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Tomsgardsvej 28 ApS

Ledelsespategning

Direktionen har i dag behandlet og godkendt arsrapporten for 18. januar 2021 - 31. december 2021 for Toms-
gardsvej 28 ApS.

Arsrapporten afleegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle

stilling pr. 31. december 2021 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 18. januar 2021 - 31.
december 2021.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold, beretningen om-

handler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Vejle, 18. april 2022

Direktionen:

Hans August Lund
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Tomsgardsvej 28 ApS

Den uafhaengige revisors revisionspategning

Til kapitalejerne i Tomsgardsvej 28 ApS

Konklusion
Vi har revideret arsregnskabet for Tomsgardsvej 28 ApS for regnskabsaret 18. januar 2021 - 31. december 2021,
der omfatter resultatopggrelse, balance, egenkapitalopggrelse, noter og anvendt regnskabspraksis. Arsregnska-

bet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 31. december 2021 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 18. januar 2021 - 31.

december 2021 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav,
der er geldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere beskrevet i revisionspateg-
ningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er uafhangige af selskabet i overensstem-
melse med International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer for revisorers eti-
ske adfzerd (IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der er gaeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores
gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code. Det er vores opfattelse, at det opndede 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 overensstemmelse
med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for ngd-
vendig for at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller
fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortseette driften;
at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde arsregnskabet pa grund-
lag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at likvidere selskabet, ind-
stille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at ggre dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vaesentlig fejlinformation,
uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en konklusion. Hgj grad af
sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der udfgres i overensstem-
melse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er geeldende i Danmark, altid vil
afdaekke vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformation kan opsta som fglge af besvigelser eller fejl
og kan betragtes som vaesentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indfly-

delse pa de gkonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne traeffer pa grundlag af arsregnskabet.

Som led i en revision, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderli-

gere krav, der er geeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel skepsis under
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Tomsgardsvej 28 ApS

Den uafhaengige revisors revisionspategning

revisionen. Herudover:

e |dentificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl, udformer og udfgrer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici samt opnar revisi-
onsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage
vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved vaesentlig fejlinformation forarsaget af
fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvargelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller

tilsidesaettelse af intern kontrol.

* Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisionshandlin-
ger, der er passende efter omstaendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklusion om effektiviteten

af selskabets interne kontrol.

e Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de regnskabs-

maessige skgn og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

» Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift
er passende, samt om der pa grundlag af det opnaede revisionsbevis er vasentlig usikkerhed forbundet med
begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at fortsaette driften. Hvis vi
konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning ggre opmarksom pa oplys-
ninger herom i arsregnskabet eller, hvis sadanne oplysninger ikke er tilstraekkelige, modificere vores konklu-
sion. Vores konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores revisionspa-
tegning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfgre, at selskabet ikke laengere kan fortsaette drif-

ten.

e Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder noteoplysnin-
gerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder pa en sddan made,

at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmaessige placering
af revisionen samt betydelige revisionsmaessige observationer, herunder eventuelle betydelige mangler i intern

kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen. Vores konklusion om arsregnskabet omfatter ikke ledelsesberet-

ningen, og vi udtrykker ingen form for konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

| tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at leese ledelsesberetningen og i den forbin-
delse overveje, om ledelsesberetningen er vasentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores viden opnaet

ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i henhold til

arsregnskabsloven.
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

Baseret pa det udfgrte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med ars-
regnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet vaesentlig fejl-

information i ledelsesberetningen.

Arhus, 18. april 2022

Dansk Revision Arhus
Godkendt revisionsaktieselskab, CVR-nr. 26717671

Sgren Aarup lversen
statsautoriseret revisor
mnel8617
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Tomsgardsvej 28 ApS

Ledelsesberetning

Virksomhedens vaesentligste aktiviteter

Virksomhedens vaesentligste aktiviteter har vaeret investering i og udlejning af fast ejendom.

Usikkerheder om indregning og maling

Virksomhedens investeringsejendom males til dagsveerdi, som pr. balancedagen udggr TDKK 29.900. Dagsvaer-
dien opggres pa baggrund af en raekke forudsatninger, herunder ejendommens forventede normalindtjening
samt fastsatte diskonteringsfaktor, jf. omtalen heraf i beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis. Diskonterings-
faktoren er fastsat, sa den vurderes at afspejle markedet pa tilsvarende ejendom. Der er vasentlig usikkerhed
forbundet med fastsaettelsen af dagsvaerdien, idet en forggelse af diskonteringsfaktoren med i gennemsnit 0,50
procentpoint vil reducere den samlede dagsvaerdi med TDKK 4.355, mens en tilsvarende reduktion af diskonte-

ringsfaktoren med 0,50 procentpoint vil forgge dagsveerdien med TDKK 5.322.
Udviklingen i aktiviteter og gkonomiske forhold
Selskabet har fortsat sine normale driftsaktiviteter. Der har ikke vaeret enkeltstdende begivenheder i regnskabs-

aret, som er af sa vaesentlig karakter, at det kraever omtale i ledelsesberetningen.

Arets udvikling og resultat anses for tilfredsstillende.
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2021
Note  Resultatopggrelse DKK
Perioden 18. januar - 31. december
Bruttofortjeneste 1.234.434
Dagsveaerdiregulering af investeringsejendomme 9.558.125
Resultat fgr finansielle poster 10.792.559
Finansielle omkostninger -592.065
Resultat for skat 10.200.494
1 Skat af arets resultat -2.245.734
Arets resultat 7.954.760
Forslag til resultatdisponering:
Overfgrt resultat 7.954.760
Resultatdisponering i alt 7.954.760
2 Antal beskaeftigede
Dansk > GGi
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Tomsgardsvej 28 ApS

2021

Note  Balance DKK
Aktiver pr. 31. december

4 Investeringsejendomme 29.900.000

Materielle anlaegsaktiver 29.900.000

Anlaegsaktiver i alt 29.900.000

Tilgodehavende skat 97.114

Periodeafgraensningsposter 43.330

Tilgodehavender 140.444

Likvide beholdninger 47.309

Omszetningsaktiver i alt 187.753

Aktiveri alt 30.087.753
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Tomsgardsvej 28 ApS

2021
Note  Balance DKK
Passiver pr. 31. december
Virksomhedskapital 40.000
Overfgrt resultat 7.954.760
Egenkapital i alt 7.994.760
Hensaettelser til udskudt skat 2.242.848
Hensatte forpligtelser 2.242.848
Geeld til realkreditinstitutter 10.298.121
Anden geeld 8.000.000
5 Langfristede gaeldsforpligtelser 18.298.121
Geeld til realkreditinstitutter 537.131
Modtagne forudbetalinger fra kunder 629.805
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 136.131
Anden geld 248.957
Kortfristede gaeldsforpligtelser 1.552.024
Galdsforpligtelser i alt 19.850.145
Passiveri alt 30.087.753
Eventualforpligtelser
Pantszetninger og sikkerhedsstillelser
Dansk > GGi
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Egenkapitalopggrelse

Egenkapital Virksom- Overfort 1 alt

hedskapi- resultat

tal

1.000 DKK 1.000 DKK 1.000 DKK
Perioden 18. januar - 31. december
Saldo primo 40 0 40
Arets resultat 0 7.955 7.955
Egenkapital ultimo 40 7.955 7.995
2 Dansk > GGh
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Tomsgardsvej 28 ApS

2021
Noter DKK
1 Skat af arets resultat
Skat af arets resultat 2.886
Regulering af udskudt skat 2.242.848
Skat af arets resultat i alt 2.245.734
2 Antal beskaftigede
Selskabet har i regnskabsaret haft gennemsnitligt 1 beskzeftigede (sidste ar 1).
4 Investeringsejendomme
Tilgang i arets lgb 20.341.875
Kostpris 31. december 20.341.875
Arets dagsveerdiregulering indregnet i resultatopggrelsen 9.558.125
Dagsveerdireguleringer 31. december 9.558.125
Investeringsejendomme i alt 29.900.000
Selskabets investeringsejendom bestar af en erhvervsudlejningsejendom pa i alt 2.693 m?, be-
liggende pa Tomsgardsvej, Kgbenhavn NV. Investeringsejendomme er malt til dagsveerdi anven-
delse af DCF-modellen, jf. beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis. En diskonteringsfaktor pa
7,0% (inkl. 2,0 % forventet inflation) er fastsat for ejendommen.
Der er vaesentlig usikkerhed forbundet med fastseettelsen af diskonteringsfaktorerne, idet en
lille &ndring af diskonteringsfaktoren andrer dagsveerdien vaesentligt. En forggelse af diskonte-
ringsfaktoren med 0,5 %- point vil reducere dagsvaerdien med 5,3 mio. kr.
Terminalvaerdien er opgjort som den budgetterede nettopengestrgm i ar 10 divideret med den
fastsatte diskonteringsfaktor (ekskl. Inflation)
Herudover er anvendt fglgende vaesentlige forudsatninger ved dagsveaerdimalingen:
e Der erforudsat 100 udlejningsprocent, da ejendommen bestar af et enkelt lejemal.
e Ejendomsveerdien er reduceret med DKK 18 mio., da Kgbenhavns Kommune har tilba-
gekgbsret i ar 2061.
e Huslejedekort de 3 fgrste ar er fragaet ved vaerdiansaettelsen.
Ejendommen er vaerdiansat til en gennemsnitlig vaerdi pa 17.787 kr./m?2. Der er anvendt ekstern
vurderingsmand ved vurderingen af ejendommen.
Dansk D GG
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Tomsgardsvej 28 ApS

2021
Noter DKK
5 Langfristede gaeldsforpligtelser
Andel af galdsforpligtelser der forfalder efter 5 ar 8.317.368
6 Eventualforpligtelser
Ingen.
7 Pantszetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, TDKK 11.045, er der givet pant i grunde og bygninger,
hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2021 udggr TDKK 29.900.
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Tomsgardsvej 28 ApS

Anvendt regnskabspraksis

Generelt

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse B.

Generelt om indregning og maling
Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde selskabet, og

aktivets vaerdi kan males palideligt.

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

Ved fgrste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfglgende 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 lgbetiden. Amortiseret kostpris opggres som oprindelig kostpris med fradrag af eventuelle afdrag

samt tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og nominelt belgb.

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

ges, og som be- eller afkraefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Indtaegter indregnes i resultatopggrelsen i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes veerdireguleringer af
finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsveerdi eller amortiseret kostpris. Endvidere indregnes om-
kostninger, der er afholdt for at opna arets indtjening, herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte for-
pligtelser samt tilbagefgrsler som fglge af aendrede regnskabsmaessige skgn af belgb, der tidligere har vaeret
indregnet i resultatopggrelsen.

Resultatopggrelsen

Nettoomszetning

Selskabet har valgt at foretage sammenlaegning af nettoomsaetning, driftsomkostninger og andre eksterne om-

kostninger til ‘Bruttofortjeneste’.

Nettoomsaetningen repraesenterer huslejeindteegter og andre indtaegter fra investeringsejendomme. Opkrae-
vede bidrag hos lejerne til deekning af varme- og feellesomkostninger pa investeringsejendommene er sammen

med udlaeg til disse omkostninger medtaget i balancen.

Bruttofortjeneste

Nettoomsaetningen fratrukket driftsomkostninger samt andre eksterne omkostninger er sammendraget i posten
"Bruttofortjeneste".

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til reklame, administration, tab pa debitorer mv.
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Anvendt regnskabspraksis

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab
vedrgrende tilgodehavender og gald, amortisering af 1an samt tillaeg og godtggrelse vedrgrende acontoskatte-
ordningen mv.

Skat af arets resultat
Arets skat, som bestar af arets aktuelle skat og arets 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.

Balancen

Materielle anlaegsaktiver

Investeringsejendomme males ved fgrste indregning til kostpris, og ved efterfglgende maling til dagsveerdi.

Investeringsejendomme males ejendom for ejendom til en skgnnet dagsveerdi. Malingen sker ved anvendelse af
en afkastbaseret cashflow model, hvor de fremtidige pengestremme ved ejerskab af investeringsejendommene

tilbagediskonteres. Afkastkravet (tilbagediskonteringsfaktoren) fastszettes ejendom for ejendom.

Ombkostninger, der tilhgrer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaffelses-
tidspunktet, og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tilleegges kostprisen som en forbedring.
Omkostninger der ikke tilfgrer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, indregnes i resultatop-

gorelsen under ejendomsomkostninger.

Investeringsejendomme har som gvrige materielle aktiver, bortset fra grunde, en begraenset levetid. Den veerdi-
forringelse som finder sted efterhanden som en investeringsejendom forzeldres, afspejles i investeringsejendom-
mens lpbende maling til dagsveerdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskrivninger over investeringsejen-
dommens brugstid.

Verdireguleringer indregnes i resultatopggrelsen under posten “Veerdiregulering af investeringsejendomme”.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males i balancen til amortiseret kostpris, der saedvanligvis svarer til nominel vaerdi. Veerdien
reduceres med nedskrivninger til imgdegaelse af forventede tab efter en vurdering af de enkelte tilgodehaven-

der.

Periodeafgransningsposter
Periodeafgraensningsposter, som er indregnet under aktiver, omfatter afholdte omkostninger vedrgrende efter-

felgende regnskabsar.
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Anvendt regnskabspraksis

Likvide beholdninger
Omfatter likvide beholdninger.

Gealdsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved laneoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte transak-
tionsomkostninger. | de efterfglgende perioder males finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris svarende til
den kapitaliserede vaerdi ved anvendelse af den effektive rente, sdledes at forskellen mellem provenuet og den

nominelle veerdi indregnes i resultatopggrelsen over laneperioden.

Prioritetsgaeld males til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til lanets restgald. For obligationslan sva-
rer amortiseret kostpris til en restgaeld beregnet som lanets underliggende kontantvaerdi pa laneoptagelsestids-
punktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning af lanets kursregulering pa optagelsestidspunk-
tet.

Geeld i gvrigt er malt til amortiseret kostpris svarende til nominel veerdi.

Skyldig skat og udskudt skat
Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat males i balancen som beregnet skat af arets skatte-

pligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt for betalte acontoskatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede gaeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabsmaes-
sig og skattemaessig veaerdi af aktiver og forpligtelser. Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skat-
tesatser, der med balancedagens lovgivning vil vaere geeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som ak-

tuel skat. £ndring i udskudt skat som fglge af &endringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen.

Dansk > GG
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