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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Ledelsespategning

Direktionen har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabséret 1. januar - 31. december 2018 for
Ejendomsselskabet Torvegade 14 ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

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 2018 samt af resul-
tatet af selskabets aktiviteter for regnskabséret 1. januar - 31. december 2018.

Direktionen anser betingelserne for at undlade revision af drsregnskabet for 2018 for opfyldt.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Randers NV, den 19. juni 2019
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Den uafhzengige revisors erkleering om review af irsregnskabet

Til anpartshaveren i Ejendomsselskabet Torvegade 14 ApS

Vi har udfert review af arsregnskabet for Ejendomsselskabet Torvegade 14 ApS for regnskabsaret 1.
januar - 31. december 2018, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og noter.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmel-
se med drsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser nad-

vendig for at udarbejde et &rsregnskab uden vaesentlig 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 kreever, 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 vasentlige hense-
ender er udarbejdet i overensstemmelse med den relevante regnskabsmassige begrebsramme. Dette kraever
ogsd, 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 erkleringsopgave med begranset sikkerhed. Revisor udferer handlinger, der primaert

bestar af forespergsler til ledelsen og, hvor det er hensigtsmassigt, andre i virksomheden, samt anvendelse
af analytiske handlinger og vurdering af det opniede bevis.

Omfanget af de handlinger, der udferes ved et review, er betydeligt mindre end ved en revision udfort 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
2018 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2018 i overens-
stemmelse med arsregnskabsloven.

Randers SO, den 19. juni 2019

Kvist & Jensen

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

(3% ]
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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
Regnskabsar: 1. januar - 31. december
Direktion Anthon Seeberg
Revisor Kvist & Jensen Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Bankforbindelse Handelsbanken
Modervirksomhed Hornbak Ejendomsselskab ApS
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Ledelsesberetning

Selskabets veesentligste aktiviteter
Selskabets aktivitet er udlejning af fast ejendom.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold

Arets bruttofortjeneste udger 563 t.kr. mod 449 t.kr. sidste ar. Det ordinzre resultat efter skat udger 609
t.kr. mod 909 t.kr. sidste ar. Ledelsen anser &rets resultat for tilfredsstillende.

Begivenheder efter regnskabsarets udleb
Der er ikke efter regnskabsarets udleb indtruffet begivenheder, der kan pavirke selskabets finansielle
stilling veesentligt.

Ejendomsselskabet Torvegade 14 ApS - Arsrapport for 2018 4



KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Resultatopgerelse 1. januar - 31. december

Note 2018 2017
Bruttofortjeneste 563.469 448.615
Verdiregulering af investeringsejendomme 486.000 884.810
Driftsresultat 1.049.469 1.333.425
Andre finansielle indtaegter fra tilknyttede virksomheder 0 18.576

1 Finansielle omkostninger -255.764 -186.283
Resultat fer skat 793.705 1.165.718
2 Skat af arets resultat -184.265 -256.450
Arets resultat 609.440 909.268

Forslag til resultatdisponering:

Overfares til overfort resultat 609.440 909.268
Disponeret i alt 609.440 909.268
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Balance 31. december

Aktiver
Note 2018 2017
Anlagsaktiver
3 Investeringsejendomme 13.288.760 10.437.000
Materielle anlaegsaktiver i alt 13.288.760 10.437.000
Anlaegsaktiver i alt 13.288.760 10.437.000
Omsatningsaktiver
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 18.671 27.913
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 396.758 707.050
Tilgodehavender i alt 415.429 734.963
Likvide beholdninger 55.749 0
Omszetningsaktiver i alt 471.178 734.963
Aktiver i alt 13.759.938 11.171.963
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Balance 31. december

Passiver

2018 2017
Egenkapital
Virksomhedskapital 80.000 80.000
Overfort resultat 2.896.178 2.286.738
Egenkapital i alt 2.976.178 2.366.738
Hensatte forpligtelser
Hensettelse til udskudt skat 678.454 525.759
Hensatte forpligtelser i alt 678.454 525.759
Gealdsforpligtelser
Kreditinstitutter i evrigt 6.461.352 6.884.264
Modtagne huslejedeposita 260.506 255.506
Langfristede geldsforpligtelser i alt 6.721.858 7.139.770
Gealdsforpligtelser 224,670 231.000
Geld til pengeinstitutter 356.749 7.430
Leveranderer af varer og tjenesteydelser 298.474 321.663
Geeld til tilknyttede virksomheder 56.127 0
Skyldig selskabsskat til tilknyttede virksomheder 31.570 11.484
Anden geld 2.415.858 568.119
Kortfristede galdsforpligtelser i alt 3.383.448 1.139.696
Galdsforpligtelser i alt 10.105.306 8.279.466
Passiver i alt 13.759.938 11.171.963

5 Pantsxtninger og sikkerhedsstillelser
6 Eventualposter
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Noter

2018 2017
1. Finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger, tilknyttede virksomheder 0 2.587
Andre finansielle omkostninger 255.764 183.696
255.764 186.283
2. Skat af arets resultat
Arets aktuelle skat 31.570 11.484
Arets udskudte skat 152.695 244.966
184.265 256.450
31/12 2018 31/12 2017
3. Investeringsejendomme
Kostpris primo 8.419.815 6.855.175
Tilgang i arets lob 2.365.760 1.564.640
Kostpris ultimo 10.785.575 8.419.815
Regulering til dagsveerdi primo 2.017.185 1.132.375
Arets regulering til dagsverdi 486.000 884.810
Regulering til dagsvzerdi ultimo 2.503.185 2.017.185
Regnskabsmzessig veerdi ultimo 13.288.760 10.437.000

Ved opgerelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede lejeindtaegter
ved fuld udlejning af ejendommene. Forventede drifts-, administrations- og vedligeholdelsesomkost-
ninger fratrekkes. Den herefter beregnede verdi korrigeres for indregnet tomgangsleje for en pas-
sende periode samt forventede omkostninger til indretning og sterre vedligeholdelsesarbejder mv..

Afkastkravet er fastsat med udgangspunkt i markedsstatistikker samt ledelsens kendskab til ejen-
domsmarkedet i gvrigt. Ved fastszttelse af afkastkravet indgar parametre sisom type (bolig, kontor,
butik mv.), beliggenhed, alder, vedligeholdelsestilstand, lejeaftalernes lobetid og lejernes bonitet mv.

Den anvendte verdiansattelsesmetode er uendret i forhold til sidste ar.

Ved fastsettelsen af markedsvardien (bogfert verdi) er folgende afkastprocenter lagt til grund:

Vegtet gennemsnitlig afkastprocent 6,5%
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Noter
3. Investeringsejendomme (fortsat)
Folsomhedsanalyse:

Zndringer i afkastsatserne har vesentlig betydning for mélingen af investeringsejendommene. En
stigning i afkastsatsen forer til et fald i markedsvardien. Markedsudviklingen kan medfere et sndret
krav til forrentningen af fast ejendom.

En foregelse af afkastkravet med 0,5 %-point vil betyde, at vaerdien af investeringsejendommene re-

duceres med 781 t.kr.. Modsat vil en @ndring pa 0,5% i nedadgdende retning forage vardien med
909 t.kr.

4.  Galdsforpligtelser

Afdrag Restgeeld Gald i alt Gald i alt
forste ar efter 5 ar 31/12 2018 31/12 2017
Kreditinstitutter i evrigt 224.670 5.270.130 6.686.022 7.115.263
Modtagne huslejedeposita 0 0 260.506 255.506
224.670 5.270.130 6.946.528 7.370.769

5. Pantsztninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter og til kreditinstitutter iovrigt pa 6.686 t.kr. er der givet

pant i investeringsejendomme pa nom. 7.723 tkr., hvis regnskabsmassige veerdi pr. 31. december
2018 udger 13.289 t.kr.

Selskabet har deponeret ejerpantebreve pa i alt 275 t.kr. til sikkerhed for bankgeld. Ejerpante-
brevene giver pant i ovenstaende investeringsejendomme.

Selskabet har kebt og overtaget ejendom beliggende Jordsmonnet 2, st. og 1. sal, 8900 Randers C i
regnskabséret, hvor tinglysning af kebet og afregning af kebesum forst er sket i 2019. Den tidligere
ejer har deponeret ejerpantebrev pd nom. 1.500 tkr. til sikkerhed for bankforbindelse.
Ejerpantebrevet giver pant i ejendommen.

Der er overfor ejerforeninger stillet sikkerhed pa nom. 165 t.kr. i ovenstaende investeringsejendom-

me.

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

33151934 som administrationsselskab og hafter ubegranset og solidarisk med de gvrige sambeskat-
tede selskaber for den samlede selskabsskat.
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Noter

6. Eventualposter (fortsat)
Sambeskatning (fortsat)

Selskabet hafter ubegranset og solidarisk med de evrige sambeskattede selskaber for eventuelle for-
pligtelser til at indeholde kildeskat pa renter, royalties og udbytter.
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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 folge enkelte regler
for klasse C-virksomheder.

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

Generelt om indregning og maling

I resultatopgerelsen indregnes indtagter 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-
massige skon af beleb, der tidligere har vaeret indregnet i resultatopgerelsen.

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

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fraga selska-
bet, og forpligtelsens veardi kan males palideligt.

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

Resultatopgarelsen

Bruttofortjeneste

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

Nettoomsztning omfatter indtzgter ved udlejning af selskabets ejendomme og indregnes i resultatop-
gorelsen i den periode, som lejen vedrorer.

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

Veardiregulering af investeringsejendomme
Verdiregulering af investeringsejendomme indeholder verdireguleringer af ejendomme til dagsvaerdi samt
gevinst/tab ved afthendelse af ejendomme.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtagter 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 beleb, der vedrerer regnskabsaret.
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Anvendt regnskabspraksis

Skat af arets resultat

Arets skat, der bestar af drets aktuelle selskabsskat og @ndring i udskudt skat, indregnes i resultatopgorel-
sen med den del, der kan henfores til arets resultat, og direkte i 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
skattemassigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette underskud
(fuld fordeling).

Balancen

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

Investeringsejendomme males efterfolgende ejendom for ejendom til en skonnet dagsveerdi. Ejendommene
verdiansettes ud fra en afkastbaseret model, hvor forventede fremtidige pengestremme for det kommende
ar sammen med et afkastkrav danner grundlag for ejendommenes dagsvaerdi. Den anvendte vardiansattel-
sesmodel er uzndret i forhold til sidste regnskabsar.

Omkostninger, der tilferer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaffel-
sestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillegges kostprisen som en forbed-
ring. Omkostninger, der ikke tilforer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, indregnes i
resultatopgerelsen.

Investeringsejendomme har som evrige materielle anleegsaktiver, bortset fra grunde, en begrenset levetid.
Den vardiforringelse, der finder sted, efterhanden som en investeringsejendom forzldes, afspejles i investe-
ringsejendommens lobende méling til dagsveerdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskrivninger over
investeringsejendommens brugstid.

Verdireguleringer indregnes i resultatopgerelsen under posten "vardireguleringer af ejendomme”.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket szdvanligvis svarer til nominel veerdi. Der nedskri-
ves til nettorealisationsvardien med henblik pa at imedega forventede tab.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestdender i pengeinstitutter og kontantbeholdninger.
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Anvendt regnskabspraksis

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 prasenteres modregnet i det om
fang, der er legal modregningsadgang, og posterne forventes afregnet netto eller samtidig.

Efter sambeskatningsreglerne hefter Ejendomsselskabet Torvegade 14 ApS solidarisk og ubegrenset over
for skattemyndighederne for selskabsskatter og kildeskatter pa renter, royalties og udbytter opstaet inden
for sambeskatningskredsen.

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

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremforselsberettiget skattemaessigt underskud, males til
den vaerdi, 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 males pd grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
vare geldende, nar den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat.

Galdsforpligtelser

Geldsforpligtelser, herunder geld til realkreditinstitutter, males til den nominelle verdi af forpligtelsen.
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