154.546 -24.610
-262.154 262.154
-6.892.392 -286.764
-7.154.546 -24.610
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Note

Balance

AKTIVER

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder
Kapitalandele i associerede virksomheder
Finansielle anlaegsaktiver

ANLAGSAKTIVER

Varebeholdninger

Tilgodehavende hos tilknyttede virksomheder
Andre tilgodehavender

Udskudt skatteaktiv

Periodeafgraensningsposter
Tilgodehavender

Likvide beholdninger
OMSATNINGSAKTIVER

AKTIVER

2013 2012

kr. kr.
8.201.553 12.854.416
1.331.648 2.893.091
9.533.201 15.747.507
9.533.201 15.747.507
17.122.829 16.511.682
30.157 1.179.910
1.190.768 70.000
1.377.031 960.093
6.233.917 0
8.831.873 2.210.003
36.317 110.106
25.991.019 18.831.791
35.524.219 34.579.298
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Note

2
3
4

Balance

PASSIVER

Aktiekapital
Reserve for nettoopskrivning efter den indre vaerdis metode

Overfort resultat
EGENKAPITAL

Kortfristet geeld til kreditinstitutter i gvrigt
Geeld til tilknyttede virksomheder
Anden geeld

Kortfristede gzldsforpligtelser
GZALDSFORPLIGTELSER

PASSIVER

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
Nertstadende parter
Veasentlige usikkerheder vedrerende indregning og méling

2013 2012
kr. kr.

1.500.000 1.500.000
0 262.154
3.522.381 10.414.773
5.022.381 12.176.927
19.291.122 19.637.192
187.155 0
11.023.562 2.765.180
30.501.839 22.402.371
30.501.839 22.402.371
35.524.219 34.579.298
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Note

1

Noter

2013 2012
kr. kr.
Egenkapital
Aktiekapital
Aktiekapital 1.500.000 1.500.000

1.500.000 1.500.000

Reserve for nettoopskrivning efter den indre veerdis metode

Arets henlzeggelse 0 262.154
0 262.154

Overfort resultat

Overforsel tidligere &r 10.414.773  10.701.537

Overfort arets resultat -6.892.392 -286.764

3.522.381 10.414.773

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geld til kreditinstitutter, kr. 19.291.122, er der givet pant i grunde og bygninger,
hvis regnskabsmassige veerdi pr. 31. december 2013 udger kr.17.117.000.
Til sikkerhed for geeld til kreditinstitutter, kr. 19.291.122, har selskabet udstedt ejerpantebrev i fast

ejendom med kr. 12.500.000 til Jyske Bank og kr. 2.500.000 til Handelsbanken.

Neertstaende parter

Grundlag
Bestemmende indflydelse
@rnse Holding ApS, 8600 Silkeborg Moderselskab
Ovrige neertstiende parter
Jon Seberg Bestyrelsesmedlem
Katty Busack Bestyrelsesmedlem
Ib Jacobsen Bestyrelsesmedlem

Der har i indevarende regnskabsar ikke veeret andre transaktioner med nertstdende parter.
Ejerforhold
Folgende aktionzrer er noteret i selskabets aktionzrfortegnelse som ejende minimum 5% af

stemmerne eller minimum 5% af aktiekapitalen:

Ornse Holding ApS, 8600 Silkeborg
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Noter

2013 2012
Note kr. kr.

4 Vasentlige usikkerheder vedrerende indregning og miling

Selskabet har sikret den nedvendige finansiering af den kommende &rs drift, sifremt de
foreliggende handlingsplaner og budgetter overholdes. Regnskabet er derfor, udarbejdet pa
baggrund af forudseetningen omkring fortsat drift.

Der er vesentlig usikkerhed omkring vaerdianszttelse af selskabets varebeholdninger pa grund af
den pris- og salgsmassige udvikling pd markedet. Ledelsen vurderer, at verdien af selskabets
varebeholdninger i arsrapporten giver et retvisende billede heraf.

Der er indregnet udskudt skat af midlertidige forskelle mellem regnskab- og skattemaessig veerdi af
aktiver og forpligtelser. Det er usikkert om selskabet kan realisere den aktiverede udskudte skat
indenfor de nermeste ar, men selskabets ledelse forventer skattepligtigt overskud i selskabet, og
har derfor valgt at indregne det udskudte skatteaktiv.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med drsregnskabslovens bestemmelser for klasse B-
virksomheder med tilvalg af enkelte regler for klasse C-virksomheder.

Den anvendte regnskabspraksis er uendret i forhold til sidste &r.

Generelt om indregning og maling

Indteegter indregnes i resultatopgerelsen i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes veerdireguleringer
af finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsveerdi eller amortiseret kostpris. Endvidere
indregnes i resultatopgerelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opné &rets indtjening, herunder
afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageforsler som folge af endrede
regnskabsmessige sken af beleb, der tidligere har varet indregnet i resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil tilflyde
selskabet, og aktivets vaerdi kan méles pélideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige okonomiske fordele vil fragd
selskabet, og forpligtelsens vaerdi kan males pélideligt.

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

Ved indregning og méling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden arsrapporten
afleegges, og som be- eller afkraefter forhold, der eksisterer pa balancedagen.

RESULTATOPGORELSEN

Nettoomszetning

Nettoomsaetningen indregnes i resultatopgerelsen, safremt levering og risikoovergang til keber har fundet
sted inden &rets udgang. Nettoomsetning indregnes ekskl. moms og med fradrag af rabatter i forbindelse
med salget.

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste omfatter nettoomseetning, vareforbrug og andre eksterne omkostninger. Andre eksterne
omkostninger omfatter omkostninger, der vedrerer virksomhedens primere aktiviteter, herunder
lokaleomkostninger, administrationsomkostninger og salgsfremmende omkostninger m.v. I posten indgar
endvidere eventuelle nedskrivninger af tilgodehavender indregnet under oms&tningsaktiver.

Finansielle poster

Finansielle indtegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belob, der vedrerer
regnskabsdaret. Finansielle poster omfatter renteindtegter og -omkostninger samt tilleg og godtgerelse
under acontoskatteordningen m.v.
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Anvendt regnskabspraksis

Skat af arets resultat

Arets skat, som bestar af rets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatopgerelsen
med den del, der kan henfores til drets resultat, og direkte p4 egenkapitalen med den del, der kan henfores
til posteringer direkte pé egenkapitalen.

Moderselskabet og de danske koncernselskaber er sambeskattede. Den danske selskabsskat fordeles
mellem de sambeskattede danske selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster. Moderselskabet
fungerer som administrationsselskab for sambeskatningskredsen, siledes at moderselskabet forestar
afregning af skatter m.v. til de danske skattemyndigheder.

BALANCEN

Kapitalandele i dattervirksomheder og associerede virksomheder

Kapitalandele i dattervirksomheder og associerede virksomheder indregnes og males efter den indre vardis
metode.

I balancen indregnes under posterne "Kapitalandele i dattervirksomheder" og "Kapitalandele i associerede
virksomheder" den forholdsmaessige ejerandel af virksomhedernes regnskabsmeassige indre vardi opgjort
med udgangspunkt i dagsveerdien af de identificerbare nettoaktiver pa anskaffelsestidspunktet med tilleg af
resterende verdi af positiv forskelsveerdi (goodwill) og fradrag af en resterende negativ forskelsverdi
(badwill).

[ resultatopgerelsen indregnes den forholdsmaessige andel af resultatet for aret med fradrag af afskrivninger
af goodwill under posten "Resultat af kapitalandele i dattervirksomheder og associerede virksomheder".

Den samlede nettoopskrivning af kapitalandele i dattervirksomheder og associerede virksomheder
henlegges via overskudsdisponeringen til "Reserve for nettoopskrivning efter den indre vardis metode"
under egenkapitalen. Reserven reduceres med udbytteudlodninger til ejerselskabet og reguleres med andre
egenkapitalbevagelser i dattervirksomhederne og de associerede virksomheder.

Dattervirksomheder og associerede virksomheder med negativ regnskabsmassig indre veerdi indregnes til
kr. 0. Har modervirksomheden et tilgodehavende hos den pégealdende virksomhed, nedskrives
tilgodehavendet med modervirksomhedens andel af den negative indre verdi, i det omgang
tilgodehavendet vurderes som uerholdeligt. Safremt den regnskabsmessige negative indre veerdi overstiger
tilgodehavendet, inderegnes det resterende beleb under hensatte forpligtelser, idet omfang der er en retslig
eller faktisk forpligtelse til at daekke dattervirksomheder og associerede virksomheders underbalance.

Varebeholdninger

Varebeholdninger males til kostpris efter FIFO-metoden eller nettorealisationsveerdi, hvis denne er lavere.
Nettorealisationsvaerdien for varebeholdninger opgeres til det beleb, som forventes at kunne indbringes
ved salg i normal drift med fradrag af salgs- og feerdiggerelsesomkostninger. Nettorealisationsvaerdien
opgeres under hensyntagen til omszttelighed, ukurans og udvikling i forventet salgspris.
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Anvendt regnskabspraksis

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der sedvanligvis svarer til nominel veerdi. Verdien
reduceres med nedskrivning til imedegéelse af forventede tab. Nedskrivninger til tab opgeres p4 grundlag
af en individuel vurdering af de enkelte tilgodehavender.

Periodeafgraensningsposter
Periodeafgransningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger, der vedrerer
efterfolgende regnskabsér. Periodeafgransningsposter males til kostpris.

Skyldig skat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen med det beleb, der kan
beregnes pd grundlag af arets forventede skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars
skattepligtige indkomster.

Der indregnes udskudt skat af alle midlertidige forskelle mellem regnskab- og skattemessig veerdi af
aktiver og forpligtelser. Den udskudte skat méles pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med
balancedagens lovgivning vil veere geeldende, nar den udskudte skat forventes udlost som aktuel skat.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteveerdien af fremforselsberettigede skattemzssige underskud, males
til den vaerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres ved udligning i skat af fremtidig indtjening.

Galdsforpligtelser
Geeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, der i al vasentlighed svarer til nominel vaerdi.
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