
Årsrapport for 2020/21

Torvegården i Køge ApS
Brogade 22, 1

4600 Køge
CVR-nr. 77 10 06 28

Årsrapporten er fremlagt og godkendt på selskabets ordinære generalfor-
samling den  8. oktober 2021

Jens Vind Jensen
dirigent
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Ledelsespåtegning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 1. juni 2020 - 31. maj
2021 for Torvegården i Køge ApS.

Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finan-
sielle stilling pr. 31. maj 2021 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. juni 2020 - 31.
maj 2021.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, beretningen
omhandler.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Køge, den 8. oktober 2021

Direktion

Jens Vind Jensen
direktør
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Den uafhængige revisors erklæring om udvidet gennemgang

Til kapitalejeren i Torvegården i Køge ApS
Konklusion
Vi har udført udvidet gennemgang af årsregnskabet for Torvegården i Køge ApS for regnskabsåret 1. juni
2020 - 31. maj 2021, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance, egenkapitalop-
gørelse og noter. Årsregnskabet udarbejdes efter årsregnskabsloven.

Baseret på det udførte arbejde er det vor opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selska-
bets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. maj 2021 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for
regnskabsåret 1. juni 2020 - 31. maj 2021 i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion
Vi har udført vor udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklæringsstandard
for små virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af årsregnskaber,
der udarbejdes efter årsregnskabsloven. Vort ansvar ifølge disse standarder og krav er nærmere beskrev-
et i afsnittet “Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af årsregnskabet“. Vi er uafhængige af
selskabet i overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale
retningslinjer for revisorers etiske adfærd (IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der er gældende i
Danmark, ligesom vi har opfyldt vore øvrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code.
Det er vor opfattelse, at det opnåede bevis er tilstrækkeligt og egnet som grundlag for vor konklusion.

Ledelsens ansvar for årsregnskabet
Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et årsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstem-
melse med årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen an-
ser for nødvendig for at udarbejde et årsregnskab uden væsentlig fejlinformation, uanset om denne skyl-
des besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af årsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsætte
driften, at oplyse om forhold vedrørende fortsat drift, hvor dette er relevant, samt at udarbejde årsregn-
skabet på 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 gøre dette.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af årsregnskabet
Vort ansvar er at udtrykke en konklusion om årsregnskabet. Dette kræver, at vi planlægger og udfører
handlinger med henblik på at opnå begrænset sikkerhed for vor konklusion om årsregnskabet og derud-
over udfører specifikt krævede supplerende handlinger med henblik på at opnå yderligere sikkerhed for
vor 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
handlinger samt vurdering af det opnåede bevis.
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Den uafhængige revisors erklæring om udvidet gennemgang 

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

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vor konklusion om årsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for kon-
klusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vor udvidede gennemgang af årsregnskabet er det vort ansvar at læse ledelsesberetningen
og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er væsentligt inkonsistent med årsregnskabet eller
vor viden opnået ved den udvidede gennemgang eller på anden måde synes at indeholde væsentlig fejlin-
formation.

Vort ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder krævede oplysninger i henhold
til årsregnskabsloven.

Baseret på det udførte arbejde er det vor opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med
årsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet
væsentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

København Ø, den 8. oktober 2021

Hartzberg+
statsautoriseret revisionsanpartsselskab
CVR-nr. 40 53 53 49

Hans Peter Hartzberg
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne24818
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Selskabsoplysninger

Selskabet Torvegården i Køge ApS
Brogade 22, 1
4600 Køge

CVR-nr.: 77 10 06 28

Regnskabsperiode: 1. juni 2020 - 31. maj 2021

Hjemsted: Køge

Direktion Jens Vind Jensen, direktør 

Revisor Hartzberg+
statsautoriseret revisionsanpartsselskab
Øster Allé 56, 1.
2100  København Ø
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Ledelsesberetning

Selskabets væsentligste aktiviteter
Selskabets formål er at købe fast ejendom, samt drive administrations-, finansierings- og
udlejningsvirksomhed

Usikkerhed ved indregning og måling
Der er ikke forekommet usikkerhed ved indregning og måling i årsrapporten.

Udviklingen i aktiviteter og økonomiske forhold
Selskabets resultatopgørelse for 2020/21 udviser et overskud på kr. 1.422.373, og selskabets balance pr.
31. maj 2021 udviser en egenkapital på kr. 12.013.805.

Regnskabsåret har været påvirket af sygdommen COVID19 som følge af spredningen af Coronavirus.
Det vurderes at alle selskabets markeder har været påvirket af udbruddet og myndighedernes yderligere
restriktioner.

Betydningsfulde hændelser, som er indtruffet efter regnskabsårets afslutning
Der er efter regnskabsårets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som væsentligt vil kunne påvirke
selskabets finansielle stilling.
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Resultatopgørelse 1. juni 2020 - 31. maj 2021

Note 2020/21
kr.

2019/20
kr.

Bruttofortjeneste 1.961.952 2.378.233

Personaleomkostninger 1 -15.625 -26.034

Resultat før finansielle poster 1.946.327 2.352.199

Finansielle indtægter 61.655 39.470
Finansielle omkostninger -184.442 -277.737

Resultat før skat 1.823.540 2.113.932

Skat af årets resultat 2 -401.167 -465.109

Årets resultat 1.422.373 1.648.823

Resultatdisponering

Overført resultat 1.422.373 1.648.823

1.422.373 1.648.823
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Balance 31. maj 2021

Note 2020/21
kr.

2019/20
kr.

Aktiver

Investeringsejendomme 3 25.900.000 25.900.000

Materielle anlægsaktiver 25.900.000 25.900.000

Anlægsaktiver i alt 25.900.000 25.900.000

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 2.116.825 1.355.170
Andre tilgodehavender 3.262 3.262
Periodeafgrænsningsposter 17.502 0

Tilgodehavender 2.137.589 1.358.432

Likvide beholdninger 1.183.796 1.155.444

Omsætningsaktiver i alt 3.321.385 2.513.876

Aktiver i alt 29.221.385 28.413.876
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Balance 31. maj 2021

Note 2020/21
kr.

2019/20
kr.

Passiver

Virksomhedskapital 124.600 124.600
Overført resultat 11.889.205 10.466.832

Egenkapital 12.013.805 10.591.432

Hensættelse til udskudt skat 4.344.927 4.299.192

Hensatte forpligtelser i alt 4.344.927 4.299.192

Gæld til realkreditinstitutter 11.002.307 11.616.955

Langfristede gældsforpligtelser 4 11.002.307 11.616.955

Kortfristet del af langfristede gældsforpligtelser 4 663.346 665.168
Modtagne forudbetalinger fra kunder 33.600 101.245
Leverandører af varer og tjenesteydelser 52.000 40.001
Skyldigt sambeskatningsbidrag 355.432 419.374
Anden gæld 0 4.675
Periodeafgrænsningsposter 124.184 54.450
Deposita 631.784 621.384

Kortfristede gældsforpligtelser 1.860.346 1.906.297

Gældsforpligtelser i alt 12.862.653 13.523.252

Passiver i alt 29.221.385 28.413.876

Eventualforpligtelser 5
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Egenkapitalopgørelse

 
Virksomheds-

kapital
Overført
resultat I alt

Egenkapital 1. juni 2020 124.600 10.466.832 10.591.432
Årets resultat 0 1.422.373 1.422.373
Egenkapital 31. maj 2021 124.600 11.889.205 12.013.805
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Noter

2020/21
kr.

2019/20
kr.

1 Personaleomkostninger
Lønninger 15.584 26.034
Andre omkostninger til social sikring 41 0

15.625 26.034

Gennemsnitligt antal beskæftigede medarbejdere 1 1

2 Skat af årets resultat
Årets aktuelle skat 355.432 419.374
Årets udskudte skat 45.735 45.735

401.167 465.109

3 Aktiver der måles til dagsværdi
Investerings-
ejendomme

Kostpris 1. juni 2020 11.004.700

Kostpris 31. maj 2021 11.004.700

Værdireguleringer 1. juni 2020 14.895.300

Værdireguleringer 31. maj 2021 14.895.300

Regnskabsmæssig værdi 31. maj 2021 25.900.000
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Noter

Forudsætninger ved opgørelse af dagsværdi af investeringsejendommene
Ved opgørelse af afkastet for ejendommen tages der udgangspunkt i forventede lejeindtægter ved
fuld udlejning af ejendommen. Forventede drifts-, administrations- og vedligeholdelsesomkostninger
fratrækkes. Den herefter beregnede værdi korrigeres for indregnet tomgangsleje for en passende
periode samt forventede omkostninger til indretning og større vedligeholdelsesarbejde mv.

Ved fastsættelse af markedsværdien (bogført værdi) er følgende afkastprocenter lagt til grund, 6,0%.

Følsomhed ved opgørelse af dagsværdi af investeringsejendommene
Ændring i afkastsatserne har væsentlig betydning for måling af investeringsejendomme. En stigning i
afkastsatsen fører til et fald i markedsværdien. Markedsudviklingen kan medføre et ændret krav til
forrentningen af fast ejendom.

Nedenstående oversigt viser, hvorledes målingen af ejendomsporteføljen påvirkes, når
afkastsatserne ændres i henholdsvis op- og nedadgående retning:

Ændringer i gennemsnitligt afkastkrav -0,5% Basis 0,5 %

kr. kr. kr.

Afkastprocent 5,5 6,0 6,5

Dagsværdi 27.026.000 25.900.000 24.864.000

Ændring i dagsværdi 1.126.000 0 -1.036.000

4 Langfristede gældsforpligtelser 
Gæld

1. juni 2020
Gæld

31. maj 2021
Afdrag

næste år
Restgæld
efter 5 år

Gæld til realkreditinstitutter 12.282.123 11.665.653 663.346 8.348.923

12.282.123 11.665.653 663.346 8.348.923
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12

Noter

5 Eventualforpligtelser
Selskabet er sambeskattet med moderselskabet IVI Finans ApS (Administrationsselskab) og hæfter
solidarisk med øvrige sambeskattede selskaber for betaling af selskabsskat.

Følgende aktiver er stillet til sikkerhed for realkreditinstitutter;

Grunde og bygninger med en regnskabsmæssig værdi på kr. 25.900.000.

Pe
nn

eo
 d

ok
um

en
tn

øg
le

: T
8O

ZZ
-I8

Y2
E-

IC
76

U
-7

LB
EQ

-G
JC

8D
-Z

C5
U

I



13

Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for Torvegården i Køge ApS for 2020/21 er aflagt i overensstemmelse med
årsregnskabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra
regnskabsklasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er uændret i forhold til sidste år.

Årsrapporten for 2020/21 er aflagt i kr.

Generelt om indregning og måling
I resultatopgørelsen indregnes indtægter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes værdiregule-
ringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgørelsen indregnes ligeledes alle omkostninger,
herunder afskrivninger og nedskrivninger. 

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 sel-
skabet, og forpligtelsens værdi kan måles pålideligt.

Ved første indregning måles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfølgende måles aktiver og forpligtelser
som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

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 eventu-
elle afdrag samt tillæg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og nomi-
nelt beløb. 

Ved indregning og måling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden årsrapporten
aflægges, og som be- eller afkræfter forhold, der eksisterede på balancedagen.

Resultatopgørelsen
Bruttofortjeneste
Selskabet anvender bestemmelsen i årsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsætning ikke er
oplyst.

Bruttofortjeneste er et sammendrag af nettoomsætning samt andre driftsindtægter med fradrag af om-
kostninger til ejendomsdrift og andre eksterne omkostninger.

Nettoomsætning
Nettoomsætningen ved udlejning af fast ejendom indregnes i resultatopgørelsen, såfremt levering og
risikoovergang til køber har fundet sted inden årets udgang.
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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 løn og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre omkostning-
er til social sikring mv. til selskabets medarbejdere. I personaleomkostninger er fratrukket modtagne godt-
gørelser fra offentlige myndigheder.

Værdiregulering af investeringsejendomme
Værdiregulering af investeringsejendomme indeholder årets ændring i dagsværdien af  investeringsejen-
domme.

Finansielle indtægter og omkostninger
Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regn-
skabsåret. Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger, realiserede og urealiserede kurs-
gevinster og -tab vedrørende værdipapirer mv.

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

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambe-
skattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil modtager virksom-
heder med skattemæssigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende
dette underskud til nedsættelse af eget skattemæssigt overskud.

Årets skat, som består af årets aktuelle selskabsskat og ændring i udskudt skat, indregnes i resultatopgø-
relsen med den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan
henføres til posteringer direkte i egenkapitalen.

Balancen
Tilgodehavender
Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris.

Periodeafgrænsningsposter
Periodeafgrænsningsposter, indregnet under omsætningsaktiver, omfatter afholdte omkostninger vedrø-
rende efterfølgende regnskabsår.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter kassebeholdning samt indestående i pengeinstitutter.
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Anvendt regnskabspraksis

Egenkapital
Udbytte
Foreslået udbytte vises som en særskilt post under egenkapitalen. Udbytte indregnes som en forpligtelse
på tidspunktet for vedtagelse på generalforsamlingen.

Selskabsskat og udskudt skat
Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af årets
skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere års skattepligtige indkomster samt for betalte aconto-
skatter.

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som 'Tilgodehavende
sambeskatningsbidrag' eller 'Skyldige sambeskatningsbidrag'.

Udskudt skat måles efter den balanceorienterede gældsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmæssig og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser opgjort på grundlag af den planlagte an-
vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat 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. Ændring i udskudt skat som føl-
ge af ændringer i skattesatser indregnes i resultatopgørelsen bortset fra poster, der føres direkte på egen-
kapitalen.

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.

Gældsforpligtelser
Prioritetsgæld er således målt til amortiseret kostpris, der for kontantlån svarer til lånets restgæld. For ob-
ligationslån svarer amortiseret kostpris til en restgæld beregnet som lånets underliggende kontantværdi
på lånoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget amortisering af lånets kursregu-
lering på optagelsestidspunktet.

Øvrige gældsforpligtelser, som omfatter gæld til leverandører, tilknyttede virksomheder samt anden gæld,
måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.

Periodeafgrænsningsposter
Periodeafgrænsningsposter, indregnet under kortfristede gældsforpligtelser, omfatter modtagne betalinger
vedrørende indtægter i de efterfølgende år.
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ZDSa2eMcWnfFmmIbumu9r2rE49bdBCDDqKAahWmKdExEf4SMqzx7LhNYI+WEkylZVqV5LH4ApOhj
shRzWij8ifXlQ9qrLa6c20qp+VycpnqTZAJ3iz+m8EoIhsfaCM/5mkTvIiGCL+/y4qHBvp8UnnLg
XOWxG5lIzGnmhlli5pvNO/milR6I6Oalks6VFuLfgKmOLBZQnUiy2wrQo//kOQyrt+VMCbMjBH1l
yN5VqwLwWYE4P9UUjGpJkxZAUvSr52mPngnAeOMOQww8GAqTX8CoseF5v+UuWzeq7IERA7xXcU/p
aAERHFGCwn2AP3RHoiGsRCgd2UIays28XyrRsw==
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