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Ledelsespategning

Direktionen har dags data behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1.juni 2016 - 31. maj

2017 for Torvegarden i Kege ApS.

Arsrapporten aflasgges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finan-

sielle stilling pr. 31. maj 2017 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. juni 2016 - 31.

maj2017.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redeg0relse for de forhold, beretningen

omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kege, den 27. oktober2017

incTJterJerip VincTJtensen
direkter
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Den uafhaengige revisors erklseringer

Til kapitalejeren i Torvegarden i Kege ApS
Erklaering om udvidet gennemgang af arsregnskabet
Vi har udf0rt udvidet gennemgang af arsregnskabet for Torvegarden i Koge ApS for regnskabsaret 1. juni

2016 - 31. maj 2017. Arsregnskabet, deromfatter resultatopgerelse, balance, noterog anvendt regnskabs-

praksis, udarbejdes efterarsregnskabsloven.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet
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 nedvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vassentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes

besvigelser eller fejl.

Revisors ansvar
Vort ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Vi har udfort vor udvidede gennemgang i

overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erkleeringsstandard for sma virksomheder og FSR - danske

revisorers standard om udvidet gennemgang af arsregnskaber, der udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Dette krasver, at vi overholder revisorloven og FSR - danske revisorers Etiske regler samt planlasgger og

udforer handlinger med henblik pa at opna begrasnset sikkerhed for vor konklusion om arsregnskabet og

derudover udforer specifikt krsvede supplerende handlinger med henblik pa at opna yderligere sikkerhed

for vor konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primsrt bestar af foresp0rgsler til ledelsen og, hvor det

er hensigtsmasssigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt krasvede supplerende

handlinger samt vurdering af det opnaede bevis.

Omfanget af handlinger, der udf0res ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi ud-

trykker derfor ingen revisionskonklusion om arsregnskabet.

Konklusion
Baseret pa det udforte arbejde er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af sel-

skabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. maj 2017 samt af resultatet af selskabets aktiviteter

for regnskabsaret 1. juni 2016 - 31. maj 2017 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vor konklusion om regnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for

konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.
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Den uafhaengige revisors erklaeringer

I tilknytning til vores udvidede gennemgang af regnskabet er det vor ansvar at \sese ledelsesberetningen

og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med regnskabet eller

vores viden opnaet ved den udvidede gennemgang eller pa anden made synes at indeholde vassentlig

fejlinformation.

Vor ansvar er derudover at overveje, am ledelsesberetningen indeholder kreevede oplysninger i henhold til

arsregnskabsloven.

Baseret pa det udf0rte arbejde er det vor opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med

arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet

vassentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Kebenhavn 0, den 27. oktober 2017

Hartzberg+
statsautoriseret revisionsviFksomhed
CV-R-nr. 172509'81

^Hans Peter Hartzberg
Statsautoriseret revisor
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Selskabsoplysninger

Selskabet Torvegarden i K0ge ApS
Brogade22, 1.
4600 K0ge

CVR-nr.: 77100628
Regnskabsperiode: 1, juni 2016 - 31. maj 2017
Hjemsted: K0ge

Direktion Jens Vind Jensen, direktar

Revisor Hartzberg+
statsautoriseretrevisionsvirksomhed
0ster Alle 56, 1.
2100 Kobenhavn 0
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets formal er at kobe fast ejendom, samt drive administrations-, finansierings- og

udlejningsvirksomhed

Usikkerhed ved indregning og maling
Der er ikke forekommet usikkerhed ved indregning og maling i arsrapporten.

Udviklingen i aktiviteter og okonomiske forhold
Selskabets resultatopg0relse for 2016/17 udviser et overskud pa kr. 664.768, og selskabets balance pr.

31. maj 2017 udviseren egenkapital pa kr. 8.066.671.

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

selskabets finansielle stilling.
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Resultatopgorelse 1. juni 2016 - 31. maj 2017

Note 2016/17 2015/16

Bruttofortjeneste

Personaleomkostninger

Vasrdireguleringer af investeringsaktiver

Resultat for finansielle poster

Finansielle indtasgter

Finansielle omkostninger

Resultat for s Rat

Skat af arets resultat

Arets resultat

Ekstraordinasrt udbytte

Overf0rt resultat

1

2

kr.

1.407.370

-27.000

0

1.380.370

3.573

-531.204

852.739

-187.971

664.768

0
664.768

664.768

kr.

1.895.859

-27.321

-205.371

1.663.167

7.868

-560.679

1.110.356

-244.693

865.663

1.000.000

-134.337

865.663
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Balance 31. maj 2017

Note 2016/17 2015/16
kr. kr.

Aktiver

Investeringsejendomme

Materielle anlaegsaktiver

Anlaegsaktiver i alt

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser

Andre tilgodehavender

Periodeafgraensningsposter

Tilgodehavender

Vasrdipapirer

Vaerdipapirer

Likvide beholdninger

Omsaetningsaktiver i alt

Aktiver i alt

24.500.000

24.500.000

24.500.000

0
9.835

335

10.170

1.199.511

1.199.511

1.390.107

2.599.788

27.099.788

24.

24.

24.

\:.

1.;

1.6

2.<

.500.000

.500.000

.500.000

22.373

11.821

591

34.785

256.728

,256.728

637.346

928.859

27.428.859
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Balance 31. maj 2017

Note 2016/17 2015/16

Passiver

Virksomhedskapital

Overf0rt resultat

Egenkapital

Hensgsttelse til udskudt skat

Hensatte forpligtelser i alt

Gasld til realkreditinstitutter

Langfristede gseldsforpligtelser

Kortfristet del af langfristede gseldsforpligtelser

Leverand0rer af varer og tjenesteydelser

Gse\d til tilknyttede virksomheder

Skyldigt sambeskatningsbidrag

Anden gseld

Periodeafgreensningsposter

Deposita

Kortfristede gaeldsforpligtelser

Gaeldsforpligtelser i alt

Passiver i alt

5

5

kr.

124.600

7.942.071

8.066.671

4.119.158

4.119.158

13.382.251

13.382.251

1.531.708

14.913.959

27.099.788

kr.

124.600

7.277.304

7.401.904

4.234.435

4.234.435

13.987.958

13.987.958

604.873

22.343

0
303.248

89.148

9.420

502.676

593.384

39.259

301.850

258.258

125.867

19.018

466.926

1.804.562

15.792.520

27.428.859

Eventualposterm.v.
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Note r

2016/17 2015/16

1 Personaleomkostninger

Lonninger

Andre omkostninger til social sikring

Andre personaleomkostninger

Gennemsnitligt antal beskasftigede medarbejdere

kr.

27.000

0
0

27.000

1

kr.

27.000

89
232

27.321

1

Skat af arets resultat
Arets aktuelle skat

Arets udskudte skat

303.248

-115.277

187.971

258.258

-13.565

244.693

3 Aktiver der males til dagsvaerdi

Kostpris 1.juni2016

Kostpris31. maj 2017

Vasrdireguleringer 1. juni 2016

Vasrdireguleringer 31. maj 2017

Regnskabsmaessig vaerdi 31. maj 2017

Investerings-

ejendomme

9.902.068

9.902.068

14.597.932

14.597.932

24.500.000

Hortzberg
Statsautoriseret revisionsvirksomhed



10

Note r

Forudsaetninger ved opgerelse af dagsvaerdi af investeringsejendommene
Ved opgorelse af afkastet for ejendommen tages der udgangspunkt i forventede lejeindtegter ved
fuld udlejning af ejendommen. Forventede drifts-, administrations- og vedligeholdelsesomkostninger
fratraskkes. Den herefter beregnede v^rdi korrigeres for indregnet tomgangsleje for en passende
periods samt forventede omkostninger til indretning og sterre vedligeholdelsesarbejde mv.

Ved fastsaettelse af markedsv^rdien (bogfart vaerdi) er felgende afkastprocenter lagt til grund, 6,0%.

Felsomhed ved opgerelse af dagsvaerdi af investeringsejendommene

/Endring i afkastsatserne har v^sentlig betydning for maling af investeringsejendomme. En stigning i
afkastsatsen ferer til et fald i markedsvaerdien. Markedsudviklingen kan medfere et sendret krav til
forrentningen af fast ejendom.

Nedenstaende oversigt viser, hvorledes malingen af ejendomsportefljen pavirkes, nar afkastsatserne
asndres i henholdsvis op- og nedadgaende retning:

/Endringer i gennemsnitligt afkastkrav

Afkastprocent

Dagsvasrdi

/Endring i dagsvasrdi

-0,25%

kr.

5,75

25.600.000

1.100.000

Basis

kr.

6,00

24.500.000

0

0,25 %

kr.

6,25

23.600.000

-900.000
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Note r
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4 Egenkapital

Egenkapital 1.juni2016

Arets resultat

Egenkapital 31. maj 2017

Virksomheds-

kapital

124.600

0

124.600

Overf0rt

resultat

7.277.303

664.768

7.942.071

I alt

7.401.903

664.768

8.066.671

Der har ikke veeret asndringer i selskabskapitalen i de seneste 5 ar.

Langfristede gaeldsforpligtelser

Gse\d til realkreditinstitutter

Gss\d

1.juni2016

13.987.958

13.987.958

Gseld

31. maj2017

13.382.251

13.382.251

Afdrag

naaste ar

604.873

604.873

Restgasld

efter 5 &r

10.357.890

10.357.890

6 Eventualposter m.v.
F0lgende aktiver er stillet til sikkerhed for realkreditinstitutter;

Grunde og bygninger med en regnskabsm%ssig v^rdi pa kr. 24.500.000.

HortzberQ
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Torvegarden i Koge ApS for 2016/17 er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslov-

ens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg fra h0jere klasser.

Den anvendte regnskabspraksis er uasndret i forhold til sidste ar.

Arsrapporten for 2016/17 er aflagt i kr.

Generelt om indregning og maling
I resultatopgorelsen indregnes indtasgter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes vsrdiregulering-

er af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopg0relsen indregnes ligeledes alle omkostninger, her-

under afskrivninger og nedskrivninger.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige okonomiske fordele vil tilflyde selskabet,

og aktivets vserdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige 0konomiske fordele vil fraga sel-

skabet, og forpligtelsens vasrdi kan males palideligt.

Ved f0rste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfolgende males aktiver og forpligtelser

som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

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

effektiv rente over l0betiden. Amortiseret kostpris opgares som oprindelig kostpris med fradrag af eventu-

elle afdrag samt tillasg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og nomi-

nelt bel0b.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden arsrapporten

aflaegges, og som be- eller afkrasfterforhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopgorelsen
Bruttofortjeneste
Selskabet anvender bestemmelsen i arsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsastning ikke er

oplyst.

Bruttofortjeneste er et sammendrag af nettoomsastning samt andre driftsindtegter med fradrag af omkost-

ninger til ravarer og hjaelpematerialer og andre eksterne omkostninger.

Nettoomsaetning
Nettoomsastningen ved udlejning af fast ejendom indregnes i resultatopg0relsen, safremt levering og

risikoovergang til k0ber har fundet sted inden arets udgang.

Hartzberg
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Anvendt regnskabspraksis

Ejendomsomkostninger
Ejendomsomkostninger omfatter omkostninger i forbindelse med driften af ejendommen.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration mv.

Personaleomkostninger
Personaleomkostninger omfatter ten og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre omkostning-

er til social sikring m.v. til selskabets medarbejdere. I personaleomkostninger er fratrukket modtagne godt-

g0relser fra offentlige myndigheder.

Finansielle indtaegter og omkostninger
Finansielle indtasgter og omkostninger indregnes i resultatopg0relsen med de beleb, der vedr0rer regn-

skabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtasgter og -omkostninger, realiserede og urealiserede kurs-

gevinster og -tab vedrarende vasrdipapirer, gse\d og transaktioner i fremmed valuta, amortisering af

realkreditlan samt tillseg og godtgorelse under acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat
Virksomheden er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambeskat-

tede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil modtager virksomheder

med skattemasssigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette

underskud til nedsaettelse af eget skattemasssigt overskud.

Arets skat, som bestar af arets aktuelle selskabsskat og asndring i udskudt skat, indregnes i resultatopgo-

relsen med den del, der kan henfares til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan

henf0res til posteringer direkte i egenkapitalen.

Balancen
Materielle anlsegsaktiver
Investeringsejendomme udg0r investeringer i grunde og bygninger med det formal at opna afkast af den

investerede kapital i form af lobende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme males ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. k0bsomkost-

ninger.

Efter f0rste indregning males investeringsejendomme til dagsvasrdi. Vasrdireguleringer af investeringsejen-

domme indregnes i resultatopg0relsen.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.

Hortzberg
Statsautoriseret revisionsvirksomhed



14

Anvendt regnskabspraksis

Periodeafgrsensningsposter
Periodeafgrasnsningsposter, indregnet under omsastningsaktiver, omfatter afholdte omkostninger vedre-

rende efterfalgende regnskabsar.

Vaerdipapirer
Veerdipapirer indregnet under omsastningsaktiver males til dagsv^rdi pa balancedagen. Ikke-borsnotere-

de vasrdipapirer males til dagsvasrdi baseret pa beregnet kapitalvasrdi.

Egenkapital
Udbytte
Foreslaet udbytte vises som en sasrskilt post under egenkapitalen. Udbytte indregnes som en forpligtelse

pa tidspunktet for vedtagelse pa generalforsamlingen.

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 aconto-

skatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede gasldsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-

skabsmsessig og skattemeessig vserdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte an-

vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevasrdien af fremferselsberettiget skattem^ssigt underskud, males

til den vasrdi, 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 males til nettorealisationsvasrdi.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser i de respektive lande, der med balance-

dagens lovgivning vil vsere gasldende, nar den udskudte skat forventes udlost som aktuel skat. /Endring i

udskudt skat som folge af asndringer i skattesatser indregnes i resultatopgarelsen bortset fra poster, der

fores direkte pa egenkapitalen.

Gaeldsforpligtelser
Prioritetsgasld er saledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til lanets restgaeld. For obli-

gationslan svarer amortiseret kostpris til en restg^ld beregnet som l^nets underliggende kontantvaerdi pa

lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget amortisering af lanets kursregule-

ring pa optagelsestidspunktet.

0vrige gseldsforpligtelser, som omfatter g^ld til leveranderer, tilknyttede virksomheder samt anden geelcf,

males til amortiseret kostpris, hvilket ssdvanligvis svarer til nominel veerdi.
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Anvendt regnskabspraksis

Periodeafgraensningsposter
Periodeafgrasnsningsposter omfatter modtagne betalinger vedrerende indtaegter i de efterf0lgende ar.

Hortzberg
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