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Torvegade Skive ApS

LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for perioden 1. januar - 31.
december 2023 for Torvegade Skive ApS.

Arsrapporten, der ikke er revideret, aflegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Direktionen anser betingelserne for at undlade revision for opfyldt.

Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2023 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for perioden 1.

januar - 31. december 2023.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Skive, den 18. marts 2024

Direktion

Knud Bjerre

Side 4

Penneo dokumentnagle: 16WZ7-VJN1B-COGOX-BDK75-Q5V1W-A3YQE



Torvegade Skive ApS

REVISORS ERKLZERING OM OPSTILLING AF ARSREGNSKAB

Til den daglige ledelse i Torvegade Skive ApS
Vi har opstillet arsregnskabet for Torvegade Skive ApS for perioden 1. januar - 31. december 2023
pa grundlag af selskabets bogfgring og gvrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance og noter.

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

Vi skal oplyse, at vi ikke overholder de krav om uath@ngighed, der gelder for erkleringer med
sikkerhed.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere Dem med at udarbejde og prasentere
arsregnskabet i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante
bestemmelser 1 revisorloven herunder principper om integritet, objektivitet, professionel
kompetence og forngden omhu.

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

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

Viborg, den 18. marts 2024

REVISIONSFIRMAET LARS OLSEN A/S
Registreret Revisionsaktieselskab
CVR-nr.: 37135119

Lars Olsen
Registreret revisor
mnel7138
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Torvegade Skive ApS

LEDELSESBERETNING

Selskabets veaesentligste aktiviteter
Selskabets hovedaktivitet har i lighed med tidligere ar bestaet af drift af udlejningsejendomme

Udyviklingen i selskabets aktiviteter og skonomiske forhold

Selskabet har fortsat sine normale driftsaktiviteter. Lejeindtegten er negativ pavirket af tomgang,
idet selskabet i 2. halvar bevidst har arbejdet pa at fa de 15 lejligheder i Ostergade 11A+B tgmt for
lejere. Dette er sket med henblik pa opstart af en gennemgribende totalrenovering af hele
ejendommen i januar maned.

Dette er lykkedes, da alle lejere er fraflyttet og renovering er igangsat. De 15 lejligheder ombygges
til 10 helt nye moderne og stgrre lejligheder, der alle star klar til indflytning i april/maj. Samlet set
betyder det, at den samlede lejeindtagt fremover forventes at stige betragteligt.

Arets udvikling og resultat anses for mindre tilfredsstillende.

Betydningsfulde handelser indtruffet efter statusdag

Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vasentligt vil kunne
pavirke selskabets finansielle stilling.

Side 6

Penneo dokumentnagle: 16WZ7-VJN1B-COGOX-BDK75-Q5V1W-A3YQE



Torvegade Skive ApS

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

GENERELT

Arsregnskabet for Torvegade Skive ApS for 2023 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 aflegges i danske kroner.

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

Indtegter indregnes i resultatopggrelsen i takt med at de indtjenes. Herudover indregnes
vaerdireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsverdi eller amortiseret
kostpris. Endvidere indregnes i resultatopggrelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opna
arets indtjening, herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt
tilbageforsler som fglge af @®ndrede regnskabsmessige skgn af belgb, der tidligere har veret
indregnet i resultatopggrelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt at fremtidige gkonomiske fordele vil tilflyde
selskabet, og aktivets vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil
fraga selskabet, og forpligtelsens vardi kan males palideligt.

Ved fgrste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfglgende males aktiver og
forpligtelser som beskrevet for hver enkelt.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en
konstant effektiv rente over Igbetiden. Amortiseret kostpris opggres som oprindelig kostpris med
fradrag af afdrag og tilleg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem
kostprisen og det nominelle belgb.

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

RESULTATOPGORELSEN

Nettoomsatning
Nettoomsatning omfatter huslejeindtegter og indregnes i resultatopggrelsen i takt med, at lejen
optjenes i henhold til de indgaede kontrakter.

Investeringsejendommenes driftsomkostninger

Investeringsejendommenes  driftsomkostninger —omfatter ejendomsskatter, forsikring og
vedligeholdelse samt fellesomkostninger.
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Torvegade Skive ApS

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg, reklame, administration, lokaler, tab
pa debitorer mv.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer
regnskabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtegter og -omkostninger, amortisering af
realkreditlan samt tilleg og godtggrelser under acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat

Arets skat, som bestir af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i
resultatopggrelsen med den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med
den del, der kan henfgres til posteringer direkte pa egenkapitalen.

Skat
Selskabet hefter solidarisk med andre sambeskattede selskaber i koncernen for betaling af
selskabsskatter og kildeskatter 1 sambeskatningskredsen.

Moderselskabet og de danske koncernvirksomheder er sambeskattede. Den danske selskabsskat
fordeles mellem de sambeskattede danske selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster.
Moderselskabet fungerer som administrationsselskab for sambeskatningskredsen, saledes at
moderselskabet forestar afregning af skatter mv. til de danske skattemyndigheder.

BALANCEN

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

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

Investeringsejendomme males efterfglgende til dagsvaerdi. Ejendommenes dagsvardi revurderes
arligt pa baggrund af den afkastbaserede verdiansattelsesmodel.

Dagsvardien beregnes ud fra nettoforrentningen for erhvervsejendomme inden for det geografiske
omrade, hvor ejendommene er beliggende. Nettoforrentningen beregnes under hensyntagen til de
eksisterende lejekontrakter, ejendommenes vedligeholdelsestilstand samt budgetterne for det
kommende ar.

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

Andringer 1 dagsvardien indregnes 1 resultatopggrelsen under posten "Veardiregulering af
investeringsejendomme".
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Torvegade Skive ApS

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Som fglge af malingen til dagsverdi foretages der ikke afskrivning pa investeringsejendommene.

Finansielle anlaegsaktiver

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder indregnes i balancen til den forholdsmessige andel af
virksomhedernes regnskabsmassige indre vaerdi opgjort efter moderselskabets regnskabspraksis
med fradrag eller tilleg af urealiserede koncerninterne avancer og tab og med tilleg eller fradrag af
resterende vardi af positiv eller negativ goodwill opgjort efter overtagelsesmetoden.
Virksomheden har valgt at anse indre verdis metode som malemetode.

Nettoopskrivning af kapitalandele 1 tilknyttede virksomheder vises som reserve for
nettoopskrivning efter den indre vardis metode 1 egenkapitalen i det omfang, den
regnskabsmessige vaerdi overstiger kostprisen.

Nyerhvervede eller nystiftede virksomheder indregnes i arsregnskabet fra anskaffelsestidspunktet.
Solgte eller afviklede virksomheder indregnes frem til afstaelsestidspunktet.

Fortjeneste eller tab ved afhandelse af tilknyttede virksomheder opggres som forskellen mellem
athendelsessummen og den regnskabsmassige verdi af nettoaktiver pa salgstidspunktet inklusiv
ikke-afskrevet goodwill samt forventede omkostninger til salget eller afviklingen. Fortjeneste og
tab indregnes i resultatopggrelsen under finansielle poster.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel verdi.
Verdien reduceres med nedskrivning til imgdegaelse af forventede tab.

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

Periodeafgraensningsposter
Periodeafgrensningsposter indregnet under aktiver omfatter aftholdte omkostninger vedrgrende
efterfelgende regnskabsar.

Egenkapital

Reserve for nettoopskrivning efter den indre vaerdis metode

Reserve for nettoopskrivning efter indre verdis metode omfatter nettoopskrivning af kapitalandele
1 tilknyttede- og associerede virksomheder samt kapitalinteresser i forhold til kostpris.

Reserven kan elimineres ved underskud, realisation af kapitalandele eller @ndring i
regnskabsmessige skgn.

Reserven kan ikke indregnes med et negativt belgb.

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.
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Torvegade Skive ApS

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Udskudt skat males efter den balanceorienterede geldsmetode af midlertidige forskelle mellem
regnskabsmessig og skattemassig verdi af aktiver og forpligtelser. I de tilfelde, f.eks. vedrgrende
aktier, hvor opggrelse af skatteveerdien kan foretages efter alternative beskatningsregler, males
udskudt skat pa grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af
forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevardien af fremfgrselsberettiget skattemassigt underskud,
males til den verdi, 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 nettorealisationsverdi.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens
lovgivning vil vere geldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. Endring i
udskudt skat som fglge af @ndringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen.

Gealdsforpligtelser

Finansielle galdsforpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af
afholdte transaktionsomkostninger. 1 efterfglgende perioder males de finansielle forpligtelser til
amortiseret kostpris svarende til den kapitaliserede vardi ved anvendelse af den effektive rente,
saledes at forskellen mellem provenuet og den nominelle vardi indregnes i resultatopggrelsen over
laneperioden.

Prioritetsgaeld er saledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til lanets restgald.
For obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgeld beregnet som lanets underliggende
kontantverdi pa lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning
af lanets kursregulering pa optagelsestidspunktet.

Andre geldsforpligtelser, som omfatter deposita, geeld til leverandgrer samt anden geeld, males til
amortiseret kostpris, hvilket sedvanligvis svarer til nominel vardi.
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Torvegade Skive ApS

RESULTATOPGORELSE
1. JANUAR - 31. DECEMBER 2023

2023 2022
Lejeindtegter af investeringsejendomme.........c...c......... 1.907.397 2.346.521
Investeringsejendommenes driftsomkostninger ............. -620.787 -510.815
Andre eksterne OmKOStNINGET ........cocveevrveernieeriieerineene -225.634 -262.273
BRUTTORESULTAT ........ccoiiiieeeeee, 1.060.976 1.573.433
Resultat af drift for dagsvaerdireguleringer-............... 1.060.976 1.573.433
Dagsvardiregulering af investeringsejendomme ........... -71.060 -989.823
DRIFTSRESULTAT ......ccooiiiiiiiieceeeeeee, 989.916 583.610
Resultat af kapitalandele i tilknyttede virksomheder ..... 0 -76.871
Andre finansielle Indt@gter ..........cooceevvveeniieiinieennneen, 100 0
Finansielle omkostninger, der hidrgrer fra
tilknyttede virksomheder ............ccoccveeviieinieennieenieene -23.993 0
Andre finansielle omKoStninger.........cccccoecveveeeneenneenee. -1.139.670 -490.776
RESULTAT FOR SKAT .......ccoooiiiieieees -173.647 15.963
Skat af arets resultat.........coocevvevereeiriieieieesese e 37.955 -20.424
ARETS RESULTAT .....oooovvveeeeeeeeeeeeeeeeeenn. -135.692 -4.461
FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING
Overf@rt resultat.........ooceeevvieiiiieinieeeeeeeee e -135.692 -4.461
DISPONERET T ALT ....cccoooiiiiiceceee, -135.692 -4.461
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Torvegade Skive ApS

1

Investeringsejendomme
Materielle anleegsaktiver
Kapitalandele i tilknyttede virksomheder

Finansielle anlaegsaktiver

ANLAGSAKTIVER

Tilgodehavender fra udlejning af
investeringsejendomme
Andre tilgodehavender
Periodeafgransningsposter

Tilgodehavender

OMSZATNINGSAKTIVER

AKTIVER

BALANCE PR. 31. DECEMBER 2023

AKTIVER

Side 12

2023 2022
46.657.000 45.604.000
46.657.000 45.604.000

0 0

0 0
46.657.000 45.604.000
52.419 72.480
4.201 1.044
43.771 42.048
100.391 115.572
100.391 115.572
46.757.391 45.719.572
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Torvegade Skive ApS

BALANCE PR. 31. DECEMBER 2023

PASSIVER

2023 2022

Virksomhedskapital ..........cccceeeviieeniiieeniiieeniieeiee e 126.000 126.000
Overfart resultat.........cooeevierieinieneeneeeeeeeeeec e 14.211.016 14.346.708
EGENKAPITAL........cooiiiiiieeeeeeeee 14.337.016 14.472.708
Hensattelse til udskudt skat ........ccccooeeeriiiniiniiinicnenn. 1.152.330 1.190.285
HENSATTE FORPLIGTELSER ..., 1.152.330 1.190.285
Prioritetsga@ld.......cccceviiiiiiiiiiii 27.373.307 27.619.305
2 Langfristede gaeldsforpligtelser.....................coceee.. 27.373.307 27.619.305
Kortfristet andel af langfristede gaeldsforpligtelser........ 262.009 280.828
KreditinStitutter. ....cooueeeeieieeieeee e 15.588 1.110.024
Modtagne forudbetalinger fra kunder............ccccccevuneeenn. 48.273 44.939
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser.............c.......... 246.483 30.518
Geld til tilknyttede virksomheder ............ccoccecieiininn. 2.549.617 0
Geld til kapitalinteresser .........cceevueeeniieernieennieenieeenane 0 11.539
SelskabssKat......ccueiuiiriiiiiiniiiierieeeeeeee e 0 238.110
Anden g&ld........oooiiiiiiiii e 772.768 721.316
Kortfristede geeldsforpligtelser ......................c........... 3.894.738 2.437.274
GALDSFORPLIGTELSER ... 31.268.045 30.056.579
PASSIVER ... 46.757.391 45.719.572

3 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.
4  Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
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Torvegade Skive ApS

NOTER
Investerings-
ejendomme
1 Materielle anlaegsaktiver

KOSEPIIS, PIIMO ...eiiiiiiiiiiieeiiee ettt et 40.575.686
TH1ZANG 1 ATELS 1BD ..evveeieieiieiieeee e 1.124.060
Kostpris 31. december 2023 ........cooiiiiiiiiiiiieiieete e 41.699.746
OPpSKIIVNINGET, PIIMO......eiiiiiieeiieeeiieeeiteeeiteeeieeesieeesbeeesibeeseabeessareessaeeesanee 5.028.314
Arets OPSKITVIINZET ..eviviiiiiieeiiieete et -71.060
Opskrivninger 31. december 2023...........cocevieiiiniininiinieeceeeeeeeeee 4.957.254
Materielle anlaegsaktiverialt.................cccooeeiiiiniiiiiieceeee, 46.657.000

Dagsverdi 31. december 2023, boliglejemal 46.657.000kr.
Arets verdiregulering i resultatopggrelsen, boliglejemal -71.060 kr.

Investeringsejendomme bestar af 2 udlejningsejendomme i Skive. Ejendomme verdiansattes
arligt ud fra en afkastbaseret forrentningsmodel baseret pa forventet fremtidige
pengestromme. Afkastkravet varierer athengigt af geografisk placering og vurderingen af
afkastkravet foretages ud fra tilgeengeligt materiale fra landskendte ejendomsmeglere.

Afkastkravet for selskabets boligejendomme udggr 5,35-5,40%

Dagsvardimalingen foretages pa baggrund af estimerede lejeindtegter og forventede
driftsomkostninger inkl. skgnnet vedligeholdelse.

Den anvendte vaerdiansattelsesmetode er uendret i forhold til sidste regnskabsar.

Selskabet vaerdians@tter investeringsejendomme til dagsvardi. For at illustrere fglsomheden
og effekten ved @ndringer i forrentningsfaktorerne pa selskabets investeringsejendomme, er i
nedenstaende tabel vist veerdi af ejendomme, egenkapital og resultat for skat ved a@ndringer
pa +/- 0,25%:

Anvendt +0,25% -0,25%
Verdi ejendomme 45.657.000  44.714.000  49.097.000
Egenkapital 14.337.016 12.821.476  17.204.476
Resultat fgr skat -173.647 -2.116.647 2.266.353
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Torvegade Skive ApS

2

NOTER
Geld i alt Geld i alt Kortfristet ~ Restgald efter
primo ultimo andel Sar
Langfristede gaeldsforpligtelser
Prioritetsgeld.................... 27.900.133 27.635.316 262.009 25.141.925
27.900.133 27.635.316 262.009 25.141.925

Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.

Selskabet hafter solidarisk med de gvrige sambeskattede selskaber for det samlede
skattetilsvar i sambeskatningen.

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gald til realkreditinstitutter er der givet pant i selskabets grunde og
bygninger, hvis regnskabsmassige verdi udggr kr. 46.657.000.

Til sikkerhed for engagementet med Sparekassen Danmark er der stillet fglgende sikkerheder:

Ejerpantebrev stort t.kr. 1.500 med pant i @stergade 11A, 7800 Skive og @stergade 13A,
7800 Skive
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underskrift. Underskrivernes identiteter er blevet registereret, og informationerne er listet herunder.

“Med min underskrift bekreefter jeg indholdet og alle datoer i dette dokument.”
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Dette dokument er underskrevet digitalt via Penneo.com. Signeringsbeviserne i
dokumentet er sikret og valideret ved anvendelse af den matematiske hashveerdi af
det originale dokument. Dokumentet er last for andringer og tidsstemplet med et
certifikat fra en betroet tredjepart. Alle kryptografiske signeringsbeviser er indlejret i
denne PDF, i tilfeelde af de skal anvendes til validering i fremtiden.

Sadan kan du sikre, at dokumentet er originalt
Dette dokument er beskyttet med et Adobe CDS certifikat. Nar du abner dokumentet

Lars Olsen

Registreret revisor
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i Adobe Reader, kan du se, at dokumentet er certificeret af Penneo e-signature
service <penneo@penneo.com>. Dette er din garanti for, at indholdet af
dokumentet er uaendret.

Du har mulighed for at efterpreve de kryptografiske signeringsbeviser indlejret i
dokumentet ved at anvende Penneos validator pa falgende websted: https://
penneo.com/validator
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