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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Ledelsespitegning

Direktionen har dags dato aflagt &rsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2017 for
Ejendomsselskabet Torvegade 14 ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

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 2017 samt af resul-
tatet af selskabets aktiviteter for regnskabséret 1. januar - 31. december 2017.

Direktionen anser betingelserne for at undlade revision af arsregnskabet for 2017 for opfyldt.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Randers NV, den 19. juni 2018

Direktion

Anthon Seeberg
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Den uafhzengige revisors erklering om review af drsregnskabet

Til anpartshaveren i Ejendomsselskabet Torvegade 14 ApS

Vi har udfert review af arsregnskabet for Ejendomsselskabet Torvegade 14 ApS for regnskabsaret 1.
januar - 31. december 2017, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og noter.

Ledelsens ansvar for drsregnskabet
Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i1 overensstemmel-
se med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser ned-

vendig for at udarbejde et &rsregnskab uden vesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser
eller fejl.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Vi har udfert vores review i overensstemmel-
se med den internationale standard vedrerende opgaver om review af historiske regnskaber og yderligere
krav ifelge dansk revisorlovgivning. Dette kraever, at vi udtrykker en konklusion om, hvorvidt vi er blevet
bekendt med forhold, der giver os grund til at mene, at regnskabet som helhed ikke i alle veesentlige hense-
ender er udarbejdet i overensstemmelse med den relevante regnskabsmeessige begrebsramme. Dette kraever
ogsa, at vi overholder etiske krav.

Et review af et regnskab udfert efter den internationale standard vedrerende opgaver om review af historis-
ke regnskaber er en erklaeringsopgave med begranset sikkerhed. Revisor udferer handlinger, der primaert
bestar af forespergsler til ledelsen og, hvor det er hensigtsmaessigt, andre i virksomheden, samt anvendelse
af analytiske handlinger og vurdering af det opnaede bevis.

Omfanget af de handlinger, der udferes ved et review, er betydeligt mindre end ved en revision udfert efter

de internationale standarder om revision. Vi udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om arsregnskabet.

Konklusion

Ved det udferte review er vi ikke blevet bekendt med forhold, der giver os grund til at mene, at arsregnska-
bet ikke giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december
2017 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséret 1. januar - 31. december 2017 i overens-
stemmelse med arsregnskabsloven.

Randers SO, den 19. juni 2018

Kyvist & Jensen

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 36 71 77 85

Jonas Bedker-Iversen
statsautoriseret revisor
MNE-nr. 35471
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Selskabsoplysninger
Selskabet Ejendomsselskabet Torvegade 14 ApS
Gl. Viborgvej 80
8920 Randers NV
CVR-nr.: 33584210
Stiftet: 29. marts 2011
Hjemsted: Randers
Regnskabsér: 1. januar - 31. december
Direktion Anthon Seeberg
Revisor Kvist & Jensen Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Bankforbindelse Handelsbanken
Modervirksomhed Hornbezk Ejendomsselskab ApS
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Ledelsesberetning

Selskabets vasentligste aktiviteter
Selskabets aktivitet er udlejning af fast ejendom.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold

Arets bruttofortjeneste udger 449 tkr. mod 417 tkr. sidste r. Det ordinzre resultat efter skat udger 909
t.kr. mod 330 t.kr. sidste ar. Ledelsen anser arets resultat for tilfredsstillende.

Begivenheder efter regnskabsérets udleb
Der er ikke efter regnskabsarets udleb indtruffet begivenheder, der kan pévirke selskabets finansielle
stilling vaesentligt.
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Ejendomsselskabet Torvegade 14 ApS er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslo-
vens bestemmelser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at felge enkelte regler
for klasse C-virksomheder.

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

Generelt om indregning og méling

I resultatopgerelsen indregnes indtegter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes verdireguleringer
af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, herunder
afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageforsler som folge af &ndrede regnskabs-
messige skon af beleb, der tidligere har vaeret indregnet i resultatopgerelsen.

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

Forpligtelser indregnes i1 balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil fragé selska-
bet, og forpligtelsens veerdi kan males palideligt.

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

Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder nettoomsetning, &ndring i lagre af feerdigvarer og varer under fremstilling, ar-
bejde udfort for egen regning og opfert under aktiver, andre driftsindteegter samt eksterne omkostninger.

Nettoomsetning omfatter indtegter ved udlejning af selskabets ejendomme og indregnes i resultatop-
gorelsen i den periode, som lejen vedrerer.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til drift af selskabets ejendomme samt til
administration m.v.

Vardiregulering af investeringsejendomme
Veardiregulering 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 samt realiserede og urealiserede kursgevinster og -
tab vedrerende finansielle aktiver og forpligtelser. Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resul-
tatopgerelsen med de belob, der vedrerer regnskabséret.
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Anvendt regnskabspraksis

Skat af irets resultat

Arets skat, der bestar af arets aktuelle selskabsskat og @ndring i udskudt skat, indregnes i resultatopgerel-
sen med den del, der kan henfores til arets resultat, og direkte 1 egenkapitalen med den del, der kan henfores
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 sambeskattede
virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil modtager virksomheder med
skattemaessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette underskud
(fuld fordeling).

Balancen

Materielle anlaegsaktiver

Ejendomme erhvervet med henblik pé renovering og udlejning, méles indtil renovering er gennemfort til
anskaffelsessum med tilleeg af atholdte udgifter til renovering. Der afskrives ikke pa disse ejendomme, idet
de ikke forventes at undergé vaerdiforringelse i perioden indtil renovering er afsluttet.

Nér ejendommene er faerdigrenoveret og fuldt udlejet, males de til dagsverdi efter regleme for
investeringsejendomme. Dagsvaerdien opgeres med udgangspunkt i det forventede arlige afkast efter
normalindtjeningsmodellen og et afkastkrav. De anvendte afkastkrav for indeverende regnskabsar udger
fra 6,5% og er fastsat ud fra en vurdering af prisudviklingen pé tilsvarende ejendomme. En @ndring i
afkastkravet pa 0,5 % i opadgéende retning vil reducere de beregnede dagsverdier med 745 t.kr. Modsat
vil en &ndring p 0,5% i nedadgiende retning forege verdien med 870 t.kr.

Omkostninger, der tilferer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i1 forhold til
anskaffelsestidspunktet tilleegges kostprisen som en forbedring. Omkostninger, der ikke tilferer en
investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, indregnes i resultatopgerelsen.

Arets vardiregulering af ejendommme, der méles til dagsveerdi, indregnes i resultatopgerelsen i en sarlig
post benavnt Verdiregulering af investeringsejendomme.

Tilgodehavender

Tilgodehavender méles til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel vaerdi. Der nedskri-
ves til nettorealisationsveerdien med henblik pa at imedega forventede tab.

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-kom
ster samt for betalte acontoskatter. Skattetilgodehavender og -forpligtelser praesenteres modregnet i det om
fang, der er legal modregningsadgang, og posterne forventes afregnet netto eller samtidig.
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Anvendt regnskabspraksis

Efter sambeskatningsreglerne haefter Ejendomsselskabet Torvegade 14 ApS solidarisk og ubegranset over
for skattemyndighederne for selskabsskatter og kildeskatter pé renter, royalties og udbytter opstéet inden
for sambeskatningskredsen.

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

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteverdien af fremforselsberettiget skattemeessigt underskud, méles til
den veerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtjening
eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventuelle ud-
skudte nettoskatteaktiver méles til nettorealisationsvaerdi.

Udskudt skat méles pd grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
vaere geldende, nar den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat.

Galdsforpligtelser

Gealdsforpligtelser, herunder geld til realkreditinstitutter, males til den nominelle verdi af forpligtelsen.
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Resultatopgerelse 1. januar - 31. december

Note 2017 2016
Bruttofortjeneste 448.615 416.760
Verdiregulering af investeringsejendomme 884.810 104.359
Driftsresultat 1.333.425 521.119
Andre finansielle indtaegter fra tilknyttede virksomheder 18.576 15.551
Finansielle indtaegter 0 14

1  Finansielle omkostninger -186.283 -114.090
Resultat for skat 1.165.718 422.594
2 Skat af arets resultat -256.450 -92.968
Arets resultat 909.268 329.626

Forslag til resultatdisponering:

Overfores til overfort resultat 909.268 329.626
Disponeret i alt 909.268 329.626
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Balance 31. december

Aktiver

Note 2017 2016
Anlagsaktiver

3 Grunde og bygninger 10.437.000 7.987.550

Materielle anlegsaktiver i alt 10.437.000 7.987.550
Anlagsaktiver i alt 10.437.000 7.987.550
Omsaetningsaktiver
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 27913 15.557
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 707.050 503.198
Andre tilgodehavender 0 97.288
Tilgodehavender 1 alt 734.963 616.043
Omsatningsaktiver i alt 734.963 616.043
Aktiver i alt 11.171.963 8.603.593
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Balance 31. december

Passiver

2017 2016
Egenkapital
Virksomhedskapital 80.000 80.000
Overfort resultat 2.286.738 1.377.469
Egenkapital i alt 2.366.738 1.457.469
Hensatte forpligtelser
Hensettelse til udskudt skat 525.759 280.793
Hensatte forpligtelser i alt 525.759 280.793
Galdsforpligtelser
Kreditinstitutter i gvrigt 6.884.264 6.166.749
Modtagne huslejedeposita 255.506 195.506
Langfristede geeldsforpligtelser i alt 7.139.770 6.362.255
Geldsforpligtelser 231.000 117.200
Geld til pengeinstitutter 7.430 26
Leveranderer af varer og tjenesteydelser 321.663 213.711
Geld til tilknyttede virksomheder 398.852 0
Skyldig selskabsskat til tilknyttede virksomheder 11.484 0
Anden gzld 169.267 172.139
Kortfristede gaeldsforpligtelser i alt 1.139.696 503.076
Gealdsforpligtelser i alt 8.279.466 6.865.331
Passiver i alt 11.171.963 8.603.593

6 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
7 Eventualposter
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Noter

2017 2016
Finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger, tilknyttede virksomheder 2.587 0
Andre finansielle omkostninger 183.696 114.090
186.283 114.090
Skat af drets resultat
Arets aktuelle skat 11.484 38.338
Arets udskudte skat 244966 54.630
256.450 92.968
Materielle anlaegsaktiver
Grunde og
bygninger
Kostpris primo 6.855.175
Tilgang 1.564.640
Kostpris ultimo 8.419.815
Opskrivninger primo 1.132.375
Arets opskrivninger 884.810
Opskrivninger ultimo 2.017.185
Regnskabsmaessig veerdi ultimo 10.437.000
31/12 2017 31/12 2016
Overfort resultat
Saldo primo 1.377.470 1.047.843
Arets overforte overskud eller underskud 909.268 329.626
2.286.738 1.377.469
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Noter

31/12 2017 31/12 2016

5.  Galdsforpligtelser

Afdrag Restgaeld Geld i alt Geld i alt

forste ar efter 5 ar 31/12 2017 31/12 2016

Kreditinstitutter i gvrigt 231.000 5.874.000 7.115.263 6.283.949
Modtagne huslejedeposita 0 0 255.506 195.506
231.000 5.874.000 7.370.769 6.479.455

6. Pantszetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter og til kreditinstitutter igvrigt pa 7.115 t.kr. er der givet
pant i grunde og bygninger, hvis regnskabsmaessige verdi pr. 31. december 2017 udger 9.618 t.kr.

7. Eventualposter
Sambeskatning
Selskabet indgar i den nationale sambeskatning med Hornbzk Ejendomsselkab ApS, CVR-nr.

33151934 som administrationsselskab og heefter ubegraenset og solidarisk med de gvrige sambeskat-
tede selskaber for den samlede selskabsskat.

Selskabet hafter ubegranset og solidarisk med de gvrige sambeskattede selskaber for eventuelle for-
pligtelser til at indeholde kildeskat pa renter, royalties og udbytter.
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