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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Ledelsespitegning

Direktionen har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabsaret 1. juli 2017 - 30. juni 2018 for
Torvegaarden 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. 30. juni 2018 samt af resultatet

af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. juli 2017 - 30. juni 2018.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Hjallerup, den 1. november 2018

Direktion

Charlotte Rask Clausen
Direktor
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Den uathangige revisors erklering om udvidet gennemgang

Til kapitalejeren i Torvegaarden ApS

Konklusion

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for Torvegaarden ApS for regnskabsaret 1. juli 2017
- 30. juni 2018, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og noter. Arsregnska-
bet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Baseret pé det udferte arbejde er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af sel-
skabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 30. juni 2018 samt af resultatet af selskabets aktiviteter
for regnskabséret 1. juli 2017 - 30. juni 2018 i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklaringsstan-
dard for sma virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af arsregnska-
ber, der udarbejdes efter arsregnskabsloven. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er n&rmere be-
skrevet 1 afsnittet "Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet”. Vi er uathaengige af
selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de
yderligere krav, der er geeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i hen-
hold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opniede bevis er tilstraekkeligt og egnet som
grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for drsregnskabet

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, vanset 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.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Dette kraver, at vi planlegger og udferer
handlinger med henblik pé at opna begraenset sikkerhed for vores konklusion om &rsregnskabet og derud
over udferer specifikt kreevede supplerende handlinger med henblik pé at opna yderligere sikker-hed for
vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primaert bestér af forespergsler til ledelsen og, hvor det
er hensigtsmaessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt krevede supplerende
handlinger samt vurdering af det opnéede bevis.
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Den uathangige revisors erklering om udvidet gennemgang

Omfanget af handlinger, der udferes ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi
udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om érsregnskabet.

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 udvidede gennemgang af arsregnskabet er det vores ansvar at lese ledelsesberetnin-
gen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet
eller vores viden opnéet ved den udvidede gennemgang eller pa anden made synes at indeholde vasentlig
fejlinformation.

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

Baseret péd 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 fundet vee-
sentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Aalborg, den 1. november 2018

Kvist & Jensen

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 36 71 77 85

Jens Aaen Finn Ole Serensen
statsautoriseret revisor registreret revisor
mnel14950 mne8486
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Selskabsoplysninger
Selskabet Torvegaarden ApS

Tryvej 16

9320 Hjallerup

CVR-nr.: 3644 32 94

Stiftet: 25. november 2014

Hjemsted: Bronderslev

Regnskabsar: 1. juli 2017 - 30. juni 2018

3. regnskabsar

Direktion Charlotte Rask Clausen, Direkter
Revision Kvist & Jensen Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Bankforbindelse Nykredit Bank A/S, Kalvebod Brygge 1-3, 1780 Kebenhavn V
Modervirksomhed Rask Boddum Holding ApS
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets formal er at eje og udvikle ejendommen Gammel Ostergade 1A, 9400 Nerresundby, og
dermed beslegtet virksomhed.

Udvikling i aktiviteter og ekonomiske forhold

Arets bruttofortjeneste udger 313.278 kr. mod 1.068.541 kr. sidste &r. Det ordinare resultat efter skat ud-
gor 199.988 kr. mod 3.551.445 kr. sidste ar. Ledelsen anser arets resultat for tilfredsstillende.

Begivenheder efter regnskabsirets udleb
Der er efter regnskabsérets udlgb ikke indtruffet begivenheder, som vesentligt vil kunne pavirke
selskabets finansielle stilling.
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Resultatopgerelse

1/7 2017 1/1 2016
Note -30/6 2018 -30/6 2017
Bruttofortjeneste 313.278 1.068.541
Verdiregulering af investeringsejendomme -10.101 3.995.025
Driftsresultat 303.177 5.063.566
Andre finansielle indtaegter 5.283 10.322
1 Qvrige finansielle omkostninger -57.761 -499.108
Resultat for skat 250.699 4.574.780
2 Skat af arets resultat -50.711 -1.023.335
Arets resultat 199.988 3.551.445

Forslag til resultatdisponering:
Udbytte for regnskabséret 0 2.500.000
Overfores til overfort resultat 199.988 1.051.445
Disponeret i alt 199.988 3.551.445

Torvegaarden ApS - Arsrapport for 2017/18 6



KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Balance 30. juni

Aktiver

Note 2018 2017
Anlaegsaktiver

3 Investeringsejendomme 9.642.619 9.535.970

Materielle anlaegsaktiver i alt 9.642.619 9.535.970
Anlaegsaktiver i alt 9.642.619 9.535.970
Omsztningsaktiver
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 0 2.185.119
Andre tilgodehavender 7.228 2.633
Tilgodehavender i alt 7.228 2.187.752
Likvide beholdninger 32.848 0
Omsatningsaktiver i alt 40.076 2.187.752
Aktiver i alt 9.682.695 11.723.722
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Balance 30. juni

Passiver
Note 2018 2017
Egenkapital
4  Virksomhedskapital 50.000 50.000
5 Overfort resultat 1.251.439 1.051.450
6 Foreslaet udbytte for regnskabséret 0 2.500.000
Egenkapital i alt 1.301.439 3.601.450
Hensatte forpligtelser
Hensattelser til udskudt skat 869.930 878.905
Hensatte forpligtelser i alt 869.930 878.905
Gealdsforpligtelser
Geld til realkreditinstitutter 6.879.309 6.923.349
Deposita 122.100 119.500
Selskabsskat 59.686 0
Langfristede geeldsforpligtelser i alt 7.061.095 7.042.849
Geldsforpligtelser 44.000 44.000
Geeld til pengeinstitutter 0 10.483
Modtagne forudbetalinger fra kunder 0 10.500
Leveranderer af varer og tjenesteydelser 20.000 27.262
Geeld til tilknyttede virksomheder 279.923 0
Selskabsskat 0 47931
Skyldig selskabsskat til tilknyttede virksomheder 47931 0
Anden geld 58.377 60.342
Kortfristede gaeldsforpligtelser i alt 450.231 200.518
Gealdsforpligtelser i alt 7.511.326 7.243.367
Passiver i alt 9.682.695 11.723.722
7 Pantsztninger og sikkerhedsstillelser
8 Eventualposter
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Noter

1.  Ovrige finansielle omkostninger

Andre finansielle omkostninger

2. Skat af arets resultat

Skat af arets resultat
Arets regulering af udskudt skat

3. Investeringsejendomme

Kostpris 1. juli 2017
Tilgang i arets lab
Afgang i rets lab

Kostpris 30. juni 2018

Regulering til dagsveerdi 1. juli 2017
Arets regulering til dagsveerdi

Regulering til dagsveerdi 30. juni 2018

Regnskabsmaessig veerdi 30. juni 2018

1/7 2017 1/1 2016
-30/6 2018 -30/6 2017
57.761 499.108
57.761 499.108
59.686 144.430
-8.975 878.905
50.711 1.023.335
5.540.944 2.584.206
116.750 4.300.158

0 -1.343.420
5.657.694 5.540.944
3.995.026 0
-10.101 3.995.026
3.984.925 3.995.026
9.642.619 9.535.970

Ved opgerelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede lejeindtegter

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

kostninger fratreekkes. Den herefter beregnede vaerdi 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 vardiansa&ttelsesmetode er uaendret 1 forhold til sidste ar.

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

Vagtet gennemsnitlig afkastprocent

4,13
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Noter

30/6 2018 30/6 2017
4.  Virksomhedskapital
Virksomhedskapital 1. juli 2017 50.000 50.000
50.000 50.000
5.  Overfort resultat
Overfort resultat 1. juli 2017 1.051.451 5
Arets overferte overskud eller underskud 199.988 1.051.445
1.251.439 1.051.450
6.  Foresliet udbytte for regnskabsaret
Udbytte 1. juli 2017 2.500.000 0
Udloddet udbytte -2.500.000 0
Udbytte for regnskabséret 0 2.500.000
0 2.500.000

7. Pantsztninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gald til realkreditinstitutter, 6.923 t.kr., er der givet pant i grunde og bygninger,
hvis regnskabsmessige verdi pr. 30. juni 2018 udger 9.643 t.kr.

Selskabet har deponeret ejerpantebreve pa i alt 40 t.kr. til sikkerhed for geeld til E/F Torvet 3/GI.
Ostergade 1. Ejerpantebrevene giver pant i ejendommene Gammel Ostergade 1B-1E.

8. Eventualposter
Eventualforpligtelser
Leasingforpligtelser:

Selskabet har indgaet operationelle leasingkontrakter med en gennemsnitlig arlig leasingydelse pé
20 t.kr. Leasingkontrakterne har en restlebetid pa 41 maneder og en samlet restleasingydelse pa 90
t.kr.

Andre eventualforpligtelser:

Selskabet har tiltradt en momsreguleringsforpligtigelse 1 forbindelse med kabet af ejendommene.
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Noter

8. Eventualposter (fortsat)
Sambeskatning
Selskabet indgér i den nationale sambeskatning med Rask Boddum Holding ApS, CVR-nr.

25662547 som administrationsselskab og hafter ubegraenset og solidarisk med de gvrige sambe-
skattede 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.

De sambeskattede virksomheders samlede, kendte nettoforpligtelse over for SKAT fremgar af ars-
regnskabet for administrationsselskabet.

Eventuelle senere korrektioner af selskabsskatter eller kildeskatter mv. vil kunne medfore, at sel-
skabets haeftelse udger et andet belab.

Torvegaarden ApS - Arsrapport for 2017/18 11



KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Torvegaarden ApS er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser
for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at folge enkelte regler for klasse C-virk-
somheder.

Arsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar og aflagges i danske kroner.

Generelt om indregning og méling

I resultatopgerelsen indregnes indteegter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes vardiregulerin-
ger af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, her-
under afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageforsler som folge af andrede
regnskabsmaessige skon af beleb, der tidligere har veret indregnet i resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil tilflyde selska-
bet, og aktivets verdi kan méles pélideligt.

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

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

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant
effektiv rente over lgbetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med fradrag af even-
tuelle afdrag samt tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og no-
minelt beleb. Herved fordeles kurstab og kursgevinst over aktivets eller forpligtelsens lobetid.

Ved indregning og maling 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 nettoomsatning, @ndring i lagre af faerdigvarer og varer under fremstilling,
arbejde udfert for egen regning og opfert under aktiver, andre driftsindtaegter samt eksterne omkostnin-
ger.

Lejeindtaegter vedrerende investeringsejendomme
Lejeindtaegter indeholder indtegter ved udlejning af ejendomme samt opkraevede fallesomkostninger og
indregnes i resultatopgerelsen i den periode, som lejen vedrerer. Indtegter vedrerende varmeregnskabet
indregnes i balancen som mellemvarender med lejere.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, administration, loka
ler, tab pé debitorer og operationelle leasingomkostninger.
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Anvendt regnskabspraksis

Vardiregulering af investeringsejendomme

Verdiregulering 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
kurstab vedrerende finansielle aktiver og forpligtelser, amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser
samt tilleeg og godtgerelser under acontoskatteordningen mv. Finansielle indtaegter og omkostninger ind-
regnes i resultatopgerelsen med de belagb, der vedrarer regnskabsaret.

Skat af arets resultat

Arets skat, der bestr af arets aktuelle selskabsskat og @ndring i udskudt skat, indregnes i resultatopgorel-
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.

Modervirksomheden og de danske tilknyttede virksomheder er omfattet af de danske regler om tvungen
sambeskatning af koncernens danske 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 skattemassigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette
underskud (fuld fordeling).

Balancen

Leasingkontrakter

Leasingkontrakter vedrerende materielle anlaegsaktiver, hvor selskabet har alle vaesentlige risici og forde-
le forbundet med ejendomsretten (finansiel leasing), males ved forste indregning i balancen til laveste
veerdi af dagsveerdi og nutidsvaerdien af de fremtidige leasingydelser. Ved beregning af nutidsverdien an-
vendes leasingaftalens interne rentefod eller alternativt virksomhedens ldnerente som diskonteringsfak-
tor. Finansielt leasede aktiver behandles herefter som evrige tilsvarende materielle anlegsaktiver.

Alle gvrige leasingkontrakter betragtes som operationel leasing. Ydelser i forbindelse med operationel
leasing og evrige lejeaftaler indregnes i resultatopgerelsen over kontraktens lgbetid. Selskabets samlede
forpligtelse vedrerende operationelle leasingaftaler og lejeaftaler oplyses under eventualposter.

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme méles ved ferste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kabspris og
eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Anvendt regnskabspraksis

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
dagsverdi. Den anvendte verdiansattelsesmodel er uzendret i forhold til sidste regnskabsar.

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 gvrige materielle anleegsaktiver, bortset fra grunde, en begraenset leve-
tid. Den vaerdiforringelse, der finder sted, efterhdnden som en investeringsejendom foraldes, afspejles i
investeringsejendommens lebende méling til dagsvaerdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskriv-
ninger over investeringsejendommens brugstid.

Veardireguleringer indregnes i resultatopgarelsen under posten verdireguleringer af ejendomme”.

Tilgodehavender

Tilgodehavender méles til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel verdi. Der ned-
skrives til nettorealisationsveardien med henblik pé at imedega forventede tab.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestdender i pengeinstitutter og kontantbeholdninger.

Egenkapital

Udbytte

Udbytte, som forventes udbetalt for aret, vises som en sarskilt post under egenkapitalen. Foreslaet udbyt-
te indregnes som en forpligtelse pa tidspunktet for vedtagelse pa den ordinare generalforsamling (dekla-
rationstidspunktet).

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser indregnes i1 balancen med det belab, der kan beregnes pa
grundlag af arets forventede skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere &rs 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 Torvegaarden ApS solidarisk og ubegranset over for skattemyndig-
hederne for selskabsskatter og kildeskatter pé renter, royalties og udbytter opstéet inden for sambeskat-
ningskredsen.

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

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremforselsberettiget skattemeessigt underskud, males
til den veerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtje-
ning eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventu-
elle udskudte nettoskatteaktiver males til nettorealisationsverdi.

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

Gealdsforpligtelser

Geld til realkreditinstitut og kreditinstitutter er sadledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan
svarer til lanets restgeeld. For obligationslén svarer amortiseret kostpris til en restgald beregnet som la-
nets underliggende kontantverdi pa laneoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foreta-
get afskrivning af lanets kursregulering pé optagelsestidspunktet.

Andre geeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel vardi.
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