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LEDELSESBERETNING 2015

Hovedaktivitet
Ejendomsselskabet Tomsgardsvej 32 A/S' hovedaktivitet har i lighed med tidligere &r vaeret udlejning

af fast ejendom.

Usikkerhed ved indregning og maling

| forbindelse med den praktiske anvendelse af den beskrevne regnskabspraksis, jf. anvendt
regnskabspraksis, har ledelsen foretaget regnskabsmaessige skgn for sa vidt angdr dagsveerdi-
reguleringen af investeringsejendommen, hvilket har haft en betydelig indflydelse pa regn-
skabsaflaaggelsen. Z£ndring heri kan pavirke selskabets resultat og finansielle stilling.

Selskabets maling af investeringsejendomme til dagsveerdi foretages med udgangspunkt i
den afkastbaserede vaerdiansattelsesmodel. Modellen indeholder flere elementer der er
baseret pa ledelsens sk@n over de aktuelle markedsforhold, herunder afkastprocent, regule-
ring til markedsleje samt korrektioner til dagsveerdi.

Udviklingen i selskabets aktiviteter og gkonomiske 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 pa bedgmmelsen af selskabets finansielle stilling pr. 31. december 2015.

Den forventede udvikling
Der forventes et positivt resultat i naeste regnskabsar.

Selskabets udlejningsejendom forventes solgt i det kommende regnskabsar.
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LEDELSESPATEGNING 3

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt drsrapporten for 1. januar -
31. december 2015 for Ejendomsselskabet Tomsgardsvej 32 A/S.

Arsrapporten aflzegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er vor opfattelse, at &rsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 31. december 2015 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regn-
skabséaret 1. januar - 31. december 2015.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Hellerup, den 1. maj 2016

| direktionen

Carsten Hattens

| bestyrelsen :\\n 47 f
ﬂm p e (=

Liise Hattens Charlotte Dew-Hattens
Formand ')

Hil 14
Carsten Hattens Henrik Hattens
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DEN UAFH/£ENGIGE 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 regnskabsaret 1. januar
- 31. december 2015, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance og noter.
Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

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
ledelsen anser ngdvendig for at udarbejde et drsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet pa grundlag af vores revision. Vi har udfgrt
revisionen i overensstemmelse med internationale standarder om revision og yderligere krav ifglge dansk
revisorlovgivning. Dette kraever, at vi overholder etiske krav samt planlaegger og udfgrer revisionen for at
opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet er uden vaesentlig fejlinformation.

En revision omfatter udfgrelse af revisionshandlinger for at opna revisionsbevis for belgh og oplysninger i
arsregnskabet. 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
arsregnskab, der giver et retvisende billede. Formalet hermed er at udforme revisionshandlinger, der er
passende efter omsteendighederne, men ikke at udtrykke en konklusion om effektiviteten af virksom-
hedens interne kontrol. En revision omfatter endvidere vurdering af, om ledelsens valg af regnskabspraksi
er passende, om ledelsens regnskabsmaessige skgn er rimelige samt den samlede praesentation af ars-
regnskabet.

Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for
vores konklusion. ‘

Revisionen har ikke givet anledning til forbehold.
Konklusion
Det er vores opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og

finansielle stilling pr. 31. december 2015 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret
1. januar - 31.december 2015 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

info %°



DEN UAFH/NGIGE 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 drsregnskabet.

Spborg, den 1. maj 2016

inforevision

atsautoriseret.revisionsaktieselskab

Statsautor[seret revisor
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS 6

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

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

Anvendt regnskabspraksis er uzendret i forhold til sidste ar.

GENERELT OM INDREGNING OG MALING

Regnskabet er udarbejdet med udgangspunkt i det historiske kostprisprincip.

Indteegterne indregnes i resultatopggrelsen i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes
vardireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsveerdi eller amortiseret
kostpris. Endvidere indregnes i resultatopggrelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opna
irets indtjening, herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbage-
forsler som fglge af eendrede regnskabsmaessige skgn af belgb, der tidligere har veeret indregnet
i resultatopggrelsen.

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

Forpligtelser indregnes i balancen, ndr det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil
fraga selskabet, og forpligtelsens vaerdi 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 Igbetiden. 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 Igbetiden.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden
arsrapporten aflaegges, og som be- eller afkraefter forhold, der eksisterer pd balancedagen.

Som mélevaluta benyttes danske kroner. Alle andre valutaer anses som fremmed valuta.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS, FORTSAT 7

RESULTATOPG@RELSEN

Resultatopgerelsen er artsopdelt.

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

Nettoomsaetning

Som indtaegtskriterium anvendes faktureringskriteriet, sdledes at nettoomsaetningen omfatter drets
fakturerede husleje. Nettoomsaetningen ved salg indregnes i resultatopggrelsen, safremt

levering og risikoovergang til kgber har fundet sted inden regnskabsarets udgang.
Nettoomsaetningen males til dagsvaerdien ekskl. moms og med fradrag af afgivne kunderabatter.

Eksterne omkostninger
Eksterne omkostninger omfatter salgs- og administrationsomkostninger.

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

Skat af arets resultat og selskabsskat
Skat af drets resultat udggr 23,5% af det regnskabsmaessige 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. £ndring i udskudt skat som fglge af sendring i skattesatser
indregnes i resultatopggrelsen.

Selskabet er sambeskattet med gvrige koncernselskaber med Bgrnenes 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.

Sambeskatningshidrag mellem de sambeskattede selskaber, som ikke er afregnet pa balancedagen,
klassificeres som sambeskatningsbidrag under enten tilgodehavender eller gaeldsforpligtelser.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS 8

BALANCEN

Balancen er opstillet i kontoform.

AKTIVER

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme maéles ved fgrste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kgbs-
pris og eventuelle direkte tilknyttede omkostninger. Investeringsejendomme males efterfglgende til
dagsveerdi. Ejendommenes dagsvaerdi revurderes pa baggrund af den afkastbaserede veerdianseettelse-
metode, jf. afsnittet "Regnskabsmaessige skgn". Der anvendes ikke uafhaengige vurderingsmaend ved
vurdering af dagsvardierne.

Zndring i dagsvaerdien indregnes i resultatopggrelsen under nettoveerdiregulering ejendomme og
prioritetsgeeld.

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

Smaanskaffelser under kr. 12.800 er omkostningsfgrt i resultatopggrelsen under eksterne
omkostninger.

Tilgodehavender
Tilgodehavender méles til amortiseret kostpris, der saedvanligvis 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 szerskilt post under egenkapitalen.

Hensattelser til udskudt skat

Udskudt skat males efter den balanceorienterede gaeldsmetode. Der er hensat til udskudt skat
med 22% af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig og skattemaessig veerdi af aktiver
og forpligtelser. Skattevaerdien af fremfgrselsberettigede skattemaessige underskud indgar i
opggrelsen af den udskudte skat, safremt det er sandsynligt, at underskuddene kan udnyttes.

Udskudte skatteaktiver males til nettorealisationsvaerdi, hvorved de indregnes med den vaerdi, 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.

Gald til realkreditinstitutter
Gaeld til realkreditinstitutter er indregnet til dagsvaerdi.

Gaeldsforpligtelser i gvrigt
Galdsforpligtelser i gvrigt er malt til amortiseret kostpris svarende til nominel veerdi. %
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

REGNSKABSM/ESSIGE SKON

| forbindelse med den praktiske anvendelse af den beskrevne regnskabspraksis, har ledelsen
foretaget flgende regnskabsmasssige skgn, der har haft en betydelig indflydelse pa arsregn-
skabet.

Dagsvaerdiregulering investeringsejendomme
Selskabets ejendom maéles til dagsveerdi, og veerdireguleringen fgres over resultatopggdrelsen.

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

Den af selskabet anvendte model har fglgende hovedelementer:

+ Arlige lejeindteaegter

+/-  Eventuel regulering af eksisterende leje til ansldet markedsleje
- Driftsomkostninger

- Indvendig og udvendig vedligeholdelse

- Administration

Nettoresultat (sum af ovenstdende)

/ Afkastprocent
= Dagsvaerdi
Afkast procent

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

Afkastprocenten fastszettes 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 Igbende analyserapporter fra anerkendte ejendoms-
meeglere m.fl. og selskabets gvrige observationer pd ejendomsmarkedet samt den enkelte ejendoms
forhold danner grundlaget for fastsattelse af en afkastprocent for hver enkelt ejendom.

Nedenstdende vises fordelingen af afkastprocenter efter ejendommenes beligggenhed:

Interval for udlejnings-
Beliggenhed afkastprocent procent
Ydre centrale Kgbenhavn 6,5% - 7,00% 100%
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RESULTATOPG@RELSE
1. JANUAR - 31. DECEMBER 2015

Note

3]

BRUTTOFORTJENESTE

Personaleomkostninger

RESULTAT AF PRIMZR DRIFT

Nettovaerdiregulering ejendomme og prioritetsgaeld
Andre finansielle indteegter

@vrige finansielle omkostninger

RESULTAT F@R SKAT

Skat af arets resultat

ARETS RESULTAT

RESULTATDISPONERING

Arets resultat foresls disponeret saledes:

Overfgrt resultat
Forslag til udbytte for regnskabséret

ARETS RESULTAT

10
2015 2014
645.292 475.246
0 0
645.292 475.246
0 -286.908
39.998 43.116
-186.819 -204.430
498.471 27.024
-115.828 45.593
382.643 72.617
382.643 -1.927.383
0 2.000.000
382.643 72.617
.
o
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BALANCE PR. 31. DECEMBER 2015
AKTIVER

Note

Investeringsejendomme
MATERIELLE ANLZEGSAKTIVER

ANLEGSAKTIVER

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser
Andre tilgodehavender
TILGODEHAVENDER

LIKVIDE BEHOLDNINGER

OMSATNINGSAKTIVER

AKTIVER | ALT

31/12 2015
8.000.000
8.000.000

8.000.000

2.390

__1.053.157

1.055.547
256.709

1.312.256

9.312.256

11

31/12 2014

8.000.000

__8.000.000

8.000.000

9.778

1.035.877

1.045.655

119.593

1.165.248

9.165.248

info



BALANCE PR. 31. DECEMBER 2015
PASSIVER

Note

Virksomhedskapital
Overfgrt overskud
Forslag til udbytte for regnskabsdret

EGENKAPITAL

Hensaettelse til udskudt skat

HENSATTE FORPLIGTELSER

Depositum
Prioritetsgeeld

LANGFRISTEDE GALDSFORPLIGTELSER

Kortfristet del af langfristede gaeldsforpligtelser
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser
Modtagne forudbetalinger fra kunder

Geeld til tilknyttede virksomheder

Skyldigt sambeskatningsbidrag

Anden geeld

KORTFRISTEDE GALDSFORPLIGTELSER

G/ELDSFORPLIGTELSER

PASSIVER | ALT

Eventualforpligtelser
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

12
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31/12 2015 31/12 2014
500.000 500.000
1.318.902 936.259
0 2.000.000
1.818.902 3.436.259
478.731 459,474
478.731 459,474
441.361 421.840
0 2.732.855
441.361 3.154.695
0 86.762

38.454 44,754
14.268 16.333
6.304.864 1.784.350
96.571 63.524
119.105 119.097
6.573.262 2.114.820
7.014.623 5.269.515
9.312.256 9.165.248



NOTER

il Personaleomkostninger

Selskabet har ingen ansatte. Selskabets direktgr er ulgnnet.

13

2 Andre finansielle indteegter 2015 2014
Renteindtaegter i gvrigt 39.998 43.116
| ALT 39.998 43.116
3 @vrige finansielle omkostninger 2015 2014
Renteomkostninger, tilknyttede virksomheder 152.516 64.608
Renteomkostninger i gvrigt 34,303 139.822
| ALT 186.819 204.430
4 Selskabsskat og udskudt skat
Ifglge resul-
Selskabsskat ~ Udskudt skat  tatopggrelsen 2014
Skyldig pr. 1/1 2015 63.524 459.474
Skat af periodens resultat 96.571 19.257 115.828 -45.593
Refusion sambeskatning 0 0
Ovf. administrationsselskab -63.524
SKYLDIG PR. 31/12 2015 96.571 478.731
SKAT AF ARETS RESULTAT 115.828 -45.593
()
%o



NOTER

Investeringsejendomme

Kostpris pr. 1/1 2015
Tilgang i dret
Afgang i aret

KOSTPRIS PR. 31/12 2015
Opskrivninger pr. 1/1 2015
Opskrivninger i aret
Opskrivninger, afgang i dret
OPSKRIVNINGER PR. 31/12 2015
Af- nedskrivninger pr. 1/1 2015
Afskrivninger i aret

Af- og nedskrivninger, afgang i aret

AF- OG NEDSKRIVNINGER PR. 31/12 2015

REGNSKABSMSSIG VARDI PR. 31/12 2015

Den offentlige kontantvaerdi af grunde og
bygninger udggr pr. 1. oktober 2015

Virksomhedskapital

Kapitalandele (aktier) 50 stk. a kr. 10.000

| ALT

14

31/12 2015 31/12 2014
6.265.772 5.978.864
0 286.908

0 0
6.265.772 6.265.772
1.734.228 2.021.136
0 -286.908

0 0
1.734.228 1.734.228
0 0

0 0

0 0

0 0
8.000.000 8.000.000
6.900.000 6.900.000
31/12 2015 31/12 2014
500.000 500.000
500.000 500.000
...



NOTER

7 Egenkapital

Virksomhedskapital pr. 31/12 2015

Overfgrt resultat pr. 1/1 2015
Overfgrt af arets resultat

Overfgrt overskud pr.31/12 2015

Forslag til udbytte for regnskabsaret pr. 1/1 2015
Udbetalt udbytte i regnskabsaret

Forslag til udbytte

Forslag til udbytte for regnskabsaret pr.31/12 2015

Egenkapital pr. 31/12 2015

8 Eventualforpligtelser

31/12 2015

500.000

936.259

382.643

1.318.902

2.000.000
-2.000.000
0

0

1.818.902

15

_31/122014

500.000

2.863.642

-1.927.383

936.259

0
0

2.000.000

2.000.000

3.436.259

Selskabet indgar i sambeskatningen med gvrige koncernselskaber og haefter solidarisk med

de gvrige koncernselskaber for forfaldne og ikke afregnede selskabsskatter samt kildeskat af
renter, royalties og udbytte. Det samlede belgb for skyldig selskabsskat fremgar af drsrapporten
for Bgrnenes Holding ApS. Eventuelle senere korrektioner til selskabsskatter og kildeskatter kan

medfgre at selskabets haeftelse udggr et stdrre belgb.

9 Pantsaetninger og
sikkerhedsstillelser

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