
    Torvet 1 - Fuglebjerg ApS

      C/O Krone Ejendomme ApS - Lyngbyvej 17

  2100 København Ø

 CVR-nr.: 43546961

ÅRSRAPPORT

      1. januar 2025 - 31. december 2025

 (2. regnskabsår)

       Godkendt på selskabets generalforsamling, den 9. januar 2026

________________________

Dirigent

 Nicky Dixon



INDHOLDSFORTEGNELSE

- 2 -

 Ledelsespåtegning 3

    Den uafhængige revisors revisionspåtegning 4

 Selskabsoplysninger 7

 Ledelsesberetning 8

  Anvendt regnskabspraksis 9

 Resultatopgørelse 11

 Aktiver 12

 Passiver 13

 Egenkapitalopgørelse 14

 Noter 15



LEDELSESPÅTEGNING

- 3 -

              Direktionen har dags dato aflagt årsregnskabet for perioden 1. januar - 31. december 2025 for

    Torvet 1 - Fuglebjerg ApS.

     Årsregnskabet aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

            Det er min opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver,

            passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2025 samt af resultatet af selskabets

        aktiviteter for perioden 1. januar - 31. december 2025.

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

 beretningen omhandler.

    Årsregnskabet indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

     København Ø, den 9. januar 2026

Direktion

  Kasper Wagner Holm

Direktør

 Nicky Dixon

Direktør
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       Til kapitalejerne i Torvet 1 - Fuglebjerg ApS

Konklusion

               Vi har revideret årsregnskabet for Torvet 1 - Fuglebjerg ApS for perioden 1. januar - 31.

       december 2025, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance,

      egenkapitalopgørelse og noter. Årsregnskabet udarbejdes efter årsregnskabsloven.

            Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver,

            passiver og finansielle stilling pr. 31. december, 2025 samt af resultatet af selskabets

           aktiviteter for perioden 1. januar - 31. december 2025 i overensstemmelse med

årsregnskabsloven.

  Grundlag for konklusion

            Vi har udført vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og

               de yderligere krav, der er gældende i Danmark. Vores ansvar ifølge disse standarder og krav er

         nærmere beskrevet i revisionspåtegningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen 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 vores øvrige etiske

        forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code.

             Det er vores opfattelse, at det opnåede revisionsbevis er tilstrækkeligt og egnet som grundlag

  for vores konklusion.

   Ledelsens ansvar for årsregnskabet

             Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et årsregnskab, der giver et retvisende billede i

         overensstemmelse med årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne

            kontrol, som ledelsen anser for nødvendig for at udarbejde et årsregnskab uden væsentlig

       fejlinformation, uanset om denne skyldes 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 årsregnskabet på grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre

             ledelsen enten har til hensigt at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet

     realistisk alternativ end at gøre dette.

     Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet

               Vores mål er at opnå høj grad af sikkerhed for, om årsregnskabet som helhed er uden

            væsentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en

             revisionspåtegning med en konklusion. Høj grad af sikkerhed er et højt niveau af sikkerhed,

              men er ikke en garanti for, at en revision, der udføres i overensstemmelse med internationale

              standarder om revision og de yderligere krav, der er gældende i Danmark, altid vil afdække

          væsentlig fejlinformation, når sådan findes. Fejlinformationer kan opstå som følge af

             besvigelser eller fejl og kan betragtes som væsentlige, hvis det med rimelighed kan forventes,

           at de enkeltvis eller samlet har indflydelse på de økonomiske beslutninger, som

     regnskabsbrugerne træffer på grundlag af årsregnskabet.

            Som led i en revision, der udføres i overensstemmelse med internationale standarder om

              revision og de yderligere krav, der er gældende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og

     opretholder professionel skepsis under revisionen. Herudover:

            • Identificerer og vurderer vi risikoen for væsentlig fejlinformation i årsregnskabet, uanset om

           denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfører revisionshandlinger som reaktion på

              disse risici samt opnår revisionsbevis, der er tilstrækkeligt og egnet til at danne grundlag for
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          vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage væsentlig fejlinformation forårsaget af

            besvigelser er højere end ved væsentlig fejlinformation forårsaget af fejl, idet besvigelser kan

      omfatte sammensværgelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller

   tilsidesættelse af intern kontrol.

               • Opnår jeg forståelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme

           revisionshandlinger, der er passende efter omstændighederne, men ikke for at kunne udtrykke

       en konklusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol. 

              • Tager jeg stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende,

           samt om de regnskabsmæssige skøn og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet,

 er rimelige. 

          • Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af årsregnskabet på grundlag af

             regnskabsprincippet om fortsat drift er passende, samt om der på grundlag af det opnåede

          revisionsbevis er væsentlig usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan

               skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at fortsætte driften. Hvis vi konkluderer, at der er

           en væsentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspåtegning gøre opmærksom på oplysninger

           herom i årsregnskabet eller, hvis sådanne oplysninger ikke er tilstrækkelige, modificere vores

             konklusion. Vores konklusioner er baseret på det revisionsbevis, der er opnået frem til datoen

          for vores revisionspåtegning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medføre, at

     selskabet ikke længere kan fortsætte driften.

             • Tager vi stilling til den samlede præsentation, struktur og indhold af årsregnskabet, herunder

        noteoplysningerne, samt om årsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og

           begivenheder på en sådan måde, at der gives et retvisende billede heraf.

             • Planlægger og udfører vi revisionen af årsregnskabet for at opnå tilstrækkeligt og egnet

        revisionsbevis vedrørende de konsoliderede finansielle oplysninger for virksomhederne eller

           forretningsenhederne som grundlag for at udforme en konklusion om årsregnskabet. Vi er

             ansvarlige for at lede, føre tilsyn med og gennemgå det udførte revisionsarbejde. Vi er

   eneansvarlige for vores revisionskonklusion.

             Jeg kommunikerer med den øverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den

        tidsmæssige placering af revisionen samt betydelige revisionsmæssige observationer, herunder

          eventuelle betydelige mangler i intern kontrol, som jeg identificerer under revisionen.

  Udtalelse om ledelsesberetningen

    Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

          Min konklusion om årsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og jeg udtrykker ingen

      form for konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

             I tilknytning til vores revision af årsregnskabet er det vores ansvar at læse ledelsesberetningen

          og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er væsentligt inkonsistent med

             årsregnskabet eller vores viden opnået ved revisionen eller på anden måde synes at indeholde

 væsentlig fejlinformation.

           Min ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder krævede oplysninger i

  henhold til årsregnskabsloven.

            Baseret på det udførte arbejde er det min opfattelse, at ledelsesberetningen er i

        overensstemmelse med årsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med

         årsregnskabslovens krav. Jeg har ikke fundet væsentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.
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     Frederiksberg C, den 9. januar 2026

  Revision København, godkendt

revisionspartnerselskab

  CVR nr.: 34619654

  Mads Lutz Jørgensen

      Registreret revisor, Cand.merc.aud. FSR - Danske Revisorer

mne35797
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Direktion:   Kasper Wagner Holm

Direktør
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Direktør
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  Selskabets væsentligste aktiviteter

           Selskabets væsentligste aktiviteter har i lighed med tidligere år bestået af ejendomsudvikling

      samt efter direktionens skøn dermed beslægtet virksomhed.

      Udviklingen i selskabets aktiviteter og økonomiske forhold

          Selskabet har fortsat sine normale driftsaktiviteter. Der har ikke været enkeltstående

             begivenheder i perioden, som er af så væsentlig karakter, at det kræver omtale i

ledelsesberetningen.

      Periodens udvikling og resultat anses for tilfredsstillende.
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Generelt

             Årsregnskabet for Torvet 1 - Fuglebjerg ApS for 2025 er udarbejdet i overensstemmelse med

          årsregnskabslovens bestemmelser for klasse B-virksomheder med tilvalg af enkelte regler for

 klasse C-virksomheder. 

        Årsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste år.

RESULTATOPGØRELSEN

Nettoomsætning

          Nettoomsætningen ved salg af handelsvarer og færdigvarer indregnes i resultatopgørelsen, når

       levering og risikoovergang til køber har fundet sted.

    Omkostninger til råvarer og hjælpematerialer

           Omkostninger til råvarer og hjælpematerialer omfatter varekøb med fradrag af rabatter samt

   årets forskydning i varebeholdningerne.

  Andre eksterne omkostninger

         Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg, reklame, administration, lokaler,

     tab på debitorer, operationelle leasingomkostninger mv.

   Finansielle indtægter og omkostninger

          Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der

       vedrører regnskabsåret. Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger,

          finansielle omkostninger ved finansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og -

          tab vedrørende værdipapirer, gæld og transaktioner i fremmed valuta, amortisering af

          realkreditlån samt tillæg og godtgørelser under acontoskatteordningen mv. Udbytte fra andre

       kapitalandele indtægtsføres i det regnskabsår, hvor udbyttet deklareres.

   Skat af årets resultat

              Årets skat, som består af årets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i

            resultatopgørelsen med den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte på

           egenkapitalen med den del, der kan henføres til posteringer direkte på egenkapitalen.

BALANCEN

 Materielle anlægsaktiver

          Investeringsejendomme måles ved første indregning til kostpris, og ved efterfølgende måling

 til dagsværdi.

          Investeringsejendomme måles ejendom for ejendom til en skønnet dagsværdi. Målingen sker

           ved anvendelse af en afkastbaseret cash flow-model, hvor de fremtidige pengestrømme ved

    ejerskab af investeringsejendommene tilbagediskonteres. Afkastkravet

    (tilbagediskonteringsfaktoren) fastsættes ejendom for ejendom.

           Omkostninger, der tilfører en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til

        afskaffelsestidspunktet, og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillægges

           kostprisen som en forbedring. Omkostninger, der ikke tilfører en investeringsejendom nye eller

      forbedrede egenskaber, indregnes i resultatopgørelsen under ejendomsomkostninger.

          Investeringsejendomme har som øvrige materielle aktiver, bortset fra grunde, en begrænset

         levetid. Den værdiforringelse, der finder sted, efterhånden som en investeringsejendom

         forældes, afspejles i investeringsejendommenes løbende måling til dagsværdi. Der foretages

      derfor ikke systematiske afskrivninger over investeringsejendommens brugstid.
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       Værdireguleringer indregnes i resultatopgørelsen under posten "Værdireguleringer af

investeringsejendomme".

 Finansielle anlægsaktiver

  Værdiforringelse af anlægsaktiver

          Den regnskabsmæssige værdi af immaterielle, materielle og finansielle anlægsaktiver, der ikke

            måles til dagsværdi, vurderes årligt for indikationer på værdiforringelse ud over det, som

  udtrykkes ved afskrivning.

          Foreligger der indikationer på værdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hver enkelt aktiv

      henholdsvis pengestrømsgenererende enhed. Der foretages nedskrivning til

        genindvindingsværdien, hvis denne er lavere end den regnskabsmæssige værdi.

         Som genindvindingsværdi anvendes den højeste værdi af nettosalgspris og kapitalværdi.

        Kapitalværdien opgøres som nutidsværdien af de forventede nettopengestrømme fra

            anvendelse af aktivet eller aktivgruppen og forventede pengestrømme ved salg af aktivet eller

   aktivgruppen efter endt brugstid.

        Tidligere indregnede nedskrivninger tilbageføres, når begrundelsen for nedskrivningen ikke

      længere består. Nedskrivning på goodwill tilbageføres ikke.

Tilgodehavender

    Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris.

             Der foretages nedskrivning til imødegåelse af tab, hvor der vurderes at være indtruffet en

           objektiv indikation på, at et tilgodehavende eller en portefølje af tilgodehavender er

            værdiforringet. Hvis der foreligger en objektiv indikation på, at et individuelt tilgodehavende er

     værdiforringet, foretages nedskrivning på individuelt niveau.

 Likvide beholdninger

        Likvide beholdninger omfatter kontante beholdninger og indlånskonti i pengeinstitutter,

   herunder valutakonti og sikringskonti.

   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 acontoskatter.

      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 udskudte nettoskatteaktiver 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 følge af ændringer i skattesatser indregnes i resultatopgørelsen.

Gældsforpligtelser

         Finansielle forpligtelser, som omfatter gæld til kreditinstitutter og leverandørgæld, indregnes

            ved låneoptagelse til kostpris, svarende til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte

        transaktionsomkostninger. I efterfølgende perioder måles de finansielle forpligtelser til

 amortiseret kostpris.

         Øvrige gældsforpligtelser, som omfatter gæld til leverandører, tilknyttede virksomheder samt

           anden gæld, måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.
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2025 2024

DKK DKK

Nettoomsætning 651.354 0

    Omkostninger til råvarer og hjælpematerialer -59.473 -53.766

  Andre eksterne omkostninger -39.645 -63.485

Bruttoresultat 552.236 -117.251

      Af- og nedskrivninger af materielle og immaterielle

anlægsaktiver 0 -56.823

     Resultat før ordinær drift før dagsværdiregulering 552.236 -174.074

2   Dagsværdiregulering af investeringsejendomme -3.024.251 368.530

   Resultat før finansielle poster -2.472.015 194.456

  Andre finansielle indtægter 9.875 19.410

  Andre finansielle omkostninger -170.117 -232.587

  Resultat før skat -2.632.257 -18.721

3    Skat af årets resultat 579.068 4.087

 Årets resultat -2.053.189 -14.634

 Overført resultat -2.053.189 -14.634

  Forslag til resultatdisponering -2.053.189 -14.634
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2025 2024

DKK DKK

4 Investeringsejendomme 3.000.000 6.000.000

    Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 0 113.646

 Materielle anlægsaktiver 3.000.000 6.113.646

 Udskudt skatteaktiv 579.809 4.087

 Finansielle anlægsaktiver 579.809 4.087

Anlægsaktiver 3.579.809 6.117.733

   Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 0 504.656

Tilgodehavender 0 504.656

 Likvide beholdninger 2.992 8.124

Omsætningsaktiver 2.992 512.780

Aktiver 3.582.801 6.630.513
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2025 2024

DKK DKK

Virksomhedskapital 40.000 40.000

 Overført resultat 467.799 349.546

Egenkapital 507.799 389.546

    Leverandører af varer og tjenesteydelser 0 37.486

   Gæld til tilknyttede virksomheder 3.073.926 6.203.470

5 Selskabsskat 1.075 0

        Anden gæld, herunder skyldige skatter og skyldige bidrag til

 social sikring 1 11

 Kortfristede gældsforpligtigelser 3.075.002 6.240.967

Passiver 3.582.801 6.630.513

6    Anlægsaktiver, værdi uden opskrivninger

7     Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.

8   Pantsætninger og sikkerhedsstillelser
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2025 2024

DKK DKK

 Virksomhedskapital primo 40.000 40.000

 Virksomhedskapital ultimo 40.000 40.000

    Overført overskud eller tab, primo 349.546 364.180

  Koncerntilskud fra modervirksomhed 2.171.442 0

 Årets resultat -2.053.189 -14.634

    Overført overskud eller tab, ultimo 467.799 349.546

Egenkapital 507.799 389.546
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2025 2024

DKK DKK

1   Antal personer beskæftiget

    Antal personer beskæftiget i gennemsnit 1 1

  Antal personer beskæftiget 1 1

2   Dagsværdiregulering af investeringsejendomme

  Dagsværdiregulering af investeringsejendomme -3.024.251 368.530

  Dagsværdiregulering af investeringsejendomme -3.024.251 368.530

3    Skat af årets resultat

    Beregnet skat af årets resultat 1.075 0

   Regulering af udskudt skat -579.810 -4.087

    Regulering af tidligere års skat -333 0

   Skat af årets resultat -579.068 -4.087

4 Investeringsejendomme

 Kostpris, primo 5.631.470 0

   Tilgang i årets løb 24.251 5.631.470

 Kostpris, ultimo 5.655.721 5.631.470

 Opskrivning, primo 368.530 0

Opskrivninger -2.900.762 368.530

 Opskrivninger, ultimo -2.532.232 368.530

Afskrivninger -123.489 0

 Af/-nedskrivninger, ultimo -123.489 0

Investeringsejendomme 3.000.000 6.000.000

       Den anvendte værdiansættelsesmetode er foretaget indregnet iht. salgsværdi.
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        Ved fastsættelsen af markedsværdien (bogført værdi) for erhvervsejendomme er

        således anvendt den pr. overdragelsestidspunktet 30. september 2025 aftalte

handelsværdi.

Følsomhedsanalyse

        Ændringer i afkastsatserne har væsentlig betydning for målingen af

          investeringsejendommene. 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 nedgående retning - da indregning er

         foretaget på baggrund af handelsværdi præciseres ikke ændringer ift. gennemsnitlig

afkastkrav.

5 Selskabsskat

    Sambeskatningsbidrag - periode efter 30.09.25 1.075 0

Selskabsskat 1.075 0

6    Anlægsaktiver, værdi uden opskrivninger

          Den regnskabsmæssige værdi i balancen, som ville have været indregnet, hvis

          opskrivning efter §41, stk. 1, ikke havde været foretaget: 5.655.721 kr.

7     Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.

Eventualaktiver

   Der er ingen eventualaktiver.

Eventualforpligtelser

   Der er ingen eventualforpligtelser.

8   Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

          Virksomheden har ikke pantsat aktiver eller stillet anden form for sikkerhed.


