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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for perioden 1. oktober 2018 - 30.
september 2019 for TIKVAN Invest ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Direktionen erkleerer, at selskabet opfylder bestemmelserne i arsregnskabslovens § 135 og har derved
mulighed for at aflaegge et ikke revideret arsregnskab.

Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmaessig, saledes at arsregnskabet giver et retvisende
billede af selskabets aktiver og passiver, finansielle stilling samt resultatet. Samtidig er det vor
opfattelse, at ledelsesberetningen indeholder en retvisende redegarelse for de forhold, som beretningen
omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Randers SV, den Q /! 2020

Direktion
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Revisors erklaering om opstilling af arsregnskab

Til den daglige ledelse i TIKVAN Invest ApS
Vi har opstillet arsregnskabet for TIKVAN Invest ApS for perioden 1. oktober 2018 - 30. september 2019
pa grundlag af selskabets bogfering og evrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og noter.

Vi har udfert opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle
oplysninger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere Dem med at udarbejde og praesentere
arsregnskabet i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i
revisorloven og FSR - danske revisorers Etiske regler for revisorer, herunder principper vedrerende
integritet, objektivitet, faglig kompetence og fornaden omhu.

Arsregnskabet samt ngjagtigheden og fuldstaendigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillingen
af arsregnskabet, er Deres ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklaeringsopgave med sikkerhed, er vi
ikke forpligtet til at verificere ngjagtigheden eller fuldstaendigheden af de oplysninger, De har givet os til
brug for at opstille arsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om,
hvorvidt &rsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Aarhus N, den A42/71 2020

Kovsted & Skovgard

Statsautoriseret revisionspartnerselskab
CVR-nr.: 38751646

statsautoriseret revisor
MNE nr.: mne40037
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Ledelsesberetning

Hovedaktivitet
Selskabets formal er keb og salg af fast ejendom, udvikling af fast ejendom, byggeri og anlseg af fast
ejendom, drift, vedligeholdelse og administration af fast ejendom samt dertil knyttet virksomhed.

Udviklingen i selskabets aktiviteter og skonomiske forhold
Selskabets drift har udviklet sig positivt, og arets resultat betragtes som vaerende tilfredsstillende.

Betydningsfulde haendelser indtruffet efter statusdag
Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som veaesentligt vil kunne pavirke

selskabets finansielle stilling.



Anvendt regnskabspraksis

GENERELT

Arsregnskabet for TIKVAN Invest ApS for 2018/19 er udarbejdet i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for selskaber i regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler for
klasse C-selskaber.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar og aflaegges i danske kroner.

Generelt om indregning og maling
Regnskabet er udarbejdet med udgangspunkt i det historiske kostprisprincip.

Indtaegter indregnes i resultatopgerelsen i takt med at de indtjenes. Herudover indregnes
vaerdireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsveerdi eller amortiseret kostpris.
Endvidere indregnes i resultatopgerelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opna arets indtjening,
herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefersler som felge af
zndrede regnskabsmaessige skon af belgb, der tidligere har vaeret indregnet i resultatopgerelsen.

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

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fraga
virksomheden, og forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved ferste indregning maéles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfolgende males aktiver og
forpligtelser som beskrevet for hver enkelt.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden
arsregnskabet aflaegges, og som be- eller afkreefter forhold, der eksisterer pa balancedagen.

Som malevaluta benyttes danske kroner. Alle andre valutaer anses som fremmed valuta.
RESULTATOPG@RELSEN

Generelt
Med henvisning til arsregnskabslovens § 32 er visse indtsegter og omkostninger sammendraget i
regnskabsposten bruttofortjeneste.

Nettoomsastning
Nettoomszetning omfatter huslejeindtaegter og indregnes i resultatopgerelsen i takt med, at lejen
optjenes i henhold til de indgaede kontrakter.

Investeringsejendommenes driftsomkostninger
Investeringsejendommenes driftsomkostninger omfatter ejendomsskatter, forsikring og vedligeholdelse
samt feellesomkostninger.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration.

Finansielle indtaegter og omkostninger
Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrarer
regnskabséret. Finansielle poster omfatter renteindtsegter og -omkostninger samt laneomkostninger.

Skat af arets resultat

Arets skat, som bestdr af é&rets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i

resultatopgaerelsen med den del, der kan henfares til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den
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Anvendt regnskabspraksis

del, der kan henfares til posteringer direkte pa egenkapitalen.
BALANCEN

Materielle anlaegsaktiver
Investeringsejendomme er ejendomme, der besiddes for at opna lejeindteegter og kapitalgevinster ved
et eventuelt efterfalgende salg.

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

Investeringsejendomme males efterfolgende til dagsveerdi. Ejendommenes dagsveerdi revurderes arligt
pa baggrund af den afkastbaserede veerdiansasttelsesmodel.

Dagsveerdien beregnes ud fra nettoforrentningen for erhvervsejendomme inden for det geografiske
omrade, hvor ejendommene er beliggende. Nettoforrentningen beregnes under hensyntagen til de
eksisterende lejekontrakter, den bedst mulige brug samt ejendommenes vedligeholdelsestilstand.

Nettoforrentningen beregnes som de samlede huslejeindteegter med fradrag af direkte omkostninger i
form af ejendomsskatter, forsikringer og vedligeholdelse, som palignes investeringsejendommene
divideret med investeringsejendommenes regnskabsmaessige vaerdi.

Zndringer i dagsveerdien indregnes i resultatopgerelsen under posten "Veerdiregulering af
investeringsejendomme”.

Som felge af malingen til dagsveerdi foretages der ikke afskrivning pa investeringsejendommene.

Aktiver med en kostpris pa under kr. 13.800 pr. enhed indregnes som omkostninger i resultatopgerelsen
i anskaffelsesaret.

Fortjeneste eller tab ved afhzendelse af materielle anleegsaktiver opgeres som forskellen mellem
salgspris med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmeessige veerdi pa salgstidspunktet.
Fortieneste eller tab indregnes | resultatopgerelsen under andre driftsindteegter/andre
driftsomkostninger.

Materielle anlaegsaktiver nedskrives til genindvindingsveerdi, safremt denne er lavere end den
regnskabsmaessige veerdi.

Finansielle anlaegsaktiver

Kapitalandele i dattervirksomheder og associerede virksomheder

Kapitalandele i associerede virksomheder indregnes i balancen til kostpris. | kostprisen indgar
kebsvederlaget opgjort til dagsveerdi med tillaeg af direkte kebsomkostninger. | tilfeelde, hvor kostprisen
overstiger genindvindingsveerdien, nedskrives til denne lavere vaerdi.

Tilgodehavender
Tilgodehavender méles til amortiseret kostpris, hvilket ssedvanligvis svarer til nominel vaerdi. Vaerdien
reduceres med nedskrivning til imedegéelse af forventede tab.

Nedskrivninger til tab opgeres pa grundlag af en individuel vurdering af de enkelte tilgodehavender.

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af
arets skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt for betalte
acontoskatter.



Anvendt regnskabspraksis

Udskudt skat males efter den balanceorienterede geeldsmetode af midlertidige forskelle mellem
regnskabsmaessig og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser. | de tilfeelde, f.eks. vedrarende
aktier, hvor opgerelse af skattevaerdien kan foretages efter alternative beskatningsregler, males udskudt
skat pa grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremferselsberettiget skattemaessigt underskud,
males 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 udskudte nettoskatteaktiver males til nettorealisationsvaerdi.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil veere geeldende, nar den udskudte skat forventes udl@st som aktuel skat. £ndring i udskudt skat som
folge af sendringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen. For indeveerende ar er anvendt den
aktuelle skattesats.

Geeldsforpligtelser

Finansielle geeldsforpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af
afholdte transaktionsomkostninger. | efterfelgende perioder males de finansielle forpligtelser til
amortiseret kostpris svarende til den kapitaliserede vaerdi ved anvendelse af den effektive rente, saledes
at forskellen mellem provenuet og den nominelle veerdi indregnes i resultatopgerelsen over
laneperioden.

Prioritetsgeeld er saledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til lanets restgeeld. For
obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgseld beregnet som lanets underliggende
kontantveerdi pa lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning af
lanets kursregulering pa optagelsestidspunktet.

Andre geeldsforpligtelser, som omfatter gaeld til leveranderer, tilknyttede og associerede virksomheder
samt anden geeld, méles til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel veerdi.



Note

Resultatopgerelse

1. oktober 2018 - 30. september 2019

BRUTTOFORTJENESTE

Resultat af drift fer dagsveerdireguleringer
Dagsvzerdiregulering af investeringsejendomme
DRIFTSRESULTAT

Andre finansielle omkostninger

RESULTAT F@R SKAT

Skat af arets resultat

ARETS RESULTAT

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING
Overfart resultat

DISPONERET I ALT
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2018/19 2017/18
453.217 429.657
453.217 429.657
400.000  -177.680
853.217 251.977
-560.001 -370.060
293.216  -118.083
-66.953 13.130
226.263  -104.953
226.263  -104.953

226.263

-104.953




Note

1

Balance 30. september
AKTIVER

Investeringsejendomme
Materielle anlaegsaktiver
Kapitalandele i associerede virksomheder

Finansielle anlzegsaktiver

ANLAGSAKTIVER

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser

Tilgodehavender

OMSATNINGSAKTIVER

AKTIVER
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2019 2018
13.400.000  13.000.000
13.400.000 13.000.000

450.000 450.000
450.000 450.000
13.850.000 13.450.000
102.628 52.626
102.628 52.626
102.628 52.626

13.952.628

13.502.626




Balance 30. september

PASSIVER

2019 2018
Note

Virksomhedskapital 50.000 50.000
Overfart resultat 1.114.858 888.595
2 EGENKAPITAL 1.164.858 938.595
Hensaettelse til udskudt skat 212.452 146.307
HENSATTE FORPLIGTELSER 212.452 146.307
Prioritetsgaeld 7.361.000 7.361.000
Kreditinstitutter 1.844.835 1.950.731
3 Langfristede gaeldsforpligtelser 9.205.835 9.311.731
Kortfristet andel af langfristede gzeldsforpligtelser 229.900 240.000
Kreditinstitutter 144.466 212.630
Medtagne forudbetalinger fra kunder 3.750 0
Leverandarer af varer og tjenesteydelser 20.000 20.000
Geeld til associerede virksomheder 2.688.347 2.565.827
Selskabsskat 22.694 28.886
Anden geeld 66.880 38.650
Geeld til virksomhedsdeltagere og ledelse 193.446 0
Kortfristede gaeldsforpligtelser 3.369.483 3.105.993
G/ZALDSFORPLIGTELSER 12.575.318 12.417.724

PASSIVER 13.952.628 13.502.626

4 Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
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Noter

Materielle anlaegsaktiver
Kostpris 1. oktober 2018

Arets tilgang
Afgang

Kostpris 30. september 2019

Opskrivninger 1. oktober 2018

Opskrivninger

Opskrivninger 30. september 2019

Af-/nedskrivninger 1. oktober 2018
Af-/nedskrivninger pa afhaendede aktiver
Af-/nedskrivninger

Af-/nedskrivninger 30. september 2019

Regnskabsmaessig veerdi 30. september 2019

Ejendommen indregnes til dagsveerdi efter den afkastbaserede vaerdiansasttelsesmodel, hvor

dagsveerdien beregnes ud fra nettoforrentningen for kontorejendomme inden for det geografiske
omrade, hvor ejendommen er beliggende.

13.400.000

Investering-
sejendom-
me

12.334.969
0
0

12.334.969

665.031
400.000

1.065.031

Nettoforrentningen beregnes under hensyntagen til de eksisterende lejekontrakter, den bedst mulige

brug samt ejendommens vedligeholdelsesstand.

| beregningen af dagsvaerdi er der taget udgangspunkt i fuld udlejning samt en afkastprocent pa 7,5%.

Egenkapital

Virksomhedskapital
Overfart resultat

Forslag til

resultatdis-
1/10 2018 ponering 30/9 2019
50.000 0 50.000
888.595 226.263 1.114.858
938.595 226.263 1.164.858
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Noter

Langfristede gzeldsforpligtelser

Prioritetsgeeld
Kreditinstitutter

Geld i alt Geeld i alt Kortfristet Restgaeld

primo ultimo andel efter 5 ar
7.361.000 7.361.000 0 5.742.307
2.190.732 2.074.735 229.900 839.443
9.551.732 9.435.735 229.900 6.581.750

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for mellemvaerende med kreditgivere er der givet pant for i alt kr. 12.361.000 i
investeringsejendomme. Den bogfarte vaerdi af pantsatte aktiver udger kr. 13.400.000.
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