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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Ledelsespåtegning

Direktionen har dags dato aflagt årsrapporten for regnskabsåret 1. januar 2016 - 30. juni 2017 for

Torvegaarden ApS.

Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Jeg anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmæssig, og efter min opfattelse giver årsregnskabet et

retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 30. juni 2017 samt af resultatet af

selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. januar 2016 - 30. juni 2017.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, som beretnin-

gen omhandler.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Hjallerup, den 16. november 2017

Direktion

Charlotte Rask Clausen
Direktør
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Den uafhængige revisors erklæringer

Til kapitalejeren i Torvegaarden ApS

Erklæring om udvidet gennemgang af årsregnskabet

Vi har udført udvidet gennemgang af årsregnskabet for Torvegaarden ApS for regnskabsåret 1. januar

2016 - 30. juni 2017. Årsregnskabet, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance og

noter, udarbejdes efter årsregnskabsloven.

Ledelsens ansvar for årsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et årsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmel-

se med årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser nød-

vendig for at udarbejde et årsregnskab uden væsentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser

eller fejl.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om årsregnskabet. Vi har udført vores udvidede gennemgang i

overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklæringsstandard for små virksomheder og FSR - danske revi-

sorers standard om udvidet gennemgang af årsregnskaber, der udarbejdes efter årsregnskabsloven.

Dette kræver, at vi overholder revisorloven og FSR - danske revisorers etiske regler samt planlægger og ud-

fører handlinger med henblik på at opnå begrænset sikkerhed for vores konklusion om årsregnskabet og

derudover udfører specifikt krævede supplerende handlinger med henblik på at opnå yderligere sikkerhed

for vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primært består af forespørgsler til ledelsen og, hvor det er

hensigtsmæssigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt krævede supplerende handlin-

ger samt vurdering af det opnåede bevis.

Omfanget af handlinger, der udføres ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi ud-

trykker derfor ingen revisionskonklusion om årsregnskabet.
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Den uafhængige revisors erklæringer

Konklusion

Baseret på det udførte arbejde er det vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selska-

bets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 30. juni 2017 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for

regnskabsåret 1. januar 2016 - 30. juni 2017 i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om årsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for kon-

klusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vores udvidede gennemgang af årsregnskabet er det vores ansvar at læse ledelsesberetnin-

gen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er væsentligt inkonsistent med årsregnskabet eller

vores viden opnået ved den udvidede gennemgang eller på anden måde synes at indeholde væsentlig fejlin-

formation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder krævede oplysninger i henhold til

årsregnskabsloven.

Baseret på det udførte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med års-

regnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet væsentlig

fejlinformation i ledelsesberetningen.

Aalborg, den 16. november 2017

Kvist & Jensen
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 36 71 77 85

Jens Aaen Finn Ole Sørensen
statsautoriseret revisor registreret revisor
MNE-nr. 14950 MNE-nr. 8486
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Selskabsoplysninger

Selskabet Torvegaarden ApS

Tryvej 16

9320 Hjallerup

CVR-nr.: 36 44 32 94

Stiftet: 25. november 2014

Hjemsted: Brønderslev

Regnskabsår: 1. januar 2016 - 30. juni 2017

2. regnskabsår

Direktion Charlotte Rask Clausen, Direktør

Revision Kvist & Jensen Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Modervirksomhed Rask Boddum Holding ApS
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Ledelsesberetning

Selskabets væsentligste aktiviteter

Selskabets formål er at eje og udvikle ejendommen Gammel Østergade 1A, 9400 Nørresundby, og dermed

beslægtet virksomhed.

Udvikling i aktiviteter og økonomiske forhold

Årets bruttofortjeneste udgør 1.068.540 kr. mod  kr. sidste år. Det ordinære resultat efter skat udgør

3.551.445 kr. mod 5 kr. sidste år. Ledelsen anser årets resultat for tilfredsstillende.

Regnskabsperioden 2016/17 omfatter 18 måneder, mod sidste års 13 måneder. 

Begivenheder efter regnskabsårets udløb

Der er efter regnskabsårets udløb ikke indtruffet begivenheder, som væsentligt vil kunne påvirke selskabets

finansielle stilling. 
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for Torvegaarden ApS er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens bestemmelser

for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at følge enkelte regler for klasse C-virksom-

heder.

Ændring i anvendt regnskabspraksis

Ændring i anvendt regnskabspraksis som følge af ændret årsregnskabslov

Virksomheden har med virkning fra 1. januar 2016 implementeret lov nr. 738 af 1. juni 2015. Dette medfø-

rer følgende ændringer til indregning og måling for:

Der skal fremover foretages årlig revurdering af restværdier på materielle anlægsaktiver. Tidligere blev den

forventede restværdi fastsat på tidspunktet for påbegyndelse af anvendelse af aktivet og kunne alene under

særlige omstændigheder ændres. Ændringen foretages i overensstemmelse med § 4 i overgangsbekendtgø-

relse nr. 1849 af 15. december 2015, og den har kun virkning som en ændring af regnskabsmæssigt skøn

og har ingen effekt for egenkapitalen.

Generelt om indregning og måling

I resultatopgørelsen indregnes indtægter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes værdireguleringer

af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgørelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, herunder

afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageførsler som følge af ændrede regnskabs-

mæssige skøn af beløb, der tidligere har været indregnet i resultatopgørelsen.

Aktiver indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil tilflyde selskabet,

og aktivets værdi kan måles pålideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil fragå selska-

bet, og forpligtelsens værdi kan måles pålideligt.

Ved første indregning måles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfølgende måles aktiver og forpligtelser

som beskrevet nedenfor for hver enkelt regnskabspost.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant

effektiv rente over løbetiden. Amortiseret kostpris opgøres som oprindelig kostpris med fradrag af eventuel-

le afdrag samt tillæg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og nominelt

beløb. Herved fordeles kurstab og kursgevinst over aktivets eller forpligtelsens løbetid.

Ved indregning og måling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden årsrapporten

aflægges, og som vedrører forhold, der eksisterede på balancedagen.

Resultatopgørelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder nettoomsætning, ændring i lagre af færdigvarer og varer under fremstilling, ar-

bejde udført for egen regning og opført under aktiver, andre driftsindtægter samt eksterne omkostninger.

Torvegaarden ApS · Årsrapport for 2017 6



KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Anvendt regnskabspraksis

Lejeindtægter vedrørende investeringsejendomme

Lejeindtægter indeholder indtægter ved udlejning af ejendomme samt opkrævede fællesomkostninger og

indregnes i resultatopgørelsen i den periode, som lejen vedrører. Indtægter vedrørende varmeregnskabet

indregnes i balancen som mellemværender med lejere.

Værdiregulering af investeringsejendomme

Værdiregulering af investeringsejendomme indeholder værdireguleringer af ejendomme til dagsværdi samt

gevinst/tab ved afhændelse af ejendomme.

Finansielle indtægter og omkostninger

Finansielle indtægter og omkostninger indeholder renter, realiserede og urealiserede kursgevinster og kurs-

tab vedrørende finansielle aktiver og forpligtelser, amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser samt

tillæg og godtgørelser under acontoskatteordningen mv. Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i

resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regnskabsåret.

Skat af årets resultat

Årets skat, der består af årets aktuelle selskabsskat og ændring i udskudt skat, indregnes i resultatopgørel-

sen med den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan henføres

til posteringer direkte i egenkapitalen. 

Modervirksomheden og de danske tilknyttede virksomheder er omfattet af de danske regler om tvungen sam-

beskatning af koncernens danske 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

skattemæssigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette underskud

(fuld fordeling).

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme måles ved første indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes købspris og

eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme måles efterfølgende ejendom for ejendom til en skønnet dagsværdi. Ejendommene

værdiansættes ud fra en afkastbaseret model, hvor forventede fremtidige pengestrømme for det kommende

år sammen med et afkastkrav er fastsat af en ekstern valuar danner grundlag for ejendommenes dagsværdi.

Den anvendte værdiansættelsesmodel er uændret i forhold til sidste regnskabsår.

Omkostninger, der tilfører en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaffel-

sestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillægges kostprisen som en forbed-

ring. Omkostninger, der ikke tilfører en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, indregnes i

resultatopgørelsen under ”omkostninger vedrørende investeringsejendomme”.
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Anvendt regnskabspraksis

Investeringsejendomme har som øvrige materielle anlægsaktiver, bortset fra grunde, en begrænset levetid.

Den værdiforringelse, der finder sted, efterhånden som en investeringsejendom forældes, afspejles i investe-

ringsejendommens løbende måling til dagsværdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskrivninger over

investeringsejendommens brugstid.

Værdireguleringer indregnes i resultatopgørelsen under posten ”værdireguleringer af ejendomme”.

Tilgodehavender

Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi. Der nedskri-

ves til nettorealisationsværdien med henblik på at imødegå forventede tab.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indeståender i pengeinstitutter og kontantbeholdninger.

Egenkapital

Udbytte

Udbytte, som forventes udbetalt for året, vises som en særskilt post under egenkapitalen. Foreslået udbytte

indregnes som en forpligtelse på tidspunktet for vedtagelse på den ordinære generalforsamling (deklara-

tionstidspunktet).

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser indregnes i balancen med det beløb, der kan beregnes på

grundlag af årets forventede skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere års skattepligtige indkom-

ster samt for betalte acontoskatter. Skattetilgodehavender og -forpligtelser præsenteres modregnet i det om-

fang, der er legal modregningsadgang, og posterne forventes afregnet netto eller samtidig.

Efter sambeskatningsreglerne hæfter Torvegaarden ApS solidarisk og ubegrænset over for skattemyndighe-

derne for selskabsskatter og kildeskatter på renter, royalties og udbytter opstået inden for sambeskatnings-

kredsen.

Udskudt skat er skatten af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmæssig og skattemæssig værdi af

aktiver og forpligtelser opgjort på grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af

forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteværdien af fremførselsberettiget skattemæssigt underskud, måles til

den værdi, 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 måles til nettorealisationsværdi.

Udskudt skat måles på grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil

være gældende, når den udskudte skat forventes udløst som aktuel skat.
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Anvendt regnskabspraksis

Gældsforpligtelser

Finansielle gældsforpligtelser indregnes ved lånoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af afholdte

transaktionsomkostninger. I efterfølgende perioder indregnes de finansielle forpligtelser til amortiseret kost-

pris svarende til den kapitaliserede værdi ved anvendelse af den effektive rente, således at forskellen mellem

provenuet og den nominelle værdi indregnes i resultatopgørelsen over låneperioden.

Gæld til realkreditinstitut og kreditinstitutter er således målt til amortiseret kostpris, der for kontantlån sva-

rer til lånets restgæld. For obligationslån svarer amortiseret kostpris til en restgæld beregnet som lånets un-

derliggende kontantværdi på låneoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskriv-

ning af lånets kursregulering på optagelsestidspunktet.

Gældsforpligtelser vedrørende investeringsejendomme måles til amortiseret kostpris.

Andre gældsforpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Resultatopgørelse

Note
1/1 2016

- 30/6 2017
25/11 2014

- 31/12 2015

Bruttofortjeneste 1.068.540 0

Værdiregulering af investeringsejendomme 3.995.025 0

Driftsresultat 5.063.565 0

Andre finansielle indtægter 10.323 5

Øvrige finansielle omkostninger -499.108 0

Resultat før skat 4.574.780 5

1 Skat af årets resultat -1.023.335 0

Årets resultat 3.551.445 5

Forslag til resultatdisponering:

Udbytte for regnskabsåret 2.500.000 0

Overføres til overført resultat 1.051.445 5

Disponeret i alt 3.551.445 5
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Balance

Aktiver

Note 30/6 2017 31/12 2015

Anlægsaktiver

2 Investeringsejendomme 9.535.970 2.584.206

Materielle anlægsaktiver i alt 9.535.970 2.584.206

Anlægsaktiver i alt 9.535.970 2.584.206

Omsætningsaktiver

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 2.185.119 0

Andre tilgodehavender 2.633 467.338

Tilgodehavender i alt 2.187.752 467.338

Likvide beholdninger 0 47.723

Omsætningsaktiver i alt 2.187.752 515.061

Aktiver i alt 11.723.722 3.099.267
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Balance

Passiver

Note 30/6 2017 31/12 2015

Egenkapital

Virksomhedskapital 50.000 50.000

Overført resultat 1.051.450 5

Foreslået udbytte for regnskabsåret 2.500.000 0

Egenkapital i alt 3.601.450 50.005

Hensatte forpligtelser

Hensættelser til udskudt skat 878.905 0

Hensatte forpligtelser i alt 878.905 0

Gældsforpligtelser

Gæld til realkreditinstitutter 6.923.349 0

Deposita 119.500 0

Langfristede gældsforpligtelser i alt 7.042.849 0

Gældsforpligtelser 44.000 0

Gæld til pengeinstitutter 10.483 0

Modtagne forudbetalinger fra kunder 10.500 0

Leverandører af varer og tjenesteydelser 27.262 2.001.602

Gæld til tilknyttede virksomheder 0 1.047.660

Selskabsskat 47.931 0

Anden gæld 60.342 0

Kortfristede gældsforpligtelser i alt 200.518 3.049.262

Gældsforpligtelser i alt 7.243.367 3.049.262

Passiver i alt 11.723.722 3.099.267

3 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

4 Eventualposter
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Noter

1/1 2016
- 30/6 2017

25/11 2014
- 31/12 2015

1. Skat af årets resultat

Skat af årets resultat 144.430 0

Årets regulering af udskudt skat 878.905 0

1.023.335 0

2. Investeringsejendomme

Kostpris 1. januar 2016 2.584.206 0

Tilgang i årets løb 4.125.033 2.584.206

Afgang i årets løb -1.343.420 0

Kostpris 30. juni 2017 5.365.819 2.584.206

Årets regulering til dagsværdi 4.170.151 0

Regulering til dagsværdi 30. juni 2017 4.170.151 0

Regnskabsmæssig værdi 30. juni 2017 9.535.970 2.584.206

Ved opgørelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede lejeindtægter

ved fuld udlejning af ejendommene. Forventede drifts-, administrations- og vedligeholdelsesomkost-

ninger fratrækkes. Den herefter beregnede værdi korrigeres for indregnet tomgangsleje for en pas-

sende periode samt forventede omkostninger til indretning og større vedligeholdelsesarbejder mv.,

ligesom deposita og forudbetalt leje tillægges.

Fastsættelse af dagsværdien er baseret på en forventet nettoleje på t.DKK 486  og en afkastprocent

på 4,25. Afkastprocenten er fastlagt under hensyntagen til ejendommens beliggenhed, alder,

vedligeholdelsesstand og udlejningsgrad.

3. Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter, 6.967 t.kr., er der givet pant i grunde og bygninger,

hvis regnskabsmæssige værdi pr. 30. juni 2017 udgør 9.536 t.kr.
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Noter

4. Eventualposter

Sambeskatning

Selskabet indgår i den nationale sambeskatning med Rask Boddum Holding ApS, CVR-nr.

25662547 som administrationsselskab og hæfter ubegrænset og solidarisk med de øvrige sambeskat-

tede selskaber for den samlede selskabsskat.

Selskabet hæfter ubegrænset og solidarisk med de øvrige sambeskattede selskaber for eventuelle for-

pligtelser til at indeholde kildeskat på renter, royalties og udbytter.

Eventuelle senere korrektioner af selskabsskatter eller kildeskatter mv. vil kunne medføre, at selska-

bets hæftelse udgør et andet beløb.
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