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Ledelsespitegning

Direktionen har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabséret 1. januar - 31. december 2019 for
Torvegade 3 Vejle ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.
Jeg anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmassig, og efter min opfattelse giver arsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2019 samt af re-

sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2019.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Vejle Ost, den 10. juni 2020

Direktion

Lars Kruse Eriksen

Torvegade 3 Vejle ApS - Arsrapport for 2019 1



BIRANDT

revision & radgivning

Den uafhzengige revisors revisionspitegning

Til kapitalejeren i Torvegade 3 Vejle ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Torvegade 3 Vejle ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2019, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og noter. Arsregnskabet udarbej-
des efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og fi-
nansielle stilling pr. 31. december 2019 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséret 1.
januar - 31. december 2019 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderli-
gere krav, der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er neermere beskrevet
i revisionspétegningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er uathangige af sel-
skabet 1 overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de
yderligere krav, der er gaeeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i hen-
hold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnéede revisionsbevis er tilstraekkeligt og eg-
net som grundlag for vores konklusion.

Veasentlig usikkerhed vedrerende fortsat drift

Vi henviser til note 1, hvor ledelsen redegerer for forudsaetningerne for fortsat drift og usikkerheder
forbundet hermed

Fremhzevelse af forhold i regnskabet
Vi henviser til note 2, hvor ledelsen redeger for usikkerheden som er forbundet med verdiansattelse af
selskabets investeringsejendomme.

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 vasentlig 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 arsregn-
skabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at li-
kvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gere dette.
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Den uafhzengige revisors revisionspitegning

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opnd hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vasentlig fejlinfor-
mation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en konklu-
sion. Hej grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der
udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er geel-
dende i Danmark, altid vil afdekke vaesentlig fejlinformation, nar sddan findes. Fejlinformationer kan op-
std som folge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vasentlige, hvis det med rimelighed kan for-
ventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse p& de ekonomiske beslutninger, som regnskabsbruger-
ne treffer pa grundlag af arsregnskabet.

Som led i en revision, der udferes 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 veesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om den-
ne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pé disse
risici samt opndr revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores kon-
klusion. Risikoen for ikke at opdage vasentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere
end ved veesentlig fejlinformation forérsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvaergel-
ser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesattelse af intern kontrol.

. Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revi-
sionshandlinger, der er passende efter omsteendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en kon-
klusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

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

. Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet
om fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnaede revisionsbevis er vasentlig
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 vasentlig usikkerhed, skal vi i vores
revisionspategning gere opmarksom pé oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sddanne op-
lysninger ikke er tilstreekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa
det revisionsbevis, der er opnéet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begi-
venheder eller forhold kan dog medfore, at selskabet ikke leengere kan fortseette driften.

. Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder no-
teoplysningerne, 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 uafhzengige revisors revisionspitegning

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmassige pla-
cering af revisionen samt betydelige revisionsmessige 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
konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at leese ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores vi-
den opnéet 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 udforte 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.

Fredericia, den 10. juni 2020

BRANDT

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 25 49 21 45

Carsten Pedersen Seren Fricke
statsautoriseret revisor statsautoriseret revisor
mne27866 mne34262
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Selskabsoplysninger
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Selskabet

Direktion

Revision

Modervirksomhed

Torvegade 3 Vejle ApS
Tagesvej 6 C
7120 Vejle Ost

CVR-nr.: 33156820
Hjemsted: Vejle

Regnskabsar: 1. januar - 31. december

Lars Kruse Eriksen

BRANDT

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Ryes Plads

Prinsessegade 60

7000 Fredericia

LER Ejendomme ApS
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
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
Selskabets investeringsejendomme males til dagsverdi i arsrapporten. Der er selvsagt knyttet en raekke
forudsetninger til denne verdiansattelse, som vil veere forbundet med saedvanlig usikkerhed.

Der har herudover ikke vaeret veesentlige usikkerhed, der har pavirket indregningen eller malingen.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold

Selskabets resultat og ekonomiske udvikling blev som forventet.

Selskabet har i regnskabséret 2019 modtaget en geldseftergivelse fra den tidligere ejer, der har medfert
en forbedring af resultatet med ca. 1,6 mio. kr.

Ledelsen forventer, at egenkapitalen kan reetableres med overskud i kommende regnskabsar eller ved
tilskud fra moderselskabet.

Begivenheder efter regnskabsarets udleb
Efter regnskabsarets afslutning er der ikke indtruffet begivenheder, som vil kunne forrykke selskabets
finansielle stilling veesentligt.
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Note 2019 2018
Bruttofortjeneste 1.821.459 1.102.985
Veardiregulering af investeringsejendomme -79.520 121.133
Resultat for finansielle poster 1.741.939 1.224.118
Finansielle omkostninger -362.840 -501.921
Resultat for skat 1.379.099 722.197
Skat af arets resultat 76.859 -280.784
Arets resultat 1.455.958 441.413
Forslag til resultatdisponering:

Overfores til overfort resultat 1.455.958 441.413
Disponeret i alt 1.455.958 441.413
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Aktiver
Note 2019 2018
Anlzgsaktiver
4 Investeringsejendomme 5.417.885 5.398.225
Materielle anlaegsaktiver i alt 5.417.885 5.398.225
Anlzgsaktiver i alt 5.417.885 5.398.225
Omsatningsaktiver
Tilgodehavende skat hos tilknyttede virksomheder 63.272 0
Andre tilgodehavender 716 9.092.813
Tilgodehavender 1 alt 63.988 9.092.813
Likvide beholdninger 26.894 0
Omsztningsaktiver i alt 90.882 9.092.813
Aktiver i alt 5.508.767 14.491.038
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Passiver
Note 2019 2018
Egenkapital
Virksomhedskapital 125.000 125.000
Overfort resultat -585.506 -2.041.464
Egenkapital i alt -460.506 -1.916.464
Gezldsforpligtelser
Geeld til realkreditinstitutter 1.689.221 1.829.899
Geld til pengeinstitutter 3.686.036 3.737.713
Deposita 25.000 0
Geeld til tilknyttede virksomheder 0 1.208.721
5 Langfristede geldsforpligtelser i alt 5.400.257 6.776.333
5 Kortfristet del af langfristet geeld 140.000 8.778.000
Geld til pengeinstitutter 0 65.475
Leveranderer af varer og tjenesteydelser 135.328 203.004
Geeld til tilknyttede virksomheder 255.860 59.752
Selskabsskat 0 441.145
Anden gald 37.828 83.793
Kortfristede galdsforpligtelser i alt 569.016 9.631.169
Gealdsforpligtelser i alt 5.969.273 16.407.502
Passiver i alt 5.508.767 14.491.038
1 Forudsatninger for fortsat drift
2 Usikkerhed ved indregning eller méiling
3 Serlige poster
6 Pantsaxtninger og sikkerhedsstillelser
7 Eventualposter
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Noter

1. Forudszetninger for fortsat 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 raekke forudsatninger til disse
forhold, som der vil vaere forbundet med sadvanlig usikkerhed.

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

3. Searlige poster

Serlige poster omfatter vaesentlige indtegter og omkostninger, der har en sarlig karakter i forhold
til virksomhedens indtjeningsskabende driftsaktiviteter, sdsom omkostninger til omfattende struk-
turering af processer og grundlaeggende strukturmeessige tilpasninger samt eventuelle afhendelses-
gevinster og -tab i tilknytning hertil, og som over tid har vaesentlig betydning. I serlige poster ind-
gér ogsé andre vesentlige belob af engangskarakter.

Som omtalt i ledelsesberetningen er arets resultat pavirket af en reekke forhold, som afviger fra,
hvad ledelsen vurderer som en del af den primeere drift.

Serlige poster for aret er specificeret nedenfor, herunder hvor disse er indregnet i resultatopgerel-

sen.
2019 2018
Indteegter:
Geldseftergivelse 1.636.279 0
1.636.279 0
Serlige poster indgar pé folgende linjer i arsregnskabet:
Bruttofortjeneste 1.636.279 0
Resultat af szerlige poster netto 1.636.279 0

Torvegade 3 Vejle ApS - Arsrapport for 2019 10



Noter

BIRANDT

revision & radgivning

31/12 2019 31/12 2018
4. Investeringsejendomme

Kostpris 1. januar 6.898.225 14.678.009
Tilgang i érets lab 19.660 3.000.000
Afgang i arets lab 0 -10.779.784
Kostpris 31. december 6.917.885 6.898.225
Regulering til dagsveerdi 1. januar -1.500.000 0
Arets regulering til dagsveerdi 0 -1.500.000
Regulering til dagsveerdi 31. december -1.500.000 -1.500.000
Regnskabsmaessig veerdi 31. december 5.417.885 5.398.225

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.

Den anvendte vardiansattelsesmetode er uaendret 1 forhold til sidste ar.

Ved fastsattelsen af markedsverdien (bogfert veerdi) er folgende afkastprocenter lagt til grund:

Veagtet gennemsnitlig afkastprocent 6,2 %
Hgjeste afkastprocent 6,4 %
Laveste afkastprocent 5,7 %
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Noter

5.  Gealdsforpligtelser

Kortfristet Langfristet

Geeld i alt del af lang- geeld Restgaeld
31/12 2019 fristet gaeld 31/12 2019 efter 5 ar

Geeld til
realkreditinstitutter 1.829.221 140.000 1.689.221 1.125.000
Geeld til pengeinstitutter 3.686.036 0 3.686.036 3.686.036
Deposita 25.000 0 25.000 25.000
5.540.257 140.000 5.400.257 4.836.036

6. Pantszetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter og pengeinstitut er der givet pant i grunde og
bygninger, hvis regnskabsmassige verdi pr. 31. december 2019 udger 5.418 tkr.

7. Eventualposter

Eventualforpligtelser

Ingen.

Sambeskatning

Selskabet indgar i1 den nationale sambeskatning med Ler Ejendomme ApS som administrationssel-
skab og heefter ubegranset og solidarisk med de ovrige sambeskattede selskaber for den samlede
selskabsskat.

Selskabet hafter ubegraenset og solidarisk med de evrige sambeskattede selskaber for eventuelle
forpligtelser til at indeholde kildeskat pa renter, royalties og udbytter.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Torvegade 3 Vejle ApS er aflagt i overensstemmelse med érsregnskabslovens bestem-
melser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at falge enkelte regler for klasse
C-virksomheder.

Arsrapporten er aflagt efter ssmme regnskabspraksis som sidste 4r og afleegges i danske kroner.

Generelt om indregning og maling

I resultatopgerelsen indregnes indtagter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes vaerdiregulerin-
ger af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, her-
under afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageforsler som folge af @ndrede
regnskabsmassige skon af belagb, der tidligere har veret indregnet i resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde selska-
bet, og aktivets vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil fragé sel-
skabet, og forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfelgende males aktiver og forplig-
telser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regnskabspost.

Ved indregning og méling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden arsrappor-
ten aflegges, og som vedrerer forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste
Bruttofortjeneste indeholder lejeindtaegter og omksotninger vedrerende investeringsejendomme samt
andre eksterne omkostninger.

Lejeindtaegter vedrerende investeringsejendomme

Lejeindtaegter indeholder indtegter ved udlejning af ejendomme samt opkraevede fellesomkostninger og
indregnes i resultatopgerelsen i den periode, som lejen vedrerer.

Andre driftsindtagter indeholder regnskabsposter af sekunder karakter i forhold til virksomhedens ho-
vedaktiviteter, herunder fortjeneste ved salg af immaterielle og materielle anleegsaktiver.

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

Verdiregulering af investeringsejendomme
Verdiregulering af investeringsejendomme indeholder verdireguleringer af ejendomme til dagsverdi
samt gevinst/tab ved afhandelse af ejendomme.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration.

Vardiregulering af investeringsejendomme

Veardiregulering af investeringsejendomme indeholder verdireguleringer af ejendomme til dagsverdi
samt gevinst/tab ved afhendelse af ejendomme.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtegter og omkostninger indeholder renter, realiserede og urealiserede kursgevinster og -
tab vedrerende finansielle aktiver og forpligtelser, amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser,
samt tilleg og godtgerelser under acontoskatteordningen mv. Finansielle indtegter og omkostninger ind-
regnes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrerer regnskabsaret.

Skat af arets resultat

Arets skat, der bestér af &rets 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 hen-
fores til posteringer direkte i egenkapitalen.

Selskabet er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning med tilknyttede virksomheder.

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

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme méles ved forste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kabspris og
eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme maéles efterfolgende ejendom for ejendom til en skennet dagsveerdi. Ejendomme-
ne verdiansattes ud fra en afkastbaseret model, hvor forventede fremtidige pengestremme for det kom-
mende &r sammen med et afkastkrav er fastsat af en ekstern valuar danner grundlag for ejendommenes
dagsveaerdi. Den anvendte veerdiansattelsesmodel er uaendret i forhold til sidste regnskabsar.
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BIRANDT

revision & radgivning

Anvendt regnskabspraksis

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 i resultatopgerelsen under “omkostninger vedrerende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som @vrige materielle anleegsaktiver, bortset fra grunde, en begraenset leve-
tid. Den vaerdiforringelse, der finder sted, efterhdnden som en investeringsejendom foraeldes, afspejles i
investeringsejendommens lgbende maling til dagsverdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskriv-
ninger over investeringsejendommens brugstid.

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

Tilgodehavender
Tilgodehavender méles til amortiseret kostpris, hvilket sedvanligvis svarer til nominel vardi. Der ned-
skrives til nettorealisationsvaerdien med henblik pa at imedegé forventede tab.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestdender i pengeinstitutter og kontantbeholdninger.

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 érs 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 heefter Torvegade 3 Vejle ApS solidarisk og ubegrenset over for skatte-
myndighederne for selskabsskatter og kildeskatter pa renter, royalties og udbytter opstaet inden for sam-
beskatningskredsen.

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

Udskudt skat males pé 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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