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K/S Telefontorvet
Arsrapport 2022

Ledelsespategning

Ledelsen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for K/S Telefontorvet for regnskabsaret 1.
januar - 31. december 2022.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2022 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret
1.januar - 31. december 2022.

Det er endvidere vores opfattelse, at ledelsesberetningen indeholder en retvisende redeggrelse for de
forhold, beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Aarhus, den 21. juni 2023
Bestyrelse:

Benny Olesen Lars Boje Claus Jensen
formand

Bent Kristensen
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K/S Telefontorvet
Arsrapport 2022

Den uafhangige revisors revisionspategning
Til kommanditisterne i K/S Telefontorvet

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for K/S Telefontorvet for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2022,
der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopggrelse og noter, herunder anvendt regnskabs-
praksis. Arsregnskabet udarbejdes efter drsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2022 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret
1.januar - 31. december 2022 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 galdende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere beskre-
vet i revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet". Det er vores opfat-
telse, at det opndede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Uafheaengighed

Vi er uafhaengige af selskabet i overensstemmelse med International Ethics Standards Board for
Accountants' internationale retningslinjer for revisorers etiske adfaerd (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.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overens-
stemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledel-
sen anser for 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 fortsaette
driften; at oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde ars-
regnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hen-
sigt at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at ggre dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vasentlig fejlin-
formation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en
konklusion. Hgj grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revi-
sion, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav,
der er geeldende i Danmark, altid vil afdaekke vaesentlig fejlinformation, nar saddan findes. Fejlinformatio-
ner kan opstd som fglge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vasentlige, hvis det med rimelig-
hed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de gkonomiske beslutninger, som regn-
skabsbrugerne traeffer pa grundlag af arsregnskabet.

Som led i en revision, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er galdende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professio-
nel skepsis under revisionen. Herudover:

Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfgrer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici
samt opnar revisionsbevis, der er tilstrakkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion.
Risikoen for ikke at opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved
vasentlig fejlinformation fordrsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvaergelser, doku-
mentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesattelse af intern kontrol.

Opnar vi forstdelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisi-
onshandlinger, 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
regnskabsmaessige skgn og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.
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K/S Telefontorvet
Arsrapport 2022

Den uafhangige revisors revisionspategning

Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pad grundlag af regnskabsprincippet om
fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opndede revisionsbevis er vaesentlig usik-
kerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne
til at fortseette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisi-
onspategning gere opmasrksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sddanne oplysnin-
ger ikke er tilstraekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusion er baseret pa det revisi-
onsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller
forhold kan dog medfgre, at selskabet ikke la&ngere kan fortsaette driften.

Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder note-
oplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder
pa en sddan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om bl.a. det planlagte omfang og den tidsmaessige placering
af revisionen samt betydelige revisionsmaessige observationer, herunder eventuelle betydelige mangler
i 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 lase ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores
viden opnaet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i hen-
hold til arsregnskabsloven.

Baseret pa 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 fun-
det vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Aarhus, den 21. juni 2023
EY Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr.30 7002 28

Tom B. Lassen Sgren Strandgaard Nielsen
statsaut. revisor statsaut. revisor
mne24820 mne47823
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Ledelsesberetning

Oplysninger om selskabet

Navn
Adresse, postnr., by

CVR-nr.

Stiftet
Hjemstedskommune
Regnskabsar

Bestyrelse

Revision

Beretning

Virksomhedens vaesentligste aktiviteter

Kommanditselskabets formal er at eje, administrere, udleje og projektudvikle ejendommene Telefon-
torvet 10, st., 8000 Aarhus C.

K/S Telefontorvet
Arsrapport 2022

K/S Telefontorvet
Grgnnegade 80, st., 8000 Aarhus C

34596395

11.maj 2012

Aarhus

1.januar - 31. december

Benny Olesen, formand
Lars Boje

Claus Jensen

Bent Kristensen

EY Godkendt Revisionspartnerselskab
Vaerkmestergade 25, Postboks 330, 8100 Aarhus C

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold

Virksomhedens resultatopgerelse for 2022 udviser et overskud pad 6.799 t.kr. mod et overskud pa
11.621 t.kr. sidste ar, og virksomhedens balance pr. 31. december 2022 udviser en egenkapital pa

67.659 t.kr.

Ledelsen anser arets resultat for tilfredsstillende.

Begivenheder efter balancedagen

Der er ikke efter balancedagen indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for virksomhedens

finansielle stilling.
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Resultatopggrelse

Note

kr.

Bruttofortjeneste
Dagsverdiregulering af investeringsejendomme

Resultat fgr finansielle poster
Finansielle indtaegter
Finansielle omkostninger

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering
Overfort resultat

K/S Telefontorvet
Arsrapport 2022

2022 2021
4.237.489 4.410.692
3.351.505 8.285.293
7.588.994 12.695.985

51.488 0]
-841.546 -1.074.846
6.798.936 11.621.139
6.798.936 11.621.139
6.798.936 11.621.139
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Balance

Note  kr.

AKTIVER

Anlaegsaktiver

Materielle anleegsaktiver
4 Investeringsejendomme

Anlaegsaktiveri alt

Omseatningsaktiver
Tilgodehavender

Andre tilgodehavender
Periodeafgransningsposter

Likvide beholdninger
Omseatningsaktiver i alt
AKTIVER | ALT

PASSIVER

Egenkapital

Kommanditkapital

Reserve for sikringsinstrumenter
Overfort resultat

Egenkapital i alt

Gealdsforpligtelser
5 Langfristede geldsforpligtelser
Geeld til realkreditinstitutter

Kortfristede geeldsforpligtelser

5 Kortfristet del af langfristede galdsforpligtelser

Forudbetalinger og deposita fra lejere
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser
Geeld til tilknyttede virksomheder

Geeld til selskabsdeltagere og ledelse
Anden geld

Geldsforpligtelser i alt
PASSIVER | ALT

Anvendt regnskabspraksis
Personaleomkostninger
7 Sikkerhedsstillelser

N =

K/S Telefontorvet
Arsrapport 2022

2022 2021
112.000.000 108.300.000
112.000.000 108.300.000
112.000.000 108.300.000

253.715 215.285

0] 4.218

253.715 219.503
43.233 346.617
296.948 566.120
112.296.948 108.866.120
14.500.000 14.500.000
1.184.219 1.010.880
51.974.821 40.533.861
67.659.040 56.044.741
38.665.318 40.246.943
38.665.318 40.246.943
1.649.618 1.959.946
654.243 625.021
22.311 38.069
2.061.561 3.517.863
1.413.370 2.294.403
171.487 4.139.134
5.972.590 12.574.436
44.637.908 52.821.379
112.296.948 108.866.120
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K/S Telefontorvet
Arsrapport 2022

Arsregnskab 1. januar - 31. december
Egenkapitalopggrelse
Reserve for
Kommandit- sikrings-
Kr. kapital instrumenter Overfort resultat I alt
Egenkapital 1. januar 2021 14.500.000 -1.102.414 28.912.722 42.310.308
Overfgrt via resultatdisponering 0 0 11.621.139 11.621.139
Regulering af
sikringsinstrumenter til
dagsveerdi 0 2.113.294 0 2.113.294
Egenkapital 1. januar 2022 14.500.000 1.010.880 40.533.861 56.044.741
Overfgrt via resultatdisponering 0 0 6.798.936 6.798.936
Regulering af
sikringsinstrumenter til
dagsveerdi 0 173.339 4.642.024 4.815.363
Egenkapital
31. december 2022 14.500.000 1.184.219 51.974.821 67.659.040
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K/S Telefontorvet
Arsrapport 2022

Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for K/S Telefontorvet for 2022 er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens be-
stemmelser for klasse B-virksomheder med tilvalg af visse bestemmelser for klasse C.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Praesentationsvaluta

Rrsregnskabet er aflagt i danske kroner (kr.).

Afledte finansielle instrumenter

Afledte finansielle instrumenter indregnes fgrste gang i balancen til kostpris og males efterfglgende til
dagsveerdi. Positive og negative dagsvardier af afledte finansielle instrumenter prasenteres som saer-
skilte regnskabsposter i balancen.

Zndringer i dagsveerdi af afledte finansielle instrumenter, der er klassificeret som og opfylder betingel-
serne for sikring af fremtidige aktiver eller forpligtelser, indregnes som sarskilte regnskabsposter i ba-
lancen og i reserven for sikringstransaktioner under egenkapitalen. Resulterer den fremtidige transak-
tion i indregning af aktiver eller forpligtelser, overfgres belgb, som tidligere er indregnet pa egenkapital-
en til kostprisen for henholdsvis aktivet eller forpligtelsen. Resulterer den fremtidige transaktion i ind-
taegter eller omkostninger, overfgres belgb, som tidligere er indregnet i egenkapitalen, til resultatopger-
elsen i den periode, hvor det sikrede pavirker resultatopgerelsen.

Resultatopggrelsen

Huslejeindtaegter
Virksomheden har som fortolkningsbidrag for indregning af omsatning valgt IAS 11/IAS18.
Indtaegter ved udlejning af ejendomme indgar i huslejeindtaegter i den periode, de vedrerer.

Nettoomsatning males til dagsvaeerdien af det aftalte vederlag ekskl. moms og afgifter opkraevet pa veg-
ne af tredjepart. Alle former for afgivne rabatter indregnes i nettoomsatningen.

Bruttofortjeneste

| resultatopgerelsen er huslejeindtaegter og eksterne omkostninger med henvisning til arsregnskabslo-
vens § 32 sammendraget til én regnskabspost benavnt bruttofortjeneste.

Ejendomsomkostninger

| ejendomsomkostninger indregnes omkostninger vedrgrende udlejning af virksomhedens investerings-
ejendomme, herunder omkostninger til drift og vedligeholdelse af investeringsejendomme.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger vedrgrende virksomhedens primaere aktivitet, der
er afholdt i rets Igb, herunder omkostninger til administration m.v.

Finansielle indtegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer regn-
skabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtagter og -omkostninger m.v.
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K/S Telefontorvet
Arsrapport 2022

Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter
Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Skat

Regnskabet indeholder ikke skat, idet kommanditselskabet ikke er selvsteendig skattepligtigt. Resultatet
indgar i de enkelte kommanditisters respektive indkomstopgerelser.

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme males ved fgrste indregning til kostpris. Efterfglgende males investeringsejen-
domme til dagsvaerdi, og arets veerdiregulering indregnes i resultatopggrelsen under posten dagsvardi-
regulering af investeringsejendomme. Dagsvardien opggres pa baggrund af en afkastbaseret model.

Tilgodehavender

Virksomheden har valgt IAS 39 som fortolkningsbidrag for nedskrivninger af finansielle tilgodehaven-
der.

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris. Der nedskrives til impdegaelse af forventede tab.

Likvider

Likvider omfatter bankindestdender.

Egenkapital

Reserve for sikringsinstrumenter

Reserve for sikringstransaktioner indeholder den akkumulerede nettoaendring i dagsveerdien af sikrings-
transaktioner, der opfylder kriterierne for sikring af fremtidige betalingsstremme, og hvor den sikrede
transaktion endnu ikke er realiseret. Reserven oplgses, nar den sikrede transaktion realiseres, hvis de
sikrede pengestromme ikke laengere forventes realiseret, eller sikringsforholdet ikke leengere er effek-
tivt. Reserven reprasenterer ikke en selskabsretlig binding og kan derfor udggre et negativt belgb.

Foreslaet udbytte

Foreslaet udbytte indregnes som en forpligtelse pa tidspunktet for vedtagelse pa den ordinare general-
forsamling (deklareringstidspunktet). Udbytte, som forventes udbetalt for aret, vises som en saerskilt
post under egenkapitalen.

Gealdsforpligtelser

Finansielle galdsforpligtelser indregnes ved Ianoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af
afholdte transaktionsomkostninger. | efterfglgende perioder males de finansielle forpligtelser til amorti-
seret kostpris, svarende til den kapitaliserede vardi ved anvendelse af den effektive rente, sa forskellen
mellem provenuet og den nominelle veerdi indregnes i resultatopgerelsen over laneperioden. | finansiel-
le forpligtelser indregnes tillige den kapitaliserede restleasingforpligtelse pa finansielle leasingkontrak-
ter.

@vrige galdsforpligtelser males til nettorealisationsvardien.
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K/S Telefontorvet
Arsrapport 2022

Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter
Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Dagsveerdi

Dagsverdiansattelsen tager udgangspunkt i det primare marked. Hvis et primart marked ikke eksiste-
rer, tages udgangspunkt i det mest fordelagtige marked, som er det marked, som maksimerer prisen pa
aktivet eller forpligtelsen fratrukket transaktions- og/eller transportomkostninger.

Alle aktiver og forpligtelser, som males til dagsveerdi, eller hvor dagsvaerdien oplyses, er kategoriseret
efter dagsveerdihierarkiet, som er beskrevet nedenfor:

Niveau 1: Veerdi opgjort ud fra dagsveerdien pa tilsvarende aktiver/forpligtelser pa et velfungerende
marked.

Niveau 2: Vaerdi opgjort ud fra anerkendte veerdiansattelsesmetoder pa baggrund af observerbare
markedsinformationer.

Niveau 3: Verdiopgjort ud fra anerkendte vaerdiansattelsesmetoder og rimelige skgn foretages pa
baggrund af ikke-observerbare markedsinformationer.

Personaleomkostninger

Virksomheden har ingen ansatte.

kr. 2022 2021

Finansielle omkostninger

Renteomkostninger til tilknyttede virksomheder 68.698 79.983

Andre finansielle omkostninger 772.848 994.863
841.546 1.074.846

Investeringsejendomme

Virksomheden foretager investering i udlejningsejendomme. Investeringsejendomme indregnes til dags-
vaerdi med vaerdirequlering over resultatopgerelsen, jf. reglerne i arsregnskabslovens & 38.

kr. 2022 2021
Dagsveerdi 1. januar 108.300.000 99.700.000
Tilgang 348.495 314.708
Rrets vaerdireguleringer 3.351.505 8.285.292
Dagsveerdi 31. december 112.000.000  108.300.000

Opggrelse af dagsveerdi

Dagsverdien af investeringsejendomme er opgjort for hver enkelt ejendom med udgangspunkt i ejen-
dommens budget for det kommende ar, korrigeret for udsving, der har karakter af enkeltstadende be-
givenheder. Dette korrigerede budget udtrykker et 'normaliseret' driftsresultat og anvendes sammen
med et relevant afkastkrav til at beregne dagsvaerdien efter en afkastbaseret model. Der anvendes
dagsveerdihierakiet niveau 3.
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K/S Telefontorvet
Arsrapport 2022

Arsregnskab 1. januar - 31. december
Noter

Centrale forudsatninger for den opgjorte dagsverdi

Investeringsejendomme er beliggende centralt i Aarhus og bestar af en erhvervsejendom.

Den vasentligste forudsaetning for dagsvardien er det gennemsnitlige afkastkrav pa 5,25 % for 2022
mod 5,00 % for 2021.

Falsomhedsanalyse

Dagsveerdien af investeringsejendommene udger 112.000 t.kr. pr. 31. december 2022. Den opgjorte
dagsveerdi er et skgn foretaget af ledelsen pa basis af tilgaengelige oplysninger og aktuelle
forventninger til fremtiden. Felsomheden af det gennemsnitlige afkastkrav kan illustreres ved, at en
stigning i afkastprocenten pa 0,25 %-point vil medfgre et fald dagsvaerdien pa 6.200 t.kr. Et fald i
afkastprocenten pa 0,25 %-point vil medfgre en stigning i dagsvardien pa 5.600 t.kr.

Langfristede geldsforpligtelser

Geeldialt Afdrag Langfristet Restgeeld
kr. 31/12 2022 naste ar andel efter 5 ar
Geeld til realkreditinstitutter 40.314.936 1.649.618 38.665.318 32.232.175

40.314.936 1.649.618 38.665.318 32.232.175

Afledte finansielle instrumenter

Renterisici

Virksomheden afdaekker renterisici ved hjaelp af renteswaps, hvorved variable rentebetalinger
omlagges til faste rentebetalinger.

K/S Telefontorvet har i indevaerende &r indfriet virksomhedens renteswaps.

Sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, 50.205 t.kr., er der givet pant i grunde og bygninger, hvis
regnskabsmaessige veerdi pr. 31. december 2022 udger 112.000 t.kr.

Der er tinglyst pantstiftende vedtagter for ejerforeningen pa 41 t.kr. med pant i ovenstdende grunde
og bygninger.
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Dette dokument er underskrevet digitalt via Penneo.com. Signeringsbeviserne i
dokumentet er sikret og valideret ved anvendelse af den matematiske hashveerdi af
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i Adobe Reader, kan du se, at dokumentet er certificeret af Penneo e-signature ser-
vice <penneo@penneo.com>. Dette er din garanti for, at indholdet af dokumentet
er uendret.

Du har mulighed for at efterprove de kryptografiske s igneringsbeviseri ndle-
jret i dokumentet ved at anvende Penneos validator pa felgende
websted: https://penneo.com/validator
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