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LEDELSESBERETNING 2012 2

Hovedaktivitet
Ejendomsselskabet Tomsgardsvej 32 A/S' hovedaktivitet har i lighed med tidligere ar veeret udlejning
af fast ejendom.

/Andring af anvendt regnskabspraksis

Selskabets ledelse har i regnskabsaret valgt at endre regnskabspraksis vedrgrende maling af sel-
skabets investeringsejendomme. Selskabets regnskabspraksis for maling af investeringsejendomme
endres fra maling til kostpris til maling til dagsveerdi. Andringen er foretaget for at fglge kon-
cernens regnskabspraksis for méling af investeringsejendomme. Som fglge heraf sendres
selskabets maling af realkreditgeeldsforpligtelser ligeledes til dagsveerdi.

Nedenstaende er oplyst hvordan praksiseendringen har indvirket pa egenkapitalen pr. 1. januar
2012, samt indvirkningen p4 arets resultat i forhold til resultatet opgjort efter den tidligere
praksis.

Selskabets egenkapital pr. 1. januar 2012 er pavirket med kr. 0. Arets resultat for skat er pavir-
ket positivt med kr. 1.938.805. Skat af arets resultat er pavirket med kr. 484.701 som ind-
regnes som udskudt skat.

Praksiseendringen er indregnet i dret og der er ikke foretaget tilpasning af sammenligningstal.

Usikkerhed ved indregning og maling _

| forbindelse med den praktiske anvendelse af den beskrevne regnskabspraksis, jf. anvendt
regnskabspraksis, har ledelsen foretaget regnskabsmaessige sken for sa vidt angar dagsvaerdi-
reguleringen af investeringsejendommen, hvilket har haft en betydelig indflydelse pa regn-
skabsafleeggelsen. Andring heri kan pavirke selskabets resultat og finansielle stilling.

Selskabets méling af investeringsejendomme til dagsveerdi foretages med udgangspunkt i
den afkastbaserede vaerdiansaettelsesmodel. Modellen indeholder flere elementer der er
baseret pé ledelsens skan over de aktuelle markedsforhold, herunder afkastprocent, regule-
ring til markedsleje samt korrektioner til dagsvaerdi.

Udviklingen i selskabets aktiviteter og skonomiske forhold
Resultatet af selskabets aktiviteter udviste i regnskabsaret et positivt resultat. Resultatet har
indfriet ledelsens forventninger.

Begivenheder efter regnskabsarets afslutning
Der er ikke indtradt betydningsfulde begivenheder efter regnskabsarets afslutning, som kan have
indflydelse p& bedgmmelsen af selskabets finansielle stilling pr. 31. december 2012,

Den forventede udvikling
Der forventes et positivt resultat i naste regnskabsar.
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LEDELSESPATEGNING 3

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for 1. januar -
31. december 2012 for Ejendomsselskabet Tomsgérdsvej 32 A/S.

Arsrapporten afleegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven,

Det er vor opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 31. december 2012 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regn-
skabséret 1. januar - 31. december 2012.

Ledelsesberetningen indeholder efter vor opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold,
beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Hellerup, den 1. maj 2013

7R

Carsten Hattehs ~

| bestyrdsem / @/g Ll C// 7%,

| direktionen

Liise Hattens Charlotte Dew-Hattens
Formand L i &
Carsten Hat'téns ‘ Henrik Hattens
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DEN UAFHANGIGE REVISORS ERKLARING 4

Til kapitalejerne i Ejendomsselskabet Tomsgardsvej 32 A/S

Pategning pa arsregnskabet
Vi har revideret arsregnskabet for Ejendomsselskabet Tomsgardsvej 32 A/S for regnskabséret 1. januar

- 31. december 2012, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgarelse, balance og noter.
Arsregnskabet udarbejdes efter drsregnskabsloven.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

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

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om drsregnskabet pa grundlag af vores revision. Vi har udfert
revisionen i overensstemmelse med internationale standarder om revision og yderligere krav ifglge dansk
revisorlovgivning. Dette kraever, at vi overholder etiske krav samt planleegger og udferer revisionen for at
opn4 hgj grad af sikkerhed for, om &rsregnskabet er uden veesentlig fejlinformation.

En revision omfatter udfgrelse af revisionshandlinger for at opna revisionsbevis for belgb og oplysninger i
&rsregnskabet. De valgte revisionshandlinger afhaenger af revisors vurdering, herunder vurdering af risici
for vaesentlig fejlinformation i &rsregnskabet, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl. Ved risiko-
vurderingen overvejer revisor intern kontrol, der er relevant for virksomhedens udarbejdelse af et rsregn-
skab, der giver et retvisende billede. Formélet hermed er at udforme revisionshandlinger, der er passende
efter omsteendighederne, men ikke at udtrykke en konklusion om effektiviteten af virksomhedens interne
kontrol. En revision omfatter endvidere vurdering af, om ledelsens valg af regnskabspraksis er passende,
om ledelsens regnskabsmeessige sken er rimelige samt den samlede praesentation af arsregnskabet.

Det er vores opfattelse, at det opndede revisionsbevis er tilstreekkeligt og egnet som grundlag for vores
konklusion.

Revisionen har ikke givet anledning til forbehold.

Konklusion

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2012 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret
1. januar - 31. december 2012 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
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DEN UAFHANGIGE REVISORS ERKLARING 5

Udtalelse om ledelsesberetningen

Vi har i henhold til &rsregnskabsloven gennemlaest ledelsesberetningen. Vi har ikke foretaget yderligere
handlinger i tilleeg til den udfgrte revision af arsregnskabet. Det er pa denne baggrund vores opfattelse,
at oplysningerne i ledelsesberetningen er i overensstemmelse med arsregnskabet.

Seborg, den 1. maj 2013

Statsattoriseret revisor
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS 6

Arsrapporten er udarbejdet i overensstemmelse med dansk regnskabslovgivning samt almindeligt
anerkendt regnskabspraksis.

Arsrapporten aflaegges efter arsregnskabslovens regnskabsklasse B. Herudover har selskabet
valgt at udarbejde enkelte noter i henhold til arsregnskabslovens regnskabsklasse C.

Anvendt regnskabspraksis er eendret i forhold til sidste ar.

ANDRING AF ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Selskabets ledelse har i regnskabsaret valgt at aendre regnskabspraksis vedrgrende maling af sel-
skabets investeringsejendom. Selskabets regnskabspraksis for maling af investeringsejendomme
@ndres fra maling til kostpris til maling til dagsveerdi. Zndringen er foretaget for at falge kon-
cernens regnskabspraksis for maling af investeringsejendomme. Som falge heraf andres
selskabets maling af realkreditgeeldsforpligtelser ligeledes til dagsveerdi.

Nedenstaende er oplyst hvordan praksisendringen har indvirket p& egenkapitalen pr. 1. januar
2012, samt indvirkningen p# &rets resultat i forhold til resultatet opgjort efter den tidligere
praksis.

Selskabets egenkapital pr. 1. januar 2012 er pavirket med kr. 0. Arets resultat for skat er pavir-
ket positivt med kr. 1.938.805. Skat af drets resultat er pavirket med kr, 484.701 som ind-
regnes som udskudt skat.

Praksisaendringen er indregnet i aret og der er ikke foretaget tilpasning af sammenligningstal.

GENERELT OM INDREGNING 0G MALING
Regnskabet er udarbejdet med udgangspunkt i det historiske kostprisprincip.

Indtaegterne indregnes i resultatopggrelsen i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes
veerdireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser, der méles til dagsveerdi eller amortiseret
kostpris. Endvidere indregnes i resultatopgerelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opna
4rets indtjening, herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbage-
farsler som felge af ndrede regnskabsmaessige sken af belgb, der tidligere har vaeret indregnet
i resultatopgarelsen.

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

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

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfglgende méles 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 afdrag og tilleeg/fradrag af den akkumulerede afskrivning af forskellen mellem
kostprisen og det nominelle belgb. Herved fordeles kurstab og -gevinst over lgbetiden.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS, FORTSAT 7

GENERELT OM INDREGNING OG MALING, FORTSAT
Ved indregning og méling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden
arsrapporten afleegges, og som be- eller afkraefter forhold, der eksisterer pa balancedagen.

Som m3levaluta benyttes danske kroner. Alle andre valutaer anses som fremmed valuta.

RESULTATOPG@RELSEN

Resultatopggrelsen er artsopdelt.

Bruttofortjeneste
Selskabet har valgt at sammendrage posterne "nettoomseetning” samt "eksterne omkostninger”.

Nettoomsaetning

Som indtegtskriterium anvendes faktureringskriteriet, séledes at nettoomsaetningen omfatter arets
fakturerede omseetning. Nettoomszetningen ved salg indregnes i resultatopggrelsen, safremt
levering og risikoovergang til keber har fundet sted inden regnskabsarets udgang.
Nettoomsetningen méles til dagsveerdien ekskl. moms og med fradrag af afgivne kunderabatter.

Eksterne omkostninger
Eksterne omkostninger omfatter salgs- og administrationsomkostninger.

Andre finansielle indtaegter og gvrige finansielle omkostninger
Finansielle indtaegter og omkostninger omfatter renter.

Skat af arets resultat og selskabsskat
Skat af drets resultat udger 25% af det regnskabsmeessige resultat korrigeret for ikke indkomst-
skattepligtige og ikke fradragsberettigede poster.

Skat af arets resultat er sammensat af den forventede skat af arets skattepligtige indkomst reguleret
for arets forskydning i udskudt skat.

Selskabet er sambeskattet med gvrige koncernselskaber med Barnenes Holding ApS som ad-
ministrationsselskab. Skatteeffekten af sambeskatningen fordeles mellem koncernselskaberne i
forhold til deres skattepligtige indkomster efter selskabsskattelovens regler om fuld fordeling
med refusion vedrgrende skattemaessige underskud.

Selskabet anvender acontoskatteordningen. Rentegodtgarelse og rentetillg er medtaget i posten
skat af arets resultat.



ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS 8

BALANCEN

Balancen er opstillet i kontoform.

AKTIVER

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme males ved forste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kgbs-
pris og eventuelle direkte tilknyttede omkostninger. Investeringsejendomme males efterfglgende til
dagsveerdi. Ejendommenes dagsveerdi revurderes pa baggrund af den afkastbaserede veerdiansettelse-
metode, jf. afsnittet "Regnskabsmeessige sken". Der anvendes ikke uafhangige vurderingsmaend ved
vurdering af dagsveerdierne.

/ndring i dagsveerdien indregnes i resultatopgerelsen under nettoveerdiregulering ejendomme og
prioritetsgeeld.

Som en konsekvens af selskabets praksis med veerdianseettelse af investeringsejendomme
til markedsveerdi foretages der ikke regnskabsmaessige afskrivninger pa disse.

Smaanskaffelser under kr. 12.300 er omkostningsfart i resultatopgerelsen under eksterne
omkostninger.

Tilgodehavender
Tilgodehavender méles til amortiseret kostpris, der seedvanligvis svarer til nominel veerdi. Veerdien
reduceres med nedskrivning til imgdegaelse af forventede tab efter en individuel vurdering.

PASSIVER

Egenkapital
Ledelsens forslag til udbytte for regnskabsaret vises som en seerskilt post under egenkapitalen.

Hensaettelser til udskudt skat

Udskudt skat males efter den balanceorienterede geeldsmetode. Der er hensat til udskudt skat
med 25% af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig og skattemaessig veerdi af aktiver
og forpligtelser. Skattevaerdien af fremfarselsberettigede skattemaessige underskud indgar i
opgerelsen af den udskudte skat, safremt det er sandsynligt, at underskuddene kan udnyttes.

Udskudte skatteaktiver males til nettorealisationsveerdi, hvorved de indregnes med den veerdi, som

de forventes at blive udnyttet med i en overskuelig fremtid, enten ved udligning i skat af fremtidig
indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser.

Geeld til realkreditinstitutter
Geeld til realkreditinstitutter er indregnet til dagsveerdi.

Geeldsforpligtelser i gvrigt
Geeldsforpligtelser i gvrigt er malt til amortiseret kostpris svarende til nominel veerdi.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS 9

REGNSKABSMASSIGE SK@N

| forbindelse med den praktiske anvendelse af den beskrevne regnskabspraksis, har ledelsen
foretaget falgende regnskabsmeessige sken, der har haft en betydelig indflydelse pa arsregn-
skabet.

Dagsveerdiregulering investeringsejendomme
Selskabets ejendom males til dagsveerdi, og veerdireguleringen fares over resultatopgsrelsen.

Maling til dagsveerdi foretages for hver enkelt ejendom med udgangspunkt i ejendommens drifts-
resultat, korrigeret for udsving der har karakter af enkeltstdende haendelser. Med udgangspunkt heri
anvendes en afkastbaseret model, som selskabet p.t. anser som mest velegnet til veerdianseettelsen.

Den af selskabet anvendte model har falgende hovedelementer:

+ Arlige lejeindtaegter

+/-  Eventuel requlering af eksisterende leje til anslaet markedsleje
- Driftsomkostninger

- Indvendig og udvendig vedligeholdelse

Administration

Nettoresultat (sum af ovenstéende)

Afkastprocent

Dagsveerdi

=1

Afkast procent
Den regnskabsmaessige veerdi af ejendommen pavirkes af flere faktorer, hvor en af de veesentligste
faktorer er det fastsatte afkastkrav til ejendommen.

Afkastprocenten fastseettes af selskabet pa grundlag af dels udviklingen i markedsforholdene for
den pageeldende ejendomstype og ejendommens beliggenhed. For konstatering af udviklingen i mar-
kedsforholdene anvender selskabet blandt andet lgbende analyserapporter fra anerkendte ejendoms-
maeglere m.fl. og selskabets gvrige observationer pa ejendomsmarkedet samt den enkelte ejendoms
forhold danner grundlaget for fastseettelse af en afkastprocent for hver enkelt ejendom.

Nedenstaende vises fordelingen af afkastprocenter efter ejendommenes beligggenhed:

Interval for
Beliggenhed afkastprocent
Ydre centrale Kebenhavn 6,50%

inforevision %*



RESULTATOPG@RELSE
1. JANUAR - 31. DECEMBER 2012

Note

BRUTTOFORTJENESTE

Personaleomkostninger

INDTJENINGSBIDRAG

Af- og nedskrivninger pa materielle anlaegsaktiver
RESULTAT AF PRIMZR DRIFT

Nettoveerdiregulering ejendomme og prioritetsgeeld
Andre finansielle indteegter

@vrige finansielle omkostninger

RESULTAT F@R SKAT

Skat af arets resultat

ARETS RESULTAT

RESULTATDISPONERING

Arets resultat foreslas disponeret saledes:

Overfert resultat
Forslag til udbytte for regnskabsaret

ARETS RESULTAT

10
2012 2011
614.329 605.451
0 0
614.329 605.451
0 0
614.329 605.451
1.938.805 0
51.987 49.453
-307.728 -281.456
2.297.393 373.448
-594.931 -93.362
1.702.462 280.086
1.702.462 280.086
0 0
1.702.462 280.086
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BALANCE PR. 31. DECEMBER 2012

AKTIVER
Note
5 Investeringsejendomme

MATERIELLE ANLAGSAKTIVER

ANLAGSAKTIVER
Tilgodehavende leje
Andre tilgodehavender
TILGODEHAVENDER

LIKVIDE BEHOLDNINGER

OMSATNINGSAKTIVER

AKTIVER I ALT

11
31/12 2012 31/12 2011
8.000.000 5.978.864
8.000.000 5.978.864
8.000.000 5.978.864
0 333

939.115 878.398
939.115 878.731
473.953 130.400
1.413.068 1.009.131
9.413.068 6.987.995
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BALANCE PR. 31. DECEMBER 2012
PASSIVER

Note

6 Virksomhedskapital
Overfgrt overskud
Forslag til udbytte for regnskabsaret

7 EGENKAPITAL

4 Hensattelser til udskudt skat

HENSATTE FORPLIGTELSER

Depositum
8 Prioritetsgeeld

LANGFRISTEDE GALDSFORPLIGTELSER

8 Kortfristet del af langfristede geeldsforpligtelser
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser
Modtagne forudbetalinger fra kunder
Geeld tif tilknyttede virksomheder

4 Selskabsskat
Anden geeld

KORTFRISTEDE GALDSFORPLIGTELSER

G/ALDSFORPLIGTELSER

PASSIVER | ALT

9 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
10 Ejerforhold

12
31/12 2012 31/12 2011
500.000 500.000
2.527.836 825.374
0 0
3.027.836 1.325.374
569.401 63.273
569.401 63.273
375.278 373.151
2.915,375 2.872.074
3.290.653 3.245.225
77.500 75.000
52.405 50.287
27.012 25.462
2.151.888 2.010.795
88.803 83.001
127.570 109.578
2.525.178 2.354.123
6.385.232 5.662.621
9.413.068

£6.987.995
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NOTER 13

1 Personaleomkostninger

Selskabet har ingen ansatte. Selskabets direktgr er ulgnnet.

2 Andre finansielle indteegter 2012 2011
Renteindteegter i avrigt 51.987 49.453
| ALT 51.987 49.453
3 @vrige finansielle omkostninger 2012 2011
Renteomkostninger, tilknyttede virksomheder 120.191 129.793
Renteomkostninger i gvrigt 187.537 151.663
| ALT 307.728 281.456

4 Selskabsskat og udskudt skat

Ifelge resul-

Selskabsskat ~ Udskudt skat tatopgerelsen 2011
Skyldig pr. 1/1 2012 83.001 63.273
Skat af periodens resultat 88.803 506.128 594.931 93.362
Refusion sambeskatning 0 0
Overf. administrationsselskab -83.001
SKYLDIG PR. 31/12 2012 88.803 569.401
SKAT AF ARETS RESULTAT 594.931 93.362

)
u ai @ O...
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NOTER 14
Investeringsejendomme 31/12 2012 3112 2011
Kostpris pr. 1/1 2012 5.978.864 5.978.864
Tilgang i aret 0 0
Afgang i aret 0 0
KOSTPRIS PR. 31/12 2012 5.978.864 5.978.864
Opskrivninger pr. 1/1 2012 0 0
Opskrivninger i aret 2.021.136 0
Opskrivninger, afgang i aret 0 0
OPSKRIVNINGER PR. 31/12 2012 2.021.136 0
Af- nedskrivninger pr. 1/1 2012 0 0
Afskrivninger i aret 0 0
Af- og nedskrivninger, afgang i aret 0 0
AF- 0G NEDSKRIVNINGER PR. 31/12 2012 0 0
REGNSKABSMASSIG VARD! PR. 31/12 2012 8.000.000 5.978.864
Den offentlige kontantvaerdi af grunde og
byaninger udggr pr. 1. oktober 2012 6.900.000 6.900.000
Virksomhedskapital 31/12 2012 31/12 2011
Kapitalandele (aktier) 50 stk. a kr. 10.000 500.000 500.000
P ALT 500.000 500.000

...
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NOTER 15

7 Egenkapital 31/12 2012 31/12 2011
Virksomhedskapital pr. 31/12 2012 500.000 500.000
Overfart resultat pr. 1/1 2012 825.374 545,288
Overfort af arets resultat 1.702.462 280.086
Overfart overskud pr.31/12 2012 2.527.836 825.374
Forslag til udbytte for regnskabsaret pr. 1/1 2012 0 0
Udbetalt udbytte i regnskabsaret 0 0
Forslag til udbytte 0 0
Forslag til udbytte for regnskabsaret pr. 31/12 2012 0 0
Egenkapital pr. 31/12 2012 3.027.836 1.325.374

8 Langfristede gaeldsforpligtelser

Afdrag Restgeeld

31/12 2012 naeste ar efter 5 ar

Geeld til realkreditinstitutter 2.992.875 77.500 2.592.875
| ALT 2.992.875 77.500 2.592.875

9 Pantsaetninger og
sikkerhedsstillelser

Selskabet har stillet tabskontokaution overfor kreditinstitut pa i alt kr. 787.082.

Realkreditpantebrev, nom. kr. 3.421.000, i selskabets grunde og bygninger med en balanceveerdi
pa kr. 8.000.000 er deponeret som sikkerhed for engagement med kreditinstitut.

10  Ejerforhold

Folgende aktioneerer er omfattet af Selskabslovens § 55:

Bernenes Holding ApS, Gentofte
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