~a* Grant Thornton

Grant Thornton
Godkendt
Revisionspartnerselskab

Agergvej 31A, 2.sal
8381 Tilst
CVR-nr. 34209936

T (+45) 86 20 76 20

www.grantthornton.dk

K/S Torvet 4-6, Grasten

Viemosevej 4, 8260 Viby J

CVR-nr. 28 51 89 27

Arsrapport

1. januar - 31. december 2023

Arsrapporten er fremlagt og godkendt pa selskabets ordinzre generalforsamling den 6. februar 2024.

Steen Ridder
Dirigent

Medlem af Grant Thornton International Ltd
Medlem af RevisorGruppen Danmark

Penneo dokumentnagle: Y7CHE-YODLK-AJYPK-LJ53D-G2HVD-OCCIP



Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Indholdsfortegnelse

Pategninger
Ledelsespétegning

Den uathaengige revisors erklering om udvidet gennemgang

Ledelsesberetning
Selskabsoplysninger

Ledelsesberetning

Arsregnskab 1. januar - 31. december 2023
Resultatopgerelse

Balance

Egenkapitalopgerelse

Noter

Anvendt regnskabspraksis

Side

10
12

K/S Torvet 4-6, Grasten - Arsrapport for 2023

Penneo dokumentnagle: Y7CHE-YODLK-AJYPK-LJ53D-G2HVD-OCCIP



Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Ledelsespitegning

Ledelsen har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2023 for K/S
Torvet 4-6, Grasten.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmaessig, og efter vores opfattelse giver arsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2023 samt af re-

sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséret 1. januar - 31. december 2023.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Viby J, den 6. februar 2024

Direktion

Steen Ridder

Bestyrelse

Steen Holm Ridder Peter Henrik Serensen Bangsbo  Lars Steen Jespersen
Formand
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Den uathangige revisors erklering om udvidet gennemgang

Til kapitalejerne i K/S Torvet 4-6, Grasten

Konklusion

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for K/S Torvet 4-6, Grasten for regnskabsaret 1.
januar - 31. december 2023, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance, egenkapi-
talopgerelse og noter. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Baseret pé det udferte arbejde er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af sel-
skabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2023 samt af resultatet af selskabets akti-
viteter for regnskabséret 1. januar - 31. december 2023 1 overensstemmelse med érsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklaringsstan-
dard for sma virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af arsregnska-
ber, der udarbejdes efter arsregnskabsloven. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er nermere be-
skrevet 1 afsnittet "Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet”. Vi er uathaengige af
selskabet i1 overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants' internationale
retningslinjer for revisorers etiske adfeerd (IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der er gaeldende i
Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code.
Det er vores opfattelse, at det opndede bevis er tilstreekkeligt og egnet som grundlag for vores konklu-
sion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet
Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstem-
melse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen an-

ser ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsatte
driften; at oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde &rsregn-
skabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at li-
kvidere virksomheden, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gere dette.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af irsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om &rsregnskabet. Dette kraver, at vi planlegger og udferer
handlinger med henblik pa at opné begrenset sikkerhed for vores konklusion om érsregnskabet og derud-
over udferer specifikt kreevede supplerende handlinger med henblik pé at opné yderligere sikkerhed for
vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primaert bestar af forespergsler til ledelsen og, hvor det

er hensigtsmaessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt krevede supplerende
handlinger samt vurdering af det opnaede bevis.
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Den uathangige revisors erklering om udvidet gennemgang

Omfanget af handlinger, der udferes ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi
udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om érsregnskabet.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

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

I tilknytning til vores udvidede gennemgang af arsregnskabet er det vores ansvar at lese ledelsesberetnin-
gen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet
eller vores viden opnéet ved den udvidede gennemgang eller pa anden made synes at indeholde vasentlig
fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kreevede oplysninger i henhold
til arsregnskabsloven.

Baseret péd det udferte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med
arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet vee-
sentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Aarhus, den 6. februar 2024

Grant Thornton
Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 34 20 99 36

Lasse Kirkegaard Nejsum
statsautoriseret revisor
mne31373

K/S Torvet 4-6, Grasten - Arsrapport for 2023 3

Penneo dokumentnagle: Y7CHE-YODLK-AJYPK-LJ53D-G2HVD-OCCIP



Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Selskabsoplysninger
Selskabet K/S Torvet 4-6, Grasten
Viemosevej 4
8260 Viby J
CVR-nr.: 28 51 89 27
Stiftet: 1. marts 2005
Hjemsted: Aarhus
Regnskabsar: 1. januar 2023 - 31. december 2023
Bestyrelse Steen Holm Ridder, Formand
Peter Henrik Serensen Bangsbo
Lars Steen Jespersen
Direktion Steen Ridder
Komplementar Komplementarselskabet Torvet 4-6, Grasten ApS
c/o Steen Ridder
Viemosevej 4
8260 Viby J
Revision Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Ageravej 31A, 2. sal
8381 Tilst
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Ledelsesberetning

Virksomhedens vaesentligste aktiviteter

Selskabets formal er at eje og udleje ejerlejlighed nr. 1 og 2 af matr.nr. 36, Grasten, Grasten-Adsbel,
beliggende Torvet 4-6, 6300 Grasten.

Udvikling i aktiviteter og ekonomiske forhold

Selskabets resultat udger tkr. 501 mod tkr. 489. sidste ar. Selskabets egenkapital udger 9.337 t.kr. pr. 31.
december 2023. Ledelsen anser arets resultat for tilfredsstillende.

Selskabets investeringsejendom maéles til dagsveerdi ved kapitalisering af det fremtidige lebende
driftsafkast. Kapitaliseringsfaktoren er fastsat ud fra ejendommens anvendelse, lejeaftaler og
beliggenhed, og er fastsat til 8,5%.

Den forventede udvikling

Det er ledelsens forventning, at der i 2024 realiseres en bruttofortjeneste pa t.kr. 650-700 t.kr. for
dagsverdiregulering af selskabets investeringsejendom.

Begivenheder efter regnskabsirets udleb

Efter regnskabsérets udleb er der ikke indtruffet begivenheder, som vil kunne forrykke selskabets
finansielle stilling veesentligt.
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Resultatopgerelse 1. januar - 31. december

Note 2023 2022
Bruttofortjeneste 739.340 634.359
Ovrige finansielle omkostninger -238.386 -145.362
Arets resultat 500.954 488.997
Forslag til resultatdisponering:

Overfores til overfort resultat 500.954 488.997
Disponeret i alt 500.954 488.997
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Balance 31. december

Aktiver

Note 2023 2022
Anlaegsaktiver

1 Investeringsejendomme 7.700.000 7.700.000
Materielle anlaegsaktiver i alt 7.700.000 7.700.000
Anlzgsaktiver i alt 7.700.000 7.700.000
Omsztningsaktiver
Krav pa indbetaling af virksomhedskapital 5.127.064 5.192.868
Periodeafgransningsposter 24.000 36.000
Tilgodehavender i alt 5.151.064 5.228.868
Likvide beholdninger 110.943 51.201
Omsatningsaktiver i alt 5.262.007 5.280.069
Aktiver i alt 12.962.007 12.980.069
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Balance 31. december

Passiver
Note 2023 2022
Egenkapital
Virksomhedskapital 11.000.000 11.000.000
Overfort resultat -1.663.285 -2.164.239
Egenkapital i alt 9.336.715 8.835.761
Gealdsforpligtelser
Geeld til pengeinstitutter 2.861.250 3.406.250
Deposita 24.000 24.000
2 Langfristede geeldsforpligtelser i alt 2.885.250 3.430.250
2 Kortfristet del af langfristet gaeld 545.000 545.000
Modtagne forudbetalinger fra kunder 0 5.658
Anden gaeld 195.042 163.400
Kortfristede geeldsforpligtelser i alt 740.042 714.058
Galdsforpligtelser i alt 3.625.292 4.144.308
Passiver i alt 12.962.007 12.980.069

4 Oplysninger om dagsveerdi
3 Pantsxtninger og sikkerhedsstillelser
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Egenkapitalopgerelse

Virksomhedska- Overfort resul-
pital tat I alt
Egenkapital 1. januar 2023 11.000.000 -2.164.239 8.835.761
Arets overforte overskud eller underskud 0 500.954 500.954
11.000.000 -1.663.285 9.336.715
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Noter

31/12 2023 31/12 2022

Investeringsejendomme

Kostpris 1. januar 2023 12.012.380 12.012.380
Kostpris 31. december 2023 12.012.380 12.012.380
Regulering til dagsveaerdi 1. januar 2023 -4.312.380 -4.312.380
Regulering til dagsvzerdi 31. december 2023 -4.312.380 -4.312.380
Regnskabsmaessig veerdi 31. december 2023 7.700.000 7.700.000

Investeringsejendommen males til dagsveerdi pa balancedagen beregnet ved en kapitalisering af det
fremtidige afkast.

Ved opgerelse af afkastet for ejendommen tages udgangspunkt i lejeindteegter i overensstemmlese
med indgédede kontrakter og forventede drifts-, administrations- og vedligeholdelsesomkostninger i
henhold til ejendommens budgetter. Ved vardiansattelsen pr. 31. december 2023 er der anvendt en
kapitaliseringsfaktor beregnet med en forrentning pé 8,5%.

Den anvendte verdiansattelsesmetode er uendret 1 forhold til sidste ar.

Foelsomhedsanalyse

Zndringer 1 afkastsatserne har veesentlig betydning for malingen af investeringsejendommene. En
stigning 1 afkastsatsen forer til et fald i markedsverdien. Markedsudviklingen kan medfere et
@ndret krav til forrentningen af fast ejendom.

Dagsvaerdien af investeringsejendommene udger 7.700 t.kr. pr. 31. december 2023. Den opgjorte
dagsveerdi er et skon foretaget af ledelsen pa basis af tilgaengelige oplysninger og aktuelle forvent-
ninger til fremtiden. Folsomheden af det gennemsnitlige afkastkrav kan illustreres ved, at ved en
stigning 1 afkastprocenten pé 0,5 %-point pr. ejendom vil dagsvardien falde med 461 t.kr. Et fald i
afkastprocenten pa 0,5 %-point pr. ejendom vil medfere en stigning i dagsvaerdien pé 518 t.kr.
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Noter

2.  Gealdsforpligtelser

Kortfristet Langfristet
Geald i alt del af lang- gaeld Restgzeld
31/12 2023 fristet geeld 31/12 2023 efter 5 ar
Geld til pengeinstitutter 3.406.250 545.000 2.861.250 681.250
Deposita 24.000 0 24.000 0
3.430.250 545.000 2.885.250 681.250

3. Pantszetninger og sikkerhedsstillelser

Selskabet har deponeret ejerpantebreve pa 1 alt 5.750 tkr. til sikkerhed for bankgeld.
Ejerpantebrevene giver pant i ovenstdende grunde og bygninger, hvis regnskabsmassige vaerdi pr.

31. december 2023 udger 7.700 t.kr.

4.  Oplysninger om dagsveerdi

Dagsverdi 31. december 2023

Investerings-

ejendomme

7.700.000

K/S Torvet 4-6, Grasten - Arsrapport for 2023
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for K/S Torvet 4-6, Grasten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabslovens bestem-
melser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at folge enkelte regler for klasse
C-virksomheder.

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

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder lejeindtaegter, omkostninger vedrerende investeringsejendomme samt
eksterne omkostninger.

Lejeindtegter indeholder indtegter ved udlejning af ejendomme samt opkraevede fellesomkostninger og
indregnes i resultatopgerelsen i den periode, som lejen vedrerer. Indtegter vedrerende varmeregnskabet
indregnes i balancen som mellemvarender med lejere.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger vedrerende investeringsejendomme samt admini-
stration

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

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrarer regn-
skabséret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger, realiserede og urealiserede kurs-
gevinster og kurstab vedrerende verdipapirer, geeld og transaktioner i fremmed valuta samt amortisering
af finansielle aktiver og forpligtelser mv.

Skatter

Selskabet er ikke et selvsteendigt skattesubjekt. Der indregnes derfor ikke skat i arsrapporten, idet aktuel
og udskudt skat pahviler kommanditisterne og komplementaren.

Balancen

Investeringsejendomme

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

Anvendt regnskabspraksis

Investeringsejendomme méles efterfelgende ejendom for ejendom til en skennet dagsverdi, der svarer til
det belgb, som den enkelte ejendom vurderes at ville kunne salges for pa balancedagen til en uathengig
kaber. Dagsverdien opgeres ved anvendelse af en afkastbaseret model som baseres pa den budgetterede
nettoindtjening for det kommende ar tilpasset en normalindtjening og ved anvendelse af et afkastkrav,
der afspejler markedets aktuelle afkastkrav for tilsvarende ejendomme. Veardien reguleres for forhold,
som ikke afspejles i normalindtjeningen, f.eks. faktisk tomgang, sterre renoveringsarbejder o.l. Den an-
vendte verdiansattelsesmodel er uaendret i forhold til sidste regnskabsér.

Omkostninger, der tilferer 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 tilferer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, ind-
regnes 1 resultatopgerelsen under omkostninger vedrerende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som @vrige materielle anlaegsaktiver, bortset fra grunde, en begraenset leve-
tid. Den vardiforringelse, der finder sted, efterhanden som en investeringsejendom foreldes, afspejles i
investeringsejendommens lgbende maling til dagsveerdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskriv-
ninger over investeringsejendommens brugstid.

Veardireguleringer indregnes i resultatopgerelsen under posten ”Veardireguleringer af investeringsejen-
domme”.

Periodeafgraensningsposter

Periodeafgraensningsposter, som er indregnet under aktiver, omfatter atholdte omkostninger vedrerende
efterfolgende regnskabsar.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestdender i pengeinstitutter.

Gealdsforpligtelser

Finansielle gaeldsforpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af af-
holdte transaktionsomkostninger. I efterfolgende perioder indregnes de finansielle forpligtelser til amorti-
seret kostpris svarende til den kapitaliserede vaerdi ved anvendelse af den effektive rente, saledes at for-
skellen mellem provenuet og den nominelle verdi indregnes i resultatopgerelsen over laneperioden.

Geld til realkreditinstitut og kreditinstitutter er séledes mélt til amortiseret kostpris, der for kontantlan
svarer til lanets restgaeld. For obligationslén svarer amortiseret kostpris til en restgald beregnet som la-
nets underliggende kontantveaerdi pa laneoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foreta-
get afskrivning af lanets kursregulering pa optagelsestidspunktet.

Gealdsforpligtelser vedrerende investeringsejendomme maéles til amortiseret kostpris.

Ovrige gaeldsforpligtelser, som omfatter anden gaeld, méles til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis
svarer til nominel verdi.
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