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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2022 for
Tolfjord Ejendomme Il ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Jeg anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmaessig, og efter min opfattelse giver arsregnskabet
et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2022 samt af

resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2022.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold, som be-
retningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Naestved, den 30. juni 2023

Direktion

Henrik Tolfjord
Direktgr
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Den uafhaengige revisors erkleering om udvidet gennemgang

Til anpartshaverne i Tolfjord Ejendomme Il ApS

Konklusion

Vi har udfgrt udvidet gennemgang af arsregnskabet for Tolfjord Ejendomme Il ApS for regnskabsaret 1.
januar - 31. december 2022, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance, egen-
kapitalopggrelse og noter. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Baseret pa det udfgrte arbejde er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af
selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2022 samt af resultatet af selskabets
aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2022 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erkleeringsstan-
dard for sma virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af arsregnska-
ber, der udarbejdes efter arsregnskabsloven. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere
beskrevet i afsnittet “Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet”. Vi er uafhaengi-
ge af selskabet i overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants'
internationale retningslinjer for revisorers etiske adfaerd (IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der
er geldende 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 vo-

res konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstem-
melse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen
anser ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vasentlig fejlinformation, uanset om denne skyl-
des besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsaette
driften; at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde arsregn-
skabet pa 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 ggre dette.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Dette kraever, at vi planlaegger og udfgrer
handlinger med henblik pa at opna begraenset sikkerhed for vores konklusion om arsregnskabet og der-
udover udfgrer specifikt kraevede supplerende handlinger med henblik pa at opna yderligere sikkerhed
for vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primaert bestar af forespgrgsler til ledelsen og, hvor
det er hensigtsmaessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt kraevede suppleren-
de handlinger samt vurdering af det opnaede bevis.
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Den uafhaengige revisors erkleering om udvidet gennemgang

Omfanget af handlinger, der udfgres ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi

udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om arsregnskabet.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om arsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for
konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

| tilknytning til vores udvidede gennemgang af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberet-
ningen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregn-
skabet eller vores viden opnaet ved den udvidede gennemgang eller pa anden made synes at indeholde
vaesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i hen-
hold til arsregnskabsloven.

Baseret pa det udfgrte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse
med arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fun-
det vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Kgbenhavn @, den 30. juni 2023

One Revision
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr.3909 02 79

Jan Lundgqvist
statsautoriseret revisor
mnel9740

Tolfjord Ejendomme Il ApS - Arsrapport for 2022 3



One Revision Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Selskabsoplysninger

Selskabet Tolfjord Ejendomme Il ApS
Farvergade 7, st.
4700 Naestved
CVR-nr.: 29213607
Stiftet: 22. december 2005
Hjemsted: Naestved
Regnskabsar: 1. januar - 31. december
18. regnskabsar
Direktion Henrik Tolfjord, Direktgr
Revision One Revision Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Ragnagade 7, 2.
2100 Kgbenhavn @

Modervirksomhed Xenon Holding ApS
CVR nr. 35831584

Tolfjord Ejendomme Il ApS - Arsrapport for 2022



One Revision Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter

Selskabets aktivitet har i lighed med tidligere ar bestaet af udlejning af ejendommen beliggende
Farvergade 7, Naestved.

Usikkerhed ved indregning eller maling

Selskabets ejendom er optaget til dagsvaerdi jf. en afkastbaseret model. En @ndring i afkastsatserne har
vaesentlig betydning for maling af investeringsejendommen. En stigning i den anvendte afkastsats vil
fgre til et fald i markedsvaerdien. Markedsudviklingen kan medfgre et sendret krav til forrentningen af
fast ejendom. Derudover vil en &ndring i lejeindteegten eller ejendomsomkostningerne have vaesentlig
betydning for vaerdien. For yderligere beskrivelse henvises til regnskabets note 3.

Selskabets ledelse vurderer at selskabet med de eksisterende indtaegter og kreditfaciliteter kan
opfylde sine Ipbende forpligtelser. Selskabets ejendom forventes solgt i det igangvaerende regnskabsar
med et provenu der vil indfri alle selskabets geeldsforpligtelser.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold

Arets bruttofortjeneste udggr 122.202 kr. mod 117.231 kr. sidste ar. Det ordinaere resultat efter skat ud-
gor -1.515.604 kr. mod 2.001.574 kr. sidste ar. Ledelsen anser arets resultat som forventet efter de givne
forudsaetninger.

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

Arsrapporten for Tolfjord Ejendomme 1l ApS er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens be-
stemmelser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at fglge enkelte regler for
klasse C-virksomheder.

Arsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar og aflaegges i danske kroner.

Generelt om indregning og maling

| resultatopggrelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes vaerdiregule-
ringer af finansielle aktiver og forpligtelser. | resultatopggrelsen indregnes ligeledes alle omkostninger,
herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagef@rsler som fglge af aendre-
de regnskabsmaessige skgn af belgb, der tidligere har vaeret indregnet i resultatopggrelsen.

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

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

Ved f@rste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfglgende males aktiver og forplig
telser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regnskabspost.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en kon-
stant effektiv rente over Igbetiden. Amortiseret kostpris opggres som oprindelig kostpris med fradrag af
eventuelle afdrag samt tilleg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris
og nominelt belgb. Herved fordeles kurstab og kursgevinst over aktivets eller forpligtelsens Igbetid.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden arsrappor-
ten aflaegges, og som vedrgrer forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopggrelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder lejeindteegter samt eksterne omkostninger, herunder omkostninger
vedrgrende investeringsejendom.

Lejeindtaegter indeholder indtaegter ved udlejning af ejendomme samt opkreevede feellesomkostninger
og indregnes i resultatopggrelsen i den periode, som lejen vedrgrer. Indteegter vedrgrende varmeregn-

skabet indregnes i balancen som mellemvaerender med lejere.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration og lokaler.
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Anvendt regnskabspraksis

Omkostninger vedrgrende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrgrende drift af ejen-
domme, reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger. Om-
kostninger vedrgrende varmeregnskabet indregnes i balancen som mellemvaerende med lejere.

Vardiregulering af investeringsejendomme

Veerdiregulering af investeringsejendomme indeholder veerdireguleringer af ejendomme til dagsveerdi.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer regn-
skabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger.

Skat af arets resultat

Arets skat, der bestar af arets aktuelle selskabsskat og endring i udskudt skat, indregnes i resultatopgg-
relsen med den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan
henfgres til posteringer direkte i egenkapitalen.

Modervirksomheden og de danske tilknyttede virksomheder er omfattet af de danske regler om tvun-
gen sambeskatning af koncernens danske virksomheder.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambe-
skattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. | tilknytning hertil modtager virk-
somheder med skattemaessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet an-
vende dette underskud (fuld fordeling).

Balancen

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

Investeringsejendomme males efterfglgende ejendom for ejendom til en sk@nnet dagsvaerdi. Ejendom-
mene veerdiansaettes ud fra en afkastbaseret model, hvor forventede fremtidige pengestrgmme for det
kommende ar sammen med et afkastkrav er fastsat af en ekstern valuar danner grundlag for ejendom-
menes dagsveaerdi. Den anvendte vaerdiansattelsesmodel er uzendret i forhold til sidste regnskabsar.

Omkostninger, der tilfgrer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaf-
felsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tilleegges kostprisen som en
forbedring. Omkostninger, der ikke tilfgrer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber,
indregnes i resultatopggrelsen under “omkostninger vedrgrende investeringsejendomme”.
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Anvendt regnskabspraksis

Investeringsejendomme har som gvrige materielle anlaegsaktiver, bortset fra grunde, en begraenset le-
vetid. Den vardiforringelse, der finder sted, efterhanden som en investeringsejendom foreeldes, afspej-
les i investeringsejendommens lgbende maling til dagsvaerdi. Der foretages derfor ikke systematiske af-
skrivninger over investeringsejendommens brugstid.

Veerdireguleringer indregnes i resultatopggrelsen under posten “vaerdireguleringer af ejendomme”.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vaerdi.

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 og for betalte
acontoskatter.

Selskabet er sambeskattet med koncernforbundne danske selskaber. Den aktuelle selskabsskat fordeles
mellem de sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster og med fuld fordeling
med refusion vedrgrende skattemaessige underskud. De sambeskattede selskaber indgar i acontoskatte-
ordningen.

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som “Tilgodehavende skat hos
tilknyttede virksomheder" eller ”Skyldig skat hos tilknyttede virksomheder”.

Efter sambeskatningsreglerne hafter Tolfjord Ejendomme Il ApS solidarisk og ubegraenset over for skat-
temyndighederne for selskabsskatter og kildeskatter pa renter, royalties og udbytter opstaet inden for
sambeskatningskredsen.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede gaeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmaessig og skattemaessig vaerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte an-
vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat males til nettorealisationsveerdi.

Geaeldsforpligtelser

Geeld til realkreditinstitut og kreditinstitutter er saledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan
svarer til lanets restgaeld. For obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgaeld beregnet som 13-
nets underliggende kontantveaerdi pa laneoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden fo-
retaget afskrivning af lanets kursregulering pa optagelsestidspunktet.

Geaeldsforpligtelser vedrgrende investeringsejendomme males til amortiseret kostpris.

@vrige geeldsforpligtelser, som omfatter geeld til leverandgrer, tilknyttede virksomheder samt anden
gaeld, males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vaerdi.
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Resultatopggrelse 1. januar - 31. december

Note 2022 2021
Bruttofortjeneste 122.202 117.231
Veerdiregulering af investeringsejendomme -2.022.000 2.494.375
Driftsresultat -1.899.798 2.611.606

2 @vrige finansielle omkostninger -43.310 -51.127
Resultat for skat -1.943.108 2.560.479
3 Skat af arets resultat 427.504 -558.905
Arets resultat -1.515.604 2.001.574
Forslag til resultatdisponering:
Overfgres til overfgrt resultat 0 2.001.574
Disponeret fra overfgrt resultat -1.515.604 0
Disponeret i alt -1.515.604 2.001.574
Tolfjord Ejendomme Il ApS - Arsrapport for 2022 9
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Balance 31. december

Aktiver
Note 2022 2021
Anlaegsaktiver
4 Investeringsejendomme 5.488.000 7.500.000
Materielle anleegsaktiver i alt 5.488.000 7.500.000
Anlaegsaktiver i alt 5.488.000 7.500.000
Omsaetningsaktiver
Andre tilgodehavender 10.874 2.784
Tilgodehavender i alt 10.874 2.784
Omsaetningsaktiver i alt 10.874 2.784
Aktiveri alt 5.498.874 7.502.784
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Balance 31. december

Passiver

Note 2022 2021
Egenkapital
Virksomhedskapital 125.000 125.000
Overfgrt resultat 2.492.322 4.007.926
Egenkapital i alt 2.617.322 4.132.926

Hensatte forpligtelser

Henseettelser til udskudt skat 415.857 860.697
Hensatte forpligtelseri alt 415.857 860.697

Geaeldsforpligtelser

5 Geeld til realkreditinstitutter 1.573.000 1.704.518
Langfristede geaeldsforpligtelser i alt 1.573.000 1.704.518
Kortfristet del af langfristet gaeld 131.519 131.587
Geeld til pengeinstitutter 485.732 92.247
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 76.201 32.462
Geeld til tilknyttede virksomheder 181.907 533.805
Skyldig selskabsskat til tilknyttede virksomheder 17.336 14.542
Kortfristede gaeldsforpligtelser i alt 892.695 804.643
Gealdsforpligtelseri alt 2.465.695 2.509.161
Passiveri alt 5.498.874 7.502.784

1 Going concern

7 Oplysninger om dagsveerdi

6 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

8 Eventualposter
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Egenkapitalopggrelse

Virksomhedskapital Overfgrt resultat lalt

Egenkapital 1. januar 2022 125.000 4.007.926 4.132.926
Arets overfgrte overskud eller underskud 0 -1.515.604 -1.515.604
125.000 2.492.322 2.617.322
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Noter

1. Going concern

Selskabets ledelse vurderer at selskabet med de eksisterende indtaegter og kreditfaciliteter kan

opfylde sine lgbende forpligtelser. Selskabets ejendom forventes solgt i det igangveerende

regnskabsar med et provenu der vil indfri alle selskabets gaeldsforpligtelser.

Arsregnskabet er derfor aflagt under forudsaetningerne for going concern.

2022 2021
2, @vrige finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger, tilknyttede virksomheder 7.000 10.913
Andre finansielle omkostninger 36.310 40.214
43.310 51.127
3.  Skat af arets resultat
Skat af arets resultat 17.336 14.542
Arets regulering af udskudt skat -444.840 544.363
-427.504 558.905
4, Investeringsejendomme
Kostpris 1. januar 2022 3.587.742 3.582.117
Tilgang i arets lgb 10.000 5.625
Kostpris 31. december 2022 3.597.742 3.587.742
Regulering til dagsvaerdi 1. januar 2022 3.912.258 1.267.883
Arets regulering til dagsveerdi -2.022.000 2.644.375
Regulering til dagsvaerdi 31. december 2022 1.890.258 3.912.258
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2022 5.488.000 7.500.000

Ved opggrelse af afkastet tages udgangspunkt i forventede lejeindtaegter ved fuld udlejning. For-

ventede drifts-, administrations- og vedligeholdelsesomkostninger fratreekkes. Den herefter

beregnede veerdi korrigeres for forventede omkostninger til indretning og vedligeholdelsesarbej-

der.
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Noter

4, Investeringsejendomme (fortsat)
Afkastkravet er fastsat med udgangspunkt i markedsstatistikker, gennemfgrte handler samt ledel-
sens kendskab til ejendomsmarkedet i gvrigt. Ved fastsaettelse af afkastkravet indgar parametre
sasom type (bolig, kontor, butik mv.), beliggenhed, alder, vedligeholdelsestilstand, lejeaftalernes
Ipbetid og lejernes bonitet mv.

Den anvendte vardiansaettelsesmetode er usendret i forhold til sidste ar.

Da ejendommen er udbudt til salg er der anvendt ekstern meegler i forbindelse med
vaerdiansattelsen.

Centrale forudsaetninger:

Selskabets investeringsejendom er beliggende centralt i Naestved. Ejendommen, der er opfgrt i
1920, bestar af 3 beboelseslejemal samt loftsrum, hvortil der er givet tillaldelse til indretning af
beboelseslejlighed. Ejendommen er jf. beskrivelsen malt til dagsvaerdi ved anvendelse af den
afkastbaserede model. Ejendommen har veaeret fuldt udlejet i hele regnskabsaret og forventes at
veere fuldt udlejet i det kommende ar pa samme lejeniveau.

Ved fastsaettelsen af markedsvaerdien (bogfgrt veerdi) er fglgende afkastprocent lagt til grund:
2,3%

Fglsomhedsanalyse:

Zndringer i afkastsatserne har vaesentlig betydning for malingen af investeringsejendommene.
En stigning i afkastsatsen fgrer til et fald i markedsveerdien. Markedsudviklingen kan medfgre et
&ndret krav til forrentningen af fast ejendom.

Nedenstaende oversigt viser, hvorledes malingen af ejendomsportefgljen pavirkes, nar afkast-
satserne andres i henholdsvis op- og nedadgaende retning:

Veerdi af ejendomspor- Regnskabsmaessig veer-

Afkast% tefglje di Regulering
1,8 7.100.000 5.488.000 1.612.000
2,8 4.530.000 5.488.000 -958.000

5. Gaeld til realkreditinstitutter

Geaeld til realkreditinstitutter i alt 1.704.519 1.836.105
Heraf forfalder inden for 1 ar -131.519 -131.587

1.573.000 1.704.518
Andel af gaeld, der forfalder efter 5 ar 1.097.580 1.170.000
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6. Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Der er tinglyst realkreditpantebrev med t.kr. 2.600 i selskabets ejendom, hvis regnskabsmaessige
veerdi er t.kr. 5.488.

7. Oplysninger om dagsveerdi

Investerings-

ejendomme
Dagsveerdi 31. december 2022 5.488.000
Arets urealiserede sendringer af dagsvaerdi indregnet i resultatopggrelsen -2.022.000

8. Eventualposter
Sambeskatning
Selskabet indgar i den nationale sambeskatning med Xenon Holding ApS, CVR-nr. 35831584, som

er administrationsselskab og heefter ubegraenset og solidarisk med de gvrige sambeskattede sel-
skaber for den samlede selskabsskat.

Selskabet heefter ubegraenset og solidarisk med de gvrige sambeskattede selskaber for eventuelle
forpligtelser til at indeholde kildeskat pa renter, royalties og udbytter.

De sambeskattede virksomheders samlede, kendte nettoforpligtelse vedrgrende selskabsskat
fremgar af arsregnskabet for administrationsselskabet.

Eventuelle senere korrektioner af selskabsskatter eller kildeskatter mv. vil kunne medfgre, at sel-
skabets haeftelse udggr et andet belgb.
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