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Ledelsespitegning

Direktionen har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabséret 1. januar - 31. december 2016 for TAS 2
Toftebakken ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Jeg anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmessig, og efter min opfattelse giver arsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansiclle stilling pr. 31. december 2016 samt af re-
sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2016.

Direktionen anser betingelserne for at undlade revision af arsregnskabet for 2016 for opfyldt.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold, som beret-
ningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kabenhavn V, den 19. maj 2017

jon

Tonny er- en
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Revisors erklzring om opstilling af drsregnskab

Til kapitalejerne i TAS 2 Toftebakken ApS

Vi har opstillet arsregnskabet for TAS 2 Toftebakken ApS for regnskabséret 1. januar - 31. december
2016 pa grundlag af selskabets bogforing og evrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og noter.

Vi har udfert opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle oplys-
ninger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere Dem med at udarbejde og praesentere arsregnskabet
1 overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisorloven og
FSR — danske revisorers Etiske regler for revisorer, herunder principper vedrerende integritet, objektivi-
tet, faglig kompetence og forneden omhu.

Arsregnskabet samt nejagtigheden og fuldsteendigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillingen
af drsregnskabet, er Deres ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erkleringsopgave med sikkerhed, er vi
ikke forpligtet til at verificere nojagtigheden eller fuldsteendigheden af de oplysninger, De har givet os til
brug for at opstille &rsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om, hvor-
vidt arsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Frederiksberg, den 19. maj 2017

One Revision
Statsautoriseret revisionspartnerselskab
CVR-nr. 37 31 56 64

E?a Bonte Lope

on Ramskov Laursen
statsautoriseret revisor
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Selskabsoplysninger

Selskabet

Direktion

Revisor

TAS 2 Toftebakken ApS
c/o Stagsted Properties ApS
Flesketorvet 68, 1.

1711 Kebenhavn V

CVR-nr.: 35377174

Regnskabsar: 1. januar - 31. december
Tonny Anker-Svendsen
One Revision, Statsautoriseret revisionspartnerselskab

Roskildevej 37A, 3. sal
2000 Frederiksberg
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets formél er at eje og drive ejendomme og anden dermed beslagtet virksomhed.

Usikkerhed ved indregning eller maling

Zndringer i afkastsatserne har vasentlig betydning for malingen af investeringsejendommene. En
stigning i afkastsatsen forer til et fald i markedsvardien. Markedsudviklingen kan medfere et &ndret krav
til forrentningen af fast ejendom. Derudover har en @ndring i omsatningen eller omkostningsbasen
vaesentlig betydning for vardien. For yderligere beskrivelse heraf henvises til note 5.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold

Arets bruttofortjeneste udger 438.767 kr. mod 256.367 kr. sidste ar. Det ordinare resultat efter skat ud-
gor 190.709 kr. mod 5.167 kr. sidste &r. Ledelsen anser arets resultat for tilfredsstillende.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for TAS 2 Toftebakken ApS er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestem-
melser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at folge enkelte regler for klasse
C-virksomheder.

Andring i anvendt regnskabspraksis som felge af 2endret arsregnskabslov

Virksomheden har med virkning fra 1. januar 2016 implementeret lov nr. 738 af 1. juni 2015. Dette med-
forer folgende @ndringer til indregning og maling for:

1 Finansielle forpligtelser vedrerende investeringsejendomme maéles til amortiseret kostpris. Tidlige-
re blev disse finansielle forpligtelser malt til dagsvaerdi.
Zndringen er foretaget i overensstemmelse med § 1 i overgangsbekendtgorelse nr. 1849 af 15. de-
cember 2015. Ved den foretagne sndring af anvendt regnskabspraksis er seneste indregnede dags-
veerdi for finansielle forpligtelser vedrerende investeringsejendomme anvendt som kostpris. Der er
ikke foretaget tilpasning af sammenligningstal.

Ovenstaende &ndring har ikke belebsmaessig effekt for resultatopgerelsen eller balancen for sammenlig-
ningstallene.

Bortset herfra er anvendt regnskabspraksis uendret i forhold til sidste &r.

Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder lejeindtegter, ejendommens driftsomkostninger samt eksterne omkostnin-
ger.

Lejeindtegter indeholder indtegter ved udlejning af ejendomme samt opkreevede feellesomkostninger og
indregnes i resultatopgerelsen i den periode, som lejen vedrerer. Indtegter vedrorende varmeregnskabet
indregnes i balancen som mellemvarender med lejere.

Ejendommens driftsomkostninger omfatter omkostninger vedrerende drift af ejendomme, reparations- og
vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger. Omkostninger vedrerende varme-
regnskabet indregnes i balancen som mellemvarende med lejere.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration.
Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme
Dagsverdiregulering af investeringsejendomme indeholder verdireguleringer af ejendomme til dagsvaer-

di samt gevinst/tab ved afhendelse af ejendomme.

Afskrivninger

Afskrivninger indeholder arets afskrivninger samt fortjeneste og tab ved salg af materielle anlagsaktiver.
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Anvendt regnskabspraksis

Finansielle indtzegter og omkostninger

Finansielle indtzgter og omkostninger indeholder renter, realiserede og urealiserede kursgevinster og
kurstab vedrerende finansielle aktiver og forpligtelser, amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser
samt tilleg og godtgerelser under acontoskatteordningen mv. Finansielle indtaegter og omkostninger ind-
regnes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrerer regnskabsaret.

Skat af drets resultat

Arets skat, der bestér af 4rets aktuelle selskabsskat og ndring i udskudt skat, indregnes i resultatopgerel-
sen med den del, der kan henfores til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan hen-
fores til posteringer direkte pa egenkapitalen.

Selskabet er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning med tilknyttede virksomheder.
Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambeskat-
tede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil modtager virksomhe-

der med skattemassigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette
underskud (fuld fordeling).

Balancen

Materielle anlzegsaktiver
Materielle anlagsaktiver maéles til kostpris med fradrag af akkumulerede afskrivninger og nedskrivninger.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af eventuel forventet restvaerdi efter afsluttet brugstid.
Afskrivningsperioden og restvardien fastsattes pa anskaffelsestidspunktet og revurderes arligt. Oversti-

ger restvardien aktivets regnskabsmassige verdi, opherer afskrivningen.

Ved ®&ndring i afskrivningsperioden eller restvardien indregnes virkningen for afskrivninger fremadrettet
som en @ndring i regnskabsmaessigt skon.

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen samt omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det tids-
punkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.

Kostprisen pé et samlet aktiv opdeles i separate bestanddele, der afskrives hver for sig, hvor brugstiden
pa de enkelte bestanddele er forskellig.

Der foretages linezre afskrivninger baseret pa folgende vurdering af aktivernes forventede brugstider:
Andre anlag, driftsmateriel og inventar 3-5 ar
Fortjeneste eller tab ved afhzndelse af materielle anlagsaktiver opgeres som forskellen mellem salgspris

med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmessige verdi pa salgstidspunktet. Fortjeneste eller
tab indregnes i resultatopgerelsen under af- og nedskrivninger.
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Anvendt regnskabspraksis

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme méles ved forste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes keobspris og
eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme maéles efterfolgende ejendom for ejendom til en skennet dagsveerdi. Ejendomme-
ne verdiansattes ud fra en afkastbaseret model, hvor forventede fremtidige pengestromme for det kom-
mende dr sammen med et afkastkrav er fastsat pd baggrund af eksterne magleres bedemmelser af mar-
kedsniveauet., og denne danner grundlag for ejendommenes dagsverdi. Den anvendte verdiansattelses-
model er uzndret i forhold til sidste regnskabsar.

Omkostninger, der tilforer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaf-
felsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillegges kostprisen som en
forbedring. Omkostninger, der ikke tilferer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, ind-
regnes i resultatopgerelsen under “Ejendommens driftsomkostninger”.

Investeringsejendomme har som evrige materielle anlaegsaktiver, bortset fra grunde, en begranset leve-
tid. Den veerdiforringelse, der finder sted, efterhdnden som en investeringsejendom forzldes, afspejles i
investeringsejendommens lobende méling til dagsveardi. Der foretages derfor ikke systematiske afskriv-
ninger over investeringsejendommens brugstid.

Verdireguleringer indregnes i resultatopgerelsen under posten “Dagsvardireguleringer af ejendomme”.

Tilgodehavender

Tilgodehavender maéles til amortiseret kostpris, hvilket sa&dvanligvis svarer til nominel vardi. Der ned-
skrives til nettorealisationsvardien med henblik pa at imedegé forventede tab.

Periodeafgrzensningsposter

Periodeafgransningsposter, som er indregnet under aktiver, omfatter afholdte omkostninger vedrerende
efterfolgende regnskabsar.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestéender i pengeinstitutter.

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser indregnes i balancen med det belgb, der kan beregnes pa
grundlag af rets forventede skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere rs skattepligtige ind-
komster samt for betalte acontoskatter. Skattetilgodehavender og -forpligtelser prasenteres modregnet i
det omfang, der er legal modregningsadgang, og posterne forventes afregnet netto eller samtidig.

Efter sambeskatningsreglerne hafter TAS 2 Toftebakken ApS solidarisk og ubegranset over for skatte-

myndighederne for selskabsskatter og kildeskatter pa renter, royalties og udbytter opstiet inden for sam-
beskatningskredsen.
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Anvendt regnskabspraksis

Udskudt skat er skatten af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmassig og skattemaessig vardi af
aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling
af forpligtelsen.

Udskudt skat méles pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
vare geldende, nar den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat.

Gzldsforpligtelser

Finansielle geldsforpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af af-
holdte transaktionsomkostninger. I efterfolgende perioder indregnes de finansielle forpligtelser til amorti-
seret kostpris svarende til den kapitaliserede vaerdi ved anvendelse af den effektive rente, siledes at for-
skellen mellem provenuet og den nominelle vardi indregnes i resultatopgerelsen over laneperioden.

Geldsforpligtelser vedrerende investeringsejendomme males til amortiseret kostpris.
Andre geldsforpligtelser méles til amortiseret kostpris, hvilket sedvanligvis svarer til nominel vaerdi.

Periodeafgraensningsposter

Under periodeafgrensningsposter indregnes modtagne betalinger vedrerende indtaegter i de efterfolgende

o

ar.
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Resultatopgerelse 1. januar - 31. december

Note 2016 2015
Bruttofortjeneste 438.767 256.367
Dagsvardiregulering af investeringsejendomme 60.000 0

1 Personaleomkostninger 0 0
Afskrivninger af materielle anlagsaktiver -21.405 -852
Dagsvardiregulering af gaeld vedrarende
investeringsejendomme 0 -12.973
Driftsresultat 477.362 242.542
Andre finansielle indtagter 1.513 2.010

2 @vrige finansielle omkostninger -234.376 -238.646
Resultat for skat 244.499 5.906

3 Skat af arets resultat -53.790 -739
Arets resultat 190.709 5.167
Forslag til resultatdisponering:

Overfores til overfart resultat 190.709 5.167
Disponeret i alt 190.709 5.167
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Balance 31. december

Aktiver

Note 2016 2015
Anlaegsaktiver
Andre anl®g, driftsmateriel og inventar 79.956 101.361

5 Investeringsejendomme 8.060.000 8.000.000

Materielle anlagsaktiver i alt 8.139.956 8.101.361
Anlaegsaktiver i alt 8.139.956 8.101.361
Omsaxtningsaktiver
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 5.783 0
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 223.147 9.858
Tilgodehavende skat hos tilknyttede virksomheder 0 22.145
Andre tilgodehavender 79.082 116.621
Periodeafgraensningsposter 9.555 7.644
Tilgodehavender i alt 317.567 156.268
Likvide beholdninger 108.994 3.130
Omszetningsaktiver i alt 426.561 159.398
Aktiver i alt 8.566.517 8.260.759
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Balance 31. december

Note

10
11

Passiver

2016 2015
Egenkapital
Virksomhedskapital 80.000 80.000
Overfort resultat 406.673 215.964
Egenkapital i alt 486.673 295.964
Hensatte forpligtelser
Henszttelser til udskudt skat 136.744 123.704
Hensatte forpligtelser i alt 136.744 123.704
Geeldsforpligtelser
Geld til realkreditinstitutter 6.397.413 6.555.315
Deposita 251.545 294.622
Langfristede galdsforpligtelser i alt 6.648.958 6.849.937
Kortfristet del af langfristet geeld 251.736 130.000
Leveranderer af varer og tjenesteydelser 18.843 12.554
Geld til tilknyttede virksomheder 926.034 621.163
Skyldig selskabsskat til tilknyttede virksomheder 40.750 0
Anden gzld 56.779 89.397
Periodeafgraeensningsposter 0 138.040
Kortfristede geeldsforpligtelser i alt 1.294.142 991.154
Ga=ldsforpligtelser i alt 7.943.100 7.841.091
Passiver i alt 8.566.517 8.260.759

Pantszetninger og sikkerhedsstillelser
Eventualposter
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Noter

2016 2015

1.  Personaleomkostninger

Gennemsnitligt antal beskeftigede medarbejdere 1 1

Selskabets ansatte omfatter alene selskabets direktor, der i arsregnskabslovens forstand vurderes
ansat. I henhold til selskabsloven er der ikke tale om et ansattelsesforhold, hvorfor der ikke er
nogle personaleomkostninger i &rsrapporten.

2.  @vrige finansielle omkostninger
Andre finansielle omkostninger 234.376 238.646
234.376 238.646

3. Skat af drets resultat

Skat af arets resultat 40.750 -22.145
Arets regulering af udskudt skat 13.040 2.580
Regulering af tidligere ars skat 0 20.304

53.790 739

4.  Materielle anlzgsaktiver

Andre anlzg,
driftsmateriel
og inventar

Kostpris 1. januar 102.213
Kostpris 31. december 102.213
Afskrivninger 1. januar 852
Arets afskrivninger 21.405
Afskrivninger 31. december 22.257
Regnskabsmzessig veerdi 31. december 79.956

TAS 2 Toftebakken ApS - Arsrapport for 2016 12



Noter

31/12 2016 31/12 2015

5. Investeringsejendomme

Kostpris 1. januar 7.558.929 7.558.929
Kostpris 31. december 7.558.929 7.558.929
Regulering til dagsvardi 1. januar 441.071 441.071
Arets regulering til dagsvaerdi 60.000 0
Regulering til dagsveerdi 31. december 501.071 441.071
Regnskabsmassig veerdi 31. december 8.060.000 8.000.000

Ved opgerelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede lejeindtaegter
ved fuld udlejning af ejendommene. Forventede drifts-, administrations- og vedligeholdelsesom-
kostninger fratrekkes. Den herefter beregnede verdi korrigeres for indregnet tomgangsleje for en
passende periode samt forventede omkostninger til indretning og sterre vedligeholdelsesarbejder
mv., ligesom deposita og forudbetalt leje tillegges. Afkastsatserne er fastsat p& baggrund af ekster-
ne magleres bedemmelser af markedsniveauet.

Den anvendte vaerdianszttelsesmetode er usendret i forhold til sidste &r.

Ved fastsazttelsen af markedsvaerdien (bogfort veerdi) er folgende afkastprocenter lagt til grund:

Afkastprocent 2016 7,50%
Afkastprocent 2015 7,50%
Afkastprocent 2014 7,50%
Folsomhedsanalyse:

Andringer i afkastsatserne har vaesentlig betydning for malingen af investeringsejendommene. En
stigning i afkastsatsen forer til et fald i markedsvardien. Markedsudviklingen kan medfore et @n-
dret krav til forrentningen af fast ¢jendom.

Nedenstéende oversigt viser, hvorledes mélingen af ejendomsportefaljen pavirkes, nar afkastsatser-
ne &ndres i henholdsvis op- og nedadgéende retning:

Vardi af ejendomspor-  Regnskabsmzessig veer-

Afkast% tefolje di Regulering
7,75% 7.800.000 8.060.000 -260.000
7,25% 8.330.000 8.060.000 270.000

TAS 2 Toftebakken ApS - Arsrapport for 2016 13



Noter

6.  Virksomhedskapital
Virksomhedskapital 1. januar

7. Overfort resultat

Overfort resultat 1. januar
Arets overforte overskud eller underskud

8. Geld til realkreditinstitutter

Geld til realkreditinstitutter i alt

Heraf forfalder inden for 1 ar

Andel af geld, der forfalder efter 5 ar

9.  Kortfristet del af langfristet gzeld

Kortfristet del af prioritetsgald
Deposita

10. Pantseetninger og sikkerhedsstillelser

31/12 2016 31/12 2015
80.000 80.000
80.000 80.000

215.964 210.797
190.709 5.167
406.673 215.964
6.547.413 6.685.315
-150.000 -130.000
6.397.413 6.555.315
5.700.000 6.028.782
150.000 130.000
101.736 0
251.736 130.000

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, 6.547 t.kr., er der givet pant pad 5.225 tkr. i
investeringsejendomme, hvis regnskabsmaessige verdi pr. 31. december 2016 udger 8.060 t.kr.

11. Eventualposter
Sambeskatning

Selskabet indgar i den nationale sambeskatning med Anker-Svendsen ApS, CVR-nr. 28684037
som administrationsselskab og hafter ubegraenset og solidarisk med de evrige sambeskattede sel-

skaber for den samlede selskabsskat.
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Noter

11. Eventualposter (fortsat)
Sambeskatning (fortsat)

Selskabet hafter ubegraenset og solidarisk med de gvrige sambeskattede selskaber for eventuelle
forpligtelser til at indeholde kildeskat p4 renter, royalties og udbytter.

De sambeskattede virksomheders samlede, kendte nettoforpligtelse over for SKAT fremgar af ars-
regnskabet for administrationsselskabet.

Eventuelle senere korrektioner af selskabsskatter eller kildeskatter mv. vil kunne medfore, at sel-
skabets haftelse udger et andet belgb.
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