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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato aflagt arsrapporten for 2023/24 for Torvegarden i Kage 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. 31. maj 2024 samt af re-

sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. juni 2023 - 31. maj 2024.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegarelse for de forhold, som be-
retningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kage, den 30. september 2024

Direktion

Jens Vind Jensen
direkter
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Den uafhaengige revisors erklaering om udvidet gennemgang

Til kapitalejeren i Torvegarden i Kage ApS

Konklusion

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for Torvegarden i Kage ApS for regnskabsaret 1. juni
2023 - 31. maj 2024, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance, egenkapital-
opgarelse og noter. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Baseret pa det udfgrte arbejde er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af
selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. maj 2024 samt af resultatet af selskabets akti-
viteter for regnskabsaret 1. juni 2023 - 31. maj 2024 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

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 ifglge disse standarder og krav er narmere
beskrevet i afsnittet ”Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet”. Vi er uafhangi-
ge af selskabet i overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants'
internationale retningslinjer for revisorers etiske adfaerd (IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der
er geeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav
og |ESBA Code. Det er vores opfattelse, at det opnaede bevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag
for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overens-
stemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledel-
sen anser ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vasentlig fejlinformation, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsaette
driften; at oplyse om forhold vedrgrende 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 ggre dette.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Dette kraever, at vi planlaegger og udfarer
handlinger med henblik pa at opna begraenset sikkerhed for vores konklusion om arsregnskabet og der-
udover udfarer specifikt kraevede supplerende handlinger med henblik pa at opna yderligere sikkerhed
for vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primaert bestar af forespargsler til ledelsen og, hvor
det er hensigtsmaessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt krasvede supple-
rende handlinger samt vurdering af det opnaede bevis.
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Den uafhaengige revisors erklaering 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 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 laese ledelsesberet-
ningen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregn-
skabet 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 hen-
hold til arsregnskabsloven.

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

Kgbenhavn, den 30. september 2024

Martinsen
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 32 28 52 01

Hans Peter Hartzberg
statsautoriseret revisor
mne24818
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Selskabsoplysninger
Selskabet Torvegarden i Kage ApS
Vasebakvej 3
4600 Kage
CVR-nr.: 77 10 06 28
Regnskabsar: 1. juni - 31. maj
Direktion Jens Vind Jensen, direkter
Revision Martinsen
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
@ster Allé 42
2100 Kgbenhavn @
Modervirksomhed IVI Finans ApS
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets aktivitet har i lighed med tidligere ar bestaet af at kebe fast ejendom, samt drive
administrations-, finanserings- og udlejningsvirksomhed.

Usikkerhed ved indregning eller maling

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

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold

Arets bruttofortjeneste udger 2.048.504 kr. mod 2.326.291 kr. sidste ar. Det ordinaere resultat efter
skat udger 1.506.971 kr. mod 1.717.307 kr. sidste ar. Ledelsen anser arets resultat for tilfredsstillende.

Begivenheder efter regnskabsarets udlgb
Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vaesentligt vil kunne pavirke
selskabets stilling.

Torvegarden i Kage ApS - Arsrapport for 2023/24 5



Martinsen « Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Torvegarden i Kage ApS er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestem-
melser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at fglge enkelte regler for klasse
C-virksomheder.

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

Resultatopggrelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder nettoomsaetning, andre driftsindtaegter samt omkostninger til
ejendomsdrift og eksterne omkostninger.

Nettoomsaetning indregnes i resultatopggrelsen, safremt levering og risikoovergang til kgber har fundet
sted inden arets udgang, og safremt indtaegten kan opggres palideligt og forventes modtaget. Nettoom-
satningen males til dagsvaerdien af det aftalte vederlag eksklusive moms og afgifter og med fradrag af
rabatter i forbindelse med salget.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration mv.

Vardiregulering af investeringsejendomme
Verdiregulering af investeringsejendomme indeholder vaerdireguleringer af ejendomme til dagsveerdi
samt gevinst/tab ved afhandelse af ejendomme.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgarelsen med de belab, der vedrerer regn-
skabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtagter og -omkostninge samt tillaeg og godtgarelser un-
der acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat

Arets skat, der bestar af arets aktuelle selskabsskat og aendring i udskudt skat, indregnes i resultatop-
gorelsen med den del, der kan henfares til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der
kan henfgres 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. | tilknytning hertil modtager virksom-
heder med skattemaessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende
dette underskud (fuld fordeling).
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Anvendt regnskabspraksis

Balancen

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

Investeringsejendomme males efterfalgende ejendom for ejendom til en skennet dagsveerdi.
Ejendommene vaerdiansaettes ud fra en afkastbaseret model, hvor forventede fremtidige
pengestremme for det kommende ar sammen med et afkastkrav fastsat ud fra Colliers markedsrapport
danner grundlag for ejendommenes dagsvaerdi. Den anvendte vaerdiansaettelsesmodel er uaendret i
forhold til sidste regnskabsar.

Omkostninger, der tilfarer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaf-
felsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillaegges kostprisen som en
forbedring. Omkostninger, der ikke tilferer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber,
indregnes i resultatopgarelsen under “omkostninger vedrgrende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som @vrige materielle anlaegsaktiver, bortset fra grunde, en begraenset le-
vetid. Den veerdiforringelse, der finder sted, efterhanden som en investeringsejendom foraeldes, afspej-
les i investeringsejendommens lebende maling til dagsvaerdi. Der foretages derfor ikke systematiske af-
skrivninger over investeringsejendommens brugstid.

Verdireguleringer indregnes i resultatopgerelsen under posten ”Vardireguleringer af investeringsejen-
domme”.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vaerdi.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestaender i pengeinstitutter.

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 og for betalte
acontoskatter.

Selskabet er sambeskattet med koncernforbundne danske selskaber. Den aktuelle selskabsskat fordeles
mellem de sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster og med fuld fordeling
med refusion vedrgrende skattemaessige underskud. De sambeskattede selskaber indgar i acontoskatte-
ordningen.

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som ”Tilgodehavende skat hos
tilknyttede virksomheder” eller ”Skyldig skat hos tilknyttede virksomheder”.
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Anvendt regnskabspraksis

Efter sambeskatningsreglerne haefter Torvegarden i Kage ApS solidarisk og ubegraenset over for skatte-
myndighederne for selskabsskatter og kildeskatter pa renter, royalties og udbytter opstaet inden for
sambeskatningskredsen.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede gaeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmaessig og skattemaessig vaerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte an-
vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat males til nettorealisationsvaerdi.

Geeldsforpligtelser

Geeld til realkreditinstitut og kreditinstitutter er saledes malt til amortiseret kostpris, der for kontant-
lan svarer til lanets restgaeld. For obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgaeld beregnet
som lanets underliggende kontantvaerdi pa laneoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragsti-
den foretaget afskrivning af lanets kursregulering pa optagelsestidspunktet.

@vrige geeldsforpligtelser, som omfatter gaeld til leverandgrer, tilknyttede virksomheder samt anden
geeld, males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vaerdi.

Periodeafgransningsposter

Under periodeafgransningsposter indregnes modtagne betalinger vedrgrende indtaegter i de efterfol-
gende ar.
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Resultatopgarelse 1. juni - 31. maj

Note 2023/24 2022/23

Bruttofortjeneste 2.048.504 2.326.291

2 @vrige finansielle omkostninger -116.082 -124.611

Resultat for skat 1.932.422 2.201.680

3 Skat af arets resultat -425.451 -484.373

Arets resultat 1.506.971 1.717.307
Forslag til resultatdisponering:

Overfares til overfort resultat 1.506.971 1.717.307

Disponeret i alt 1.506.971 1.717.307
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Balance 31. maj

Aktiver
2024 2023

Anlaegsaktiver
Investeringsejendomme 39.000.000 39.000.000
Materielle anlaegsaktiver i alt 39.000.000 39.000.000
Anlaegsaktiver i alt 39.000.000 39.000.000
Omseaetningsaktiver
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 0 15.000
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 4.800.655 4.811.357
Andre tilgodehavender 0 146.966
Tilgodehavender i alt 4.800.655 4.973.323
Likvide beholdninger 1.588.838 558.296
Omsaetningsaktiver i alt 6.389.493 5.531.619
Aktiver i alt 45.389.493 44.531.619
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Balance 31. maj

Passiver

Egenkapital
Virksomhedskapital
Overfort resultat
Egenkapital i alt

Hensatte forpligtelser

Hensaettelser til udskudt skat

Hensatte forpligtelser i alt

Geeldsforpligtelser

Geeld til realkreditinstitutter
Deposita

Langfristede gaeldsforpligtelser i alt

Kortfristet del af langfristet gaeld

Modtagne forudbetalinger fra kunder
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser
Skyldig selskabsskat til tilknyttede virksomheder
Anden geeld

Periodeafgraensningsposter

Kortfristede gaeldsforpligtelser i alt

Geeldsforpligtelser i alt

Passiver i alt

6 Eventualposter

2024 2023
124.600 124.600
26.905.960 25.398.989
27.030.560 25.523.589
7.367.733 7.346.070
7.367.733 7.346.070
9.060.965 9.724.311
723.609 721.659
9.784.574 10.445.970
663.347 663.347
33.600 33.600
62.500 57.000
403.788 460.702
19.974 1.341
23.417 0
1.206.626 1.215.990
10.991.200 11.661.960
45.389.493 44.531.619
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Egenkapitalopgerelse
Virksomhedska-
pital Overfort resultat | alt
Egenkapital 1. juni 2023 124.600 25.398.989 25.523.589
Arets overforte overskud eller underskud 0 1.506.971 1.506.971

124.600 26.905.960 27.030.560
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Noter

Personaleomkostninger

Gennemsnitligt antal beskaeftigede medarbejdere

@vrige finansielle omkostninger

Andre finansielle omkostninger

Skat af arets resultat

Skat af arets resultat
Arets regulering af udskudt skat

Investeringsejendomme
Kostpris 1. juni 2023

Kostpris 31. maj 2024

Regulering til dagsvaerdi 1. juni 2023
Regulering til dagsvaerdi 31. maj 2024

Regnskabsmaessig vaerdi 31. maj 2024

2023/24 2022/23

0 0

116.082 124.611
116.082 124.611
403.788 460.702
21.663 23.671
425.451 484.373
11.975.268 11.975.268
11.975.268 11.975.268
27.024.732 27.024.732
27.024.732 27.024.732
39.000.000 39.000.000

Ved opggrelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede

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

vedligeholdelsesomkostninger fratraekkes. Den herefter beregnede vaerdi korrigeres for indregnet

tomgangsleje for en passende periode samt forventede omkostninger til indretning og starre

vedligeholdelsesarbejder mv., ligesom deposita og forudbetalt leje tillasgges.

Den anvendte vaerdiansaettelsesmetode er uaendret i forhold til sidste ar.

Felsomhedsanalyse

Zndringer i afkastsatserne har vaesentlig betydning for malingen af investeringsejendommene. En

stigning i afkastsatsen ferer til et fald i markedsvaerdien. Markedsudviklingen kan medfare et

aendret krav til forrentningen af fast ejendom.
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Noter

4. Investeringsejendomme (fortsat)
Nedenstaende oversigt viser, hvorledes malingen af ejendomsportefaljen pavirkes, nar

afkastsatserne andres i henholdsvis op og nedadgaende retning.

Verdi af Regnskabsmeessig
Afkast % ejendomsportefolje veerdi Regulering
4,60% 43.319.000 43.300.000 4.300.000
5,10% 39.001.000 39.000.000
5,60% 35.455.000 35.400.000 -3.600.000

5. Geeld til realkreditinstitutter

Geald til realkreditinstitutter i alt 9.724.312 10.387.658
Heraf forfalder inden for 1 ar -663.347 -663.347
9.060.965 9.724.311
Andel af gaeld, der forfalder efter 5 ar 2.761.676 2.653.386

6. Eventualposter

Eventualforpligtelser
For mellemvaerende med realkreditinstitutter er der deponeret realkreditpantebreve i selskabets
ejendom pa i alt kr. 12.625.000.

Sambeskatning

Selskabet indgar i den nationale sambeskatning med IVl FINANS ApS, CVR-nr. 27609635, som er
administrationsselskab og hafter ubegranset og solidarisk med de gvrige sambeskattede selska-
ber for den samlede selskabsskat.

Selskabet haefter ubegraenset og solidarisk med de avrige sambeskattede selskaber for eventuelle
forpligtelser til at indeholde kildeskat pa renter, royalties og udbytter.
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