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Ejendomsselskabet Tornhgj A/S
Arsrapport 2022

Ledelsespétegning

Bestyrelse og direktion har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for Ejendomsselskabet
Tornhaj A/S for regnskabs3ret 1. januar - 31. december 2022,

Arsrapporten aflzzgges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stiliing pr. 31. december 2022 samt af resultatet zf selskabets aktiviteter for regnskabs-
aret 1. januar - 31. december 2022.

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

Arsrapporten indstilles til generaiforsamlingens godkendelse.

Aarhus, den @. marts 2023
Direktion:

Bestyrelse:

BergeHpgh-Pedersen
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Den uafhaengige revisors erklaering

Til kapitalejerne i Ejendomsselskabet Tornhej A/S
Konklusion

\!i har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for Ejendomsselskabet Tornhgj A/S for regnskabs-
aret 1. januar - 31, december 2022, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopggrelse og
noter, herunder anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Baseret pd det udferte arbejde er det vores opfattelse, at &rsregnskabet giver et retvisende billede af
selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31, december 2022 samt af resultatet af selska-

bets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2022 i overensstemmelse med arsregn-
skabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklaerings-
standard for sma virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af ars-
regnskaber, der udarbejdes efter arsregnskabsloven. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er
narmere beskrevet i afsnittet "Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af &rsregnskabet™. Det
er vores opfattelse, at det opndede bevis er tilstrakkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Uafhaengighed

Vi er uafhaengige af selskabet | 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 hen-
hold 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 drsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som
ledelsen anser for ngdvendig for at udarbejde et drsregnskab uden vasentlig fejlinformation, uanset
om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsat-
te driften; at oplyse om forhold vedrarende 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 gare dette.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af drsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om &rsregnskabet. Dette kraever, at vi planlzegger og udfe-
rer handlinger med henblik pd at opnd begraenset sikkerhed for vores konklusion om arsregnskabet og

derudover udfgrer specifikt kraevede supplerende handlinger med henblik pd at opnd yderligere sikker-
hed for vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primeaert bestér af forespargsler til ledelsen og, hvor
det er hensigtsmaessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt kraevede supple-
rende handlinger samt vurdering af det opnaede bevis.

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

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.

| tilknytning til vores udvidede gennemgang af arsregnskabet er det vores ansvar at l2ese ledelsesbe-
retningen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vasentligt inkonsistent med ars-
regnskabet eller vores viden opnaet 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 rsregnskabsloven.
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Den uafhangige revisors erklaring

Baseret pa det udfarte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse
med arsregnskabet ag er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke
fundet vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Aarhus, den 9, marts 2023
EY Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 307002 28

Peter U. Faurschou
statsaut. revisor statsaut. revisor
mne34502 mne45892




Ledelsesberetning

Oplysninger om selskabet

Navn
Adresse, postnr., by

CVR-nr.
Stiftet

Hjemstedskommune
Regnskabséar

Bestyrelse

Direktion

Revision

Ejendomsselskabet Tornhgj A/S
Arsrapport 2022

Ejendomsselskabet Tornhgj A/S
Europaplads 2, 7., 8000 Aarhus C

38814079

18.juli 2017

Aarhus

1. januar - 31. december

Christian @stergaard
Mads Andersen
Borge Hegh-Pedersen

Carsten Lykke, direktor

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



Ejendomsselskabet Tornhej A/S
Arsrapport 2022

Ledelsesberetning

Virksomhedens vaesentligste aktiviteter

Virksomhedens formal er at drive virksomhed ved at erhverve og udleje ejendomme,

Udvikling i aktiviteter og ekonomiske forhold

Virksomhedens resultatopgerelse for 2022 udviser et overskud pd 6.536.717 kr. mod et overskud p3

2.726.225 kr. sidste r, og virksomhedens balance pr. 31. december 2022 udviser en egenkapital p&
24.487.352 kr.

Arets resultat er vaesentligt pavirket af selskabets omlaagning af realkreditidn, hvilket har medfert en
kursgevinst, som udger 5.438 t.kr, der er indregnet i resultatopgerelsen under finansielle indtaegter.
OCmlagningen af |an har endvidere medfert finansielle omkostninger pd 691 t.kr., som relaterer sig til
indfrielsesomkostninger og amortisering af Idneomkostninger.

Ledelsen anser drets resultat for tilfredsstillende.

Begivenheder efter balancedagen

Der er ikke efter balancedagen indtruffet begivenheder af vasentlig betydning for virksomhedens
finansielle stilling.
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Arsregnskab 1. januar - 31. december
Resultatopggrelse
Note kr. 2022 2021
Bruttofortjeneste 3.493.051 2.808.954
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme 900.000 1.800.000
Resultat fgr finansielle poster 4.393.051 4.608.954
Finansielle indtagter 5.438.414 0
Finansielle omkostninger -1.521.830 -1.113.729
Resultat far skat 8.309.635 3.495.225
4 Skat af arets resultat -1.772.918 -769.000
Arets resultat 6.536.717 2.726.225
Forslag til resultatdisponering
Overfert resultat 6.536.717 2.726.225
6.536.717 2,726.225




Arsregnskab 1. januar - 31. december

Balance

Note

kr.

AKTIVER

Anlagsaktiver
Materielle anlaegsaktiver
Investeringsejendomme

Anlaegsaktiver i alt

Omsaetningsaktiver
Tilgodehavender

Andre tilgodehavender
Periodeafgraensningsposter

Omsaetningsaktiver i alt
AKTIVER | ALT

Ejendomsselskabet Tornhej A/S

Arsrapport 2022

2022 2021
80.700.000 79.800.000
80.700.000 79.800.000
80.700.000 79.800.000
23.192 54,228
799.999 533.333
823.191 587.561
823.191 587.561
81.523.191 80.387.561




Arsregnskab 1. januar - 31. december

Balance

Note

O W N =

kr.

PASSIVER
Egenkapital
Aktiekapital
Overfort resultat

Egenkapital i alt

Hensatte forpligtelser
Udskudt skat

Hensatte forpligtelser i alt
Geaeldsforpligtelser
Langfristede gaeidsforpligtelser
Geeld til realkreditinstitutter

Kortfristede geeldsforpligtelser

Kortfristet del af langfristede gaeldsforpligtelser
Geeld til banker

Leverandgrer af varer og tjenesteydelser
Skyldig selskabsskat

Gaeld til selskabsdeltagere og ledelse

Deposita

Anden gld

Periodeafgraensningsposter

Gaeldsforpligtelser i alt
PASSIVER | ALT

Anvendt regnskabspraksis
Sarlige poster
Personaleomkostninger
Sikkerhedsstillelser

Ejendomsselskabet Tornhaj A/S
Arsrapport 2022

2022 2021

10.000.000 10.000.000
14.487.352 7.950.635

24.487.352 17.950.635

4.879.600 4.338.900

4.879.600 4,338.900

42.931.592 47,940.241

42.931.592 47.940.241

1.005.524 999.175
331.615 2.628.660
33.751 27.700
1.287.396 0
5.674.325 5.456.080
607.349 623.589
240.372 3792.045
44,315 43.536

9.224.647 10.157.785

52.156.239 58.098.026

81.523.191 80.387.561




Arsregnskab 1. januar - 31. december

Egenkapitalopggrelse

kr.

Egenkapital 1. januar 2022
Overfert via resultatdisponering

Egenkapital 31. december 2022

Ejendomsselskabet Tornhgj A/S

Arsrapport 2022

Aktiekapital Overfert resultat I alt
10.000.000 7.950.635 17.950.635
0 6.536.717 6.536.717
10.000.000 14.487.352 24.487.352
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Ejendomsselskabet Tornhgj A/S for 2022 er aflagt | overensstemmelse med arsregn-
skabslovens bestemmelser for klasse B-virksomheder med tilvalg af visse bestemmelser for klasse C.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste &r.

Praesentationsvaluta

Arsregnskabet er aflagt i danske kroner (kr.).

Resultatopggrelsen

Nettoomsaetning
Virksomheden har som fortolkningsbidrag for indregning af omsatning valgt 1AS 18.

Indtaegter ved levering af tjenesteydelser indregnes som omsastning i takt med leveringen af ydelser-
ne, hvorved nettoomsaetningen svarer til salgsveerdien af &rets udferte tjenesteydelser (produktions-
metoden).

Nettoomsastning males til dagsvaerdien af det aftalte vederlag ekskl. moms og afgifter opkraevet pd
vegne af tredjepart. Alle former for afgivne rabatter indregnes i nettoomsatningen.
Bruttofortjeneste

| resultatopggrelsen er nettoomsaetning, ejendomsomkostninger og eksterne omkostninger med hen-
visning til drsregnskabsiovens § 32 sammendraget til én regnskabspost benavnt bruttofortjeneste.
Ejendomsomkostninger

| ejendomsomkostninger indregnes omkostninger vedrgrende udlejning af virksomhedens investe-
ringsejendomme, herunder omkostninger til drift og vedligeholdelse af investeringsejendomme.
Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger vedrgrende virksomhedens primare aktivitet,
der er afholdt i drets leb, herunder omkostninger til salg, reklame, administration, lokaler m.v.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrarer
regnskabsaret. Posterne omfatter renteindtagter og -omkostninger, herunder realiserede og urealise-
rede kursgevinster og -tab og amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser.

Skat
Skat af rets resultat omfatter aktuel skat af arets forventede skattepligtige indkomst og arets regule-

ring af udskudt skat. Arets skat indregnes i resultatopgerelsen med den del, der kan henfgres til arets
resultat, og i egenkapitalen med den del, som kan henferes til transaktioner indregnet i egenkapitalen.
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Ejendomsselskabet Tornhgj A/S
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis (fortsat)
Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme males ved fgrste indregning til kostpris. Efterfalgende males investerings-
ejendomme til dagsveerdi, og arets vaerdirequlering indregnes i resultatopgerelsen under posten dags-
vaerdiregulering af investeringsejendomme. Dagsvaerdien opggres pd baggrund af de forventede frem-
tidige pengestremme for investeringsejendomme.

Vardiforringelse af anlaegsaktiver

Den regnskabsmaessige vaerdi af materielle anlaegsaktiver vurderes arligt for indikationer pa vardifor-
ringelse.

Foreligger der indikationer pd veerdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv hen-
holdsvis gruppe af aktiver, Der foretages nedskrivning til genindvindingsvaerdien, hvis denne er lavere
end den regnskabsmaessige vaerdi.

Som genindvindingsveerdi anvendes den hgjeste veerdi af nettosalgspris og kapitalveaerdi. Kapitalvaerdi-
en opgeres som nutidsvaerdien af de forventede nettopengestrgmme fra anvendelsen af aktivet eller

aktivgruppen og forventede nettopengestremme ved salg af aktivet eller aktivgruppen efter endt
brugstid.

Tidligere indregnede nedskrivninger tilbageferes, nar begrundelsen for nedskrivningen ikke laengere
bestar. Nedskrivninger pa goodwill tilbageferes ikke.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.

Virksomheden har som fortolkningsbidrag for nedskrivninger af finansielle tilgodehavender valgt IAS
39.

Der foretages nedskrivning til imgdegaelse af tab, hvor der vurderes at vaere indtruffet en objektiv
indikation pa, at et tilgodehavende er veerdiforringet. Hvis der foreligger en objektiv indikation pa, at
et individuelt tilgodehavende er veerdiforringet, foretages nedskrivning pd individuelt niveau.

Nedskrivninger opggres som forskellen mellem den regnskabsmaessige vaerdi af tilgodehavender og
nutidsveerdien af de forventede pengestremme, herunder realisationsvardi af eventuelle modtagne
sikkerhedsstillelser. Som diskonteringssats anvendes den effektive rente for det enkelte tilgodehaven-
de.

Periodeafgransningsposter

Periodeafgransningsposter, indregnet under aktiver, omfatter forudbetalte omkostninger vedrgrende
efterfglgende regnskabsar.,

Likvider

Likvider omfatter likvide beholdninger og kortfristede vaerdipapirer, som uden hindring kan omsaettes
til likvide beholdninger, og hvorpd der kun er ubetydelige risici for vaerdizendringer.
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Ejendomsselskabet Tornhej A/S
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis (fortsat)
Egenkapital

Foresldet udbytte

Foresldet udbytte indregnes som en forpligtelse pa tidspunktet for vedtagelse pa den ordinzre gene-
ralforsamling (deklareringstidspunktet). Udbytte, som forventes udbetalt for dret, vises som en sar-
skilt post under egenkapitalen.

Selskabsskat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af
arets skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere 3rs skattepligtige indkomster samt betalte
acontoskatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede gaeldsmetode af alle midlertidige forskelle mellem

regnskabsmaessig og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser. Der indregnes dog ikke udskudt
skat af midlertidige forskelle vedrgrende skattemaessigt ikke-afskrivningsberettiget goodwill og kon-
torejendomme samt andre poster, hvor midlertidige forskelle bortset fra virksomhedsovertagelser er
opstdet pa anskaffelsestidspunktet uden at have indvirkning pa resultat eller skattepligtig indkomst. |
de tilfaelde, hvor opgerelse af skattevaerdien kan foretages efter forskellige beskatningsregler, mles

udskudt skat pd grundlag ef den af ledelsen planlagte anvendelse af aktivet, henholdsvis afvikling af
forpligtelsen.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil veere gaeldende, ndr den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. Udskudte skatteaktiver
indregnes med den veerdi, som de forventes at blive udnyttet med, enten ved udligning i skat af frem-
tidig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme jurisdiktion,
Zndring i udskudt skat som falge af &endringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen.

Gaeldsforpligtelser

Virksomheden har valgt IAS 39 som fortolkningsbidrag til indregning og maling af gaeldsforpligtelser.

Finansielle geeldsforpligtelser indregnes ved [&noptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af
afholdte transaktionsomkostninger. | efterfalgende perioder méles de finansielle forpligtelser til amor-
tiseret kostpris, svarende til den kapitaliserede vaerdi ved anvendelse af den effektive rente, s for-
skellen mellem provenuet og den nominelle veerdi indregnes i resultatopgerelsen over |dneperioden. |
finansielle forpligtelser indregnes tillige den kapitaliserede restleasingforpligtelse pa finansielle lea-
singkontrakter.

@vrige geaeldsforpligtelser méales til nettorealisationsvaerdien.

Periodeafgraensningsposter

Periodeafgransningsposter, indregnet under forpligtelser, omfatter modtagne betalinger, som vedrg-
rer indtaegter i efterfelgende regnskabsar.
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Dagsvaerdi

Dagsvzerdiansaettelsen tager udgangspunkt i det primaere marked. Hvis et primaert marked ikke eksi-
sterer, tages udgangspunkt i det mest fordelagtige marked, som er det marked, som maksimerer pri-
sen pa aktivet eller forpligtelsen fratrukket transaktions- og/eller transportomkostninger.

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

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

Niveau 2: Veerdi opgjort ud fra anerkendte vaerdiansattelsesmetoder pd baggrund af observerbare
markedsinformationer.

Niveau 3: Veerdi opgjort uc fra anerkendte vaerdiansaettelsesmetoder og rimelige skan foretages p3
baggrund af ikke-observerbare markedsinformationer.

Seerlige poster

Selskabet har i indevaerende &r omlagt realkreditlan, hvilket har medfert en kursgevinst, som udger
5.438 t.kr, der er indregnet i resultatopgegrelsen under finansielle indtagter. Omlagningen af 13n har
endvidere medfert indfrielsesomkostninger og amortisering af laneomkostninger, som er indregnet i
resultatopgerelsen under finansielle omkostninger p 691 t.kr.

Personaleomkostninger

Virksomheden har ingen ansatte.

kr. 2022 2021

Skat af arets resultat

Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst 1.287.3%96 0

Arets regulering af udskudt skat 540.700 769.000

Regulering af skat vedrgrende tidligere &r -55.178 0
1.772.918 769.000

Materielie anlaegsaktiver

Investerings-

kr. ejendomme
Kostpris 1. januar 2022 70.336.964
Kostpris 31. december 2022 70.336.964
Opskrivninger 1. januar 2022 9.463.036
Arets veerdireguleringer 900.000
Opskrivninger 31. december 2022 10.363.036

Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2022 80.700.000

For oplysning om sikkerhedsstillelser mv. vedrgrende materielle anlagsaktiver henvises til note 9.
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Investeringsejendomme

Virksomheden foretager investering | udlejningsejendomme. Investeringsejendomme indregnes til
dagsveerdi med vardiregulering over resultatopgerelsen, jf. reglerne i drsregnskabslovens § 38.

Opgarelse af dagsvaerdi

Dagsveerdien af investeringsejendomme er opgjort for hver enkelt ejendom med udgangspunkt i
ejendommens budget for det kommende 3r, korrigeret for udsving, der har karakter af enkeltstaende
begivenheder. Dette korrigerede budget udtrykker et 'normaliseret’ driftsresultat og anvendes
sammen med et relevant afkastkrav til at beregne dagsvaerdien efter en afkastbaseret model.

Centrale forudseetninger for den opgjorte dagsvaerdi

Selskabets investeringsejendomme er primaert beboelsesejendomme bestdende af 30 ejerlejligheder
samt 1 erhvervslejemal beliggende i Aalborg. Investeringsejendommen er malt til dagsveerdi ved
anvendelse af den afkastbaserede model, jf. beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis. Det er
forudsat, at ejendommens tomgang er pd 5%, og at lejen er pa niveau med det nuvaerende tillagt
inflation.

Den veesentligste forudszetning for dagsveerdien er det gennemsnitlige afkastkrav for privat beboelse

pa 4,8 % for 2022 (4,7 % for 2021) samt et gennemsnitligt afkastkrav for erhvervsleje p& 5,8 % for
2022 (5,6 % for 2021).

Der har ikke vaeret anvendt ekstern vurderingsmand ved fastsattelsen af dagsveerdien.

Fglsomhedsanalyse

Dagsvaerdien af investeringsejendommene udger kr. 80.700 t.kr. pr. 31/12 2022. Den opgjorte
dagsveerdi er et sken foretaget af ledelsen pa basis af tilgaengelige oplysninger og aktuelle
forventninger til fremtiden. Fglsomheden af det gennemsnitlige afkastkrav kan illustreres ved, at ved
en stigning i afkastprocenten pa 0,5 %-point vil dagsvaerdien falde med 7.248 t.kr. Et fald |
afkastprocenten pd 0,5 %-point vil medf@re en stigning i dagsvaerdien p3 8.395 t.kr.

Langfristede galdsforpligtelser

Gzid i alt Afdrag Langfristet Restgaeld
kr. 31/12 2022 naste ar andel efter 5 ar
Geeld til realkreditinstitutter 43.937.116 1.005.524 42.931.592 40.225.327

43.037.116 1.005.524 42.931.592 40.225.327

Afledte finansielle instrumenter og oplysninger om dagsvardier

Dagsveardioplysninger
Virksomheden har felgende aktiver og galdsforpligtelser, der males til dagsveerdi:

Investerings-

kr. ejendomme
Dagsvaerdi, ultimo 80.700.000
Vardireguleringer i resultatopgerelsen 900.000
Dagsvaerdiniveau 3
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Ejendomsselskabet Tornhaj A/S
Arsrapport 2022

Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for virksomhedens gaeld over for kreditinstitutter er der afgivet ejerpantebreve pd 6.000

t.kr. i virksomhedens investeringsejendom, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2022
udger 80.700 t.kr.

Til sikkerhed for virksomhedens gaeld over for realkreditinstitutter pd 43.937 t.kr, er stillet pant i
virksomhedens investeringsejendom, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2022 udgar
80.700 t.kr.
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