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Ledelsespategning

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 01.01.2015 -
31.12.2015 for Tora Ejendomme A/S.

Arsrapporten aflzgges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver og finan-
sielle stilling pr. 31.12.2015 samt af resultatet af virksomhedens aktiviteter for regnskabséret 01.01.2015 -

31.12.2015.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold, beretningen om-
handler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kolding, den 07.04.2016

Direk
W
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Direktor
Bestyrelse
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Formand
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Den uathangige revisors erklzeringer

Til kapitalejerne i Tora Ejendomme A/S

Pétegning pa arsregnskabet

Vi har revideret arsregnskabet for Tora Ejendomme A/S for regnskabsaret 01.01.2015 - 31.12.2015, der omfatter anvendt
regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabs-
loven,

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmelse med &rsregn-
skabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for nadvendig for at udarbejde et
arsregnskab uden vasentlig 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 udfert revisionen i over-
ensstemmelse med internationale standarder om revision og yderligere krav ifelge dansk revisorlovgivning. Dette kraver,
at vi overholder etiske krav samt planlegger og udferer revisionen for at opn hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet
er uden veesentlig fejlinformation.

En revision omfatter udforelse af revisionshandlinger for at opna revisionsbevis for belab og oplysninger i arsregnskabet,
De valgte revisionshandlinger athenger af revisors vurdering, herunder vurdering af risici for vasentlig fejlinformation i
arsregnskabet, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl. Ved risikovurderingen overvejer revisor intern kontrol, der
er relevant for virksomhedens udarbejdelse af et arsregnskab, der giver et retvisende billede. Formélet hermed er at udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstaendighederne, men ikke at udtrykke en konklusion om effektiviteten af
virksomhedens interne kontrol. En revision omfatter endvidere vurdering af, om ledelsens valg af regnskabspraksis er pas-
sende, om ledelsens regnskabsmeessige skon er rimelige, samt den samlede praesentation af arsregnskabet.

Det er vores opfattelse, at det opnéede revisionsbevis er tilstrakkeligt 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.

31.12.2015 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséret 01.01.2015 - 31.12.2015 i overensstemmelse med
arsregnskabsloven.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Vi har i henhold til drsregnskabsloven gennemlast ledelsesberetningen. Vi har ikke foretaget yderligere handlinger i tilleg
til den udforte revision af arsregnskabet.

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

Kolding, den 07.04.2016




Tora Ejendomme A/S

Ledelsesberetning

Hovedaktivitet
Selskabets hovedaktivitet er drift og udlejning af investeringsejendomme.

Udvikling i aktiviteter og ekonomiske forhold
Selskabets resultat og udvikling har for regnskabsaret varet tilfredsstillende.

Begivenheder efter balancedagen
Der er fra balancedagen og frem til i dag ikke indtradt forhold, som forrykker vurderingen af &rsrapporten.
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Anvendt regnskabspraksis

Regnskabsklasse
Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse B med

tilvalg af enkelte bestemmelser for regnskabsklasse C.

/Endringer i anvendt regnskabspraksis
Anvendt regnskabspraksis er som konsekvens af a2ndringer til arsregnskabsloven @ndret pa folgende omrader:

Gald tilknyttet investeringsejendomme
Geld tilknyttet investeringsejendomme méles til amortiseret kostpris. Tidligere blev gzld tilknyttet investe-
ringsejendomme malt til dagsvardi med vaerdireguleringer indregnet i resultatopgarelsen.

I overensstemmelse med érsregnskabslovens overgangsbestemmelser amortiseres gald tilknyttet investerings-

ejendomme med udgangspunkt i dagsveerdien pr. 31.12.2014 uden tilpasning af sammenligningstallene.

Effekt af praksiseendringer
Effekten af praksiseendringerne pr. 01.01.2015 er indregnet direkte pa egenkapitalen, jf. egenkapitalopgerelsen
og har foreget egenkapitalen med 103 t kr.

Bortset fra ovennsevnte omrader er arsrapporten aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Generelt om indregning og maling
Aktiver indregnes i balancen, nar det som folge af en tidligere begivenhed er sandsynligt, at fremtidige ekono-
miske fordele vil tilflyde virksomheden, og aktivets veerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar virksomheden som felge af en tidligere begivenhed har en retlig eller
faktisk forpligtelse, og det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil fragd virksomheden, og forplig-

telsens vaerdi kan méles palideligt.

Ved ferste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Maling efter forste indregning sker som beskre-
vet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige risici og tab, der fremkommer, inden &rsrapporten af-
laegges, og som be- eller afkraefter forhold, der eksisterede pé balancedagen.

I resultatopgerelsen indregnes indtagter, i takt med at de indtjenes, mens omkostninger indregnes med de belob,

der vedrorer regnskabséret.
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Anvendt regnskabspraksis

Resultatopgerelsen
Bruttofortjeneste eller -tab

Bruttofortjeneste eller -tab omfatter nettoomszaetning og eksterne omkostninger.

Nettoomsztning
Nettoomsetning indregnes i resultatopgerelsen, nér levering og risikoovergang til keber har fundet sted.

Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme og dermed forbundne finansielle forpligtelser

Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme og dermed forbundne finansielle forpligtelser omfatter for
2014 reguleringer af virksomhedens investeringsejendomme og forbundne finansielle forpligtelser til dags-
veerdi. For 2015 omfatter posten udelukkende reguleringer af virksomhedens investeringsejendomme til dags-

veerdi.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger, der vedrerer virksomhedens primare aktiviteter, herunder
kontorholdsomkostninger, salgsfremmende omkostninger mv. I posten indgér endvidere nedskrivninger af til-

godehavender indregnet under omsatningsaktiver.

Ejendomsomkostninger
Ejendomsomkostninger omfatter omkostninger, der er medgéet til drift af virksomhedens ejendomsportefolje i
regnskabséret, herunder reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, ejendomsskatter og el, vand og varme,

der ikke er opkravet direkte hos lejerne.

Af- og nedskrivninger
Af- og nedskrivninger af materielle anlaegsaktiver bestar af regnskabséarets af- og nedskrivninger opgjort ud fra
henholdsvis de fastsatte restvaerdier og brugstider for de enkelte aktiver og gennemforte nedskrivningstest og af

gevinster og tab ved salg af materielle anleegsaktiver.

Andre finansielle indtzgter
Andre finansielle indtagter bestar af renteindtaegter, herunder renteindtaegter fra tilgodehavender hos tilknyttede
virksomheder, nettokursgevinster vedrerende gald, amortisering af finansielle aktiver samt godtgerelser under

acontoskatteordningen mv.

Andre finansielle omkostninger
Andre finansielle omkostninger bestar af renteomkostninger, herunder renteomkostninger fra geld til tilknyttede
virksomheder, nettokurstab vedrerende gald, amortisering af finansielle forpligtelser samt tilleg under aconto-

skatteordningen mv.
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Anvendt regnskabspraksis

Skat
Arets skat, der bestér af arets aktuelle skat og @ndring af udskudt skat, indregnes i resultatopgerelsen med den
del, der kan henfores til rets resultat, og direkte pé egenkapitalen med den del, der kan henfores til posteringer

direkte pé egenkapitalen.

Selskabet er sambeskattet med koncernforbundne selskaber. Den aktuelle danske selskabsskat fordeles mellem
de sambeskattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster (fuld fordeling med refusion ved-

rerende skattemaessige underskud).

Balancen
Materielle anlaegsaktiver
Andre anleg, driftsmateriel og inventar méles til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger.

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen, omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen og omkostninger til klarge-
ring af aktivet indtil det tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af forventet restveerdi efter afsluttet brugstid. Der foretages li-
nezre afskrivninger baseret pa folgende vurdering af aktivernes forventede brugstider:

Andre anleg, driftsmateriel og inventar 5-10 ar

Materielle anlegsaktiver nedskrives til genindvindingsveerdi, hvis denne er lavere end den regnskabsmassige

verdi.

Investeringsejendomme
Investeringsejendomme maéles ved forste indregning til kostpris, der bestr af ejendommenes kebspris tillagt
eventuelle direkte tilknyttede anskaffelsesomkostninger.

Efter forste indregning méles ejendommene til dagsveerdi, der reprasenterer det belgb, som den enkelte ejendom
vil kunne salges for til en uathaengig keber. Ejendommenes dagsverdi revurderes arligt pa baggrund af bereg-
nede kapitalveerdier for de forventede pengestromme fra de enkelte investeringsejendomme. Ved beregning af
kapitalverdierne anvendes en diskonteringsfaktor, der afspejler de aktuelle afkastkrav pé tilsvarende ejen-

domme. Regnskabsérets reguleringer til dagsvaerdi indregnes i resultatopgerelsen.

Tilgodehavender
Tilgodehavender méles til amortiseret kostpris, der seedvanligvis svarer til nominel veerdi, med fradrag af ned-

skrivninger til imedegéelse af forventede tab.
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Anvendt regnskabspraksis

Periodeafgraensningsposter
Periodeafgreensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger, der vedrerer efterfelgende

regnskabsar. Periodeafgraensningsposter males til kostpris.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter kontante beholdninger og bankindestiender.

Udbytte
Det foresldede udbytte for regnskabsaret vises som en seerskilt post i egenkapitalen.

Udskudt skat

Udskudt skat indregnes af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmeessige og skattemzssige vardier af
aktiver og forpligtelser, hvor den skattemaessige vardi af aktiverne opgeres med udgangspunkt i den planlagte
anvendelse af det enkelte aktiv.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremforselsberettigede, skattemaessige underskud, indregnes
i balancen med den vardi, aktivet forventes at kunne realiseres til, enten ved modregning i udskudte skattefor-

pligtelser eller som nettoskatteaktiver.

Geeld til realkreditinstitutter

Geeld til realkreditinstitutter i form af prioritetsgeeld males pa tidspunktet for lanoptagelse til kostpris, der
svarer til det modtagne provenu efter fradrag af atholdte transaktionsomkostninger. Indtil 01.01.2015 er prio-
ritetsgeeld vedrerende investeringsejendomme efterfolgende malt til dagsveerdi, der svarer til lanets kontant-
veerdi pé arsafslutningstidspunktet. Kursregulering af geeld til realkreditinstitutter indregnes i resultatopgerel-
sen. Fra 01.01.2015 maéles prioritetsgeld efterfolgende til amortiseret kostpris. Dette betyder, at forskellen
mellem provenuet ved linoptagelsen og den nominelle veerdi, der skal tilbagebetales, indregnes i resultatop-

gorelsen over lAneperioden som en finansiel omkostning ved anvendelse af den effektive rentes metode.

Andre finansielle forpligtelser

Andre finansielle forpligtelser males til amortiseret kostpris, der sa&edvanligvis svarer til nominel veerdi.

Skyldig og tilgodehavende selskabsskat
Aktuelle skatteforpligtelser eller tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen opgjort som beregnet skat af

arets skattepligtige indkomst, der er reguleret for betalt acontoskat.

Periodeafgrzaensningsposter
Periodeafgrensningsposter indregnet under forpligtelser omfatter modtagne indtagter til resultatfering i efter-

folgende regnskabsar. Periodeafgreensningsposter méles til kostpris.
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Resultatopgerelse for 2015

Bruttofortjeneste

Dagsvardiregulering af investeringsejendomme
Dagsvardiregulering af finansielle forpligtelser
Af- og nedskrivninger

Driftsresultat

Andre finansielle indtagter
Andre finansielle omkostninger
Resultat af ordinzere aktiviteter for skat

Skat af ordinaert resultat
Arets resultat

Forslag til resultatdisponering

Udbytte for regnskabsaret indregnet under egenkapitalen

Overfort resultat

2015 2014
Note t.kr. t.kr.
6.151 5.355
5.923 6.505
0 (14)
21) 21
12.053 11.825
1 23 112
2 (771) (606)
11.305 11.331
3 (2.546) (2.546)
8.759 8.785
8.000 2.000
759 6.785
8.759 8.785
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Balance pr. 31.12.2015
2015 2014
Note t.kr. t.kr.
Investeringsejendomme 85.850 71.420
Andre anleg, driftsmateriel og inventar 0 21
Materielle anleegsaktiver 4 85.850 71.441
Anlzgsaktiver 85.850 71.441
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 1.211 1.200
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 0 4.224
Andre tilgodehavender 0 1
Periodeafgrensningsposter 52 42
Tilgodehavender 1.263 5.467
Likvide beholdninger 1.830 5
Oms=tningsaktiver 3.093 5472
Aktiver 88.943 76.913
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Balance pr. 31.12.2015
2015 2014

Note t.kr. t.kr.
Virksomhedskapital 1.000 1.000
Overfort overskud eller underskud 27122 26.260
Forslag til udbytte for regnskabsaret 8.000 2.000
Egenkapital 36.122 29.260
Udskudt skat 5 10.551 8.565
Hensatte forpligtelser 10.551 8.565
Geld til realkreditinstitutter 31.229 25.157
Langfristede gaeldsforpligtelser 6 31.229 25.157
Kortfristet del af langfristede gaeldsforpligtelser 6 2.191 1.729
Bankgeld 0 191
Leveranderer af varer og tjenesteydelser 23 18
Geeld til tilknyttede virksomheder 3.676 7.770
Skyldig selskabsskat 560 518
Anden geeld 2.697 2.063
Periodeafgransningsposter 1.894 1.642
Kortfristede geeldsforpligtelser 11.041 13.931
Gezldsforpligtelser 42.270 39.088
Passiver 88.943 76.913
Eventualforpligtelser 7
Pantsatninger og sikkerhedsstillelser 8
Ejerforhold 9
Koncernforhold 10
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Egenkapitalopgerelse for 2015
Overfort Forslag til
overskud el- udbytte for
Virksom- ler under- regnskabs-
hedskapital skud dret I alt
t.kr. t.kr. t.kr. t.kr.
Egenkapital primo 1.000 26.260 2.000 29.260
/Zndring i regnskabspraksis 0 103 0 103
Korrigeret egenkapital primo 0 26.363 0 0
Udbetalt ordinaert udbytte 0 0 (2.000) (2.000)
Arets resultat 0 759 8.000 8.759
Egenkapital ultimo 1.000 27.122 8.000 36.122
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Noter

1. Andre finansielle indtaegter
Finansielle indtagter fra tilknyttede virksomheder

2. Andre finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger fra tilknyttede virksomheder
Renteomkostninger 1 evrigt

3. Skat af ordinzert resultat
Aktuel skat
Zndring af udskudt skat

4. Materielle anlzgsaktiver
Kostpris primo

Tilgange

Kostpris ultimo

Opskrivninger primo
Arets opskrivninger
Opskrivninger ultimo

Af- og nedskrivninger primo
Arets afskrivninger

Af- og nedskrivninger ultimo

Regnskabsmassig vaerdi ultimo

2015 2014
t.kr. t.kr.
23 112
23 112
2015 2014
t.kr. t.kr.
250 186
521 420
771 606
2015 2014
t.kr. t.kr.
560 518
1.986 2.028
2.546 2.546
Andre an-
Investe- leeg, drifts-
ringsejen- materiel og
domme inventar
t.kr. t.kr.
56.716 231
8.507 0
65.223 231
14.704 0
5.923 0
20.627 0

0 (210)

0 (#2))

0 (231)
85.850 0
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Noter

Investeringsejendomme er, jf. beskrivelse under anvendt regnskabspraksis, malt til dagsvardi ved anvendelse af
den afkastbaserede model. Afkastkravet for selskabets ejendomme udger 8,00% pr. 31.12.2015 (8,25% pr.
31.12.2014). En foregelse af afkastkravet med i gennemsnit 0,25%-point vil reducere den samlede dagsveerdi
med 2.540 t.kr.

Der har ikke varet anvendt ekstern vurderingsmand ved fastsattelse af dagsverdierne. Arets dagsvaerdiregule-
ring udger 5.923 t.kr.

2015 2014
t.kr. t.kr.
5. Udskudt skat
Materielle anlaegsaktiver 10.578 8.595
Geldsforpligtelser (27) (30)
10.551 8.565
Forfald in- Forfald in- Forfald ef-
den for 12 den for 12 ter 12 méne-
méneder maneder der Restgzld ef-
2015 2014 2015 ter 5 ar
t.kr. t.kr. t.kr. t.kr.
6. Langfristede geeldsfor-
pligtelser
Geld til realkreditinstitutter 2.191 1,729 31.229 22.440
2.191 1.729 31.229 22.440

7. Eventualforpligtelser
Selskabet indgar i en dansk sambeskatning med Tora Holding ApS som administrationsselskab. Selskabet hefter

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.

8. Pantsztninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for geld til realkreditinstitutter, 33.420 t.kr., er der givet pant i investeringsejendomme, hvis regn-

skabsmessige veerdi er pr. 31.12.2015 udger 85.850 t.kr.

Selskabet har udstedt ejerpantebreve pd i alt 18.738 t.kr., der giver pant i investeringsejendomme. Heraf er ejer-
pantebreve pé i alt 3.000 t.kr. deponeret til sikkerhed for bankgald, medens ejerpantebreve pa i alt 15.738 tkr.

er i selskabets besiddelse.
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Noter

9. Ejerforhold

Selskabet har registreret folgende aktionarer med mere end 5% af aktiekapitalens stemmerettigheder eller paly-

dende vardi:
Tora Holding ApS, Birkedam 10C, 6000 Kolding, CVR-nr. 27778747

10. Koncernforhold
Navn og hjemsted for modervirksomheden, der udarbejder koncernregnskab for den mindste koncern:
Tora Holding ApS, Birkedam 10C, 6000 Kolding, CVR-nr. 27778747



