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Virksomhedsoplysninger

Virksomhed
Avisgardsvaenget ApS
Kottesgade 13

5000 Odense C

CVR-nr.: 36431172
Stiftelsesdato: 22.02.2024
Hjemsted: Odense

Regnskabsar: 01.01.2023 - 31.12.2023

Direktion
Mogens Tveskov, direktar

Revisor

Deloitte Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Tveerkajen 5

Postboks 10

5100 Odense
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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 01.01.2023 - 31.12.2023 for
Avlsgardsvaenget ApS.

Arsrapporten aflegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31.12.2023 samt af resultatet af virksomhedens aktiviteter for regnskabsaret 01.01.2023 -

31.12.2023.

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

Jeg anser betingelserne for at undlade revision af arsregnskabet for regnskabsaret 01.01.2023 - 31.12.2023 for
opfyldt.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Odense, den 22.02.2024

Direktion

Mogens Tveskov
direkter
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Den uafhaengige revisors erklaering
om review af arsregnskabet

Til kapitalejerne i Avisgardsvaenget ApS

Vi har udfert review af arsregnskabet for Avlsgardsvaenget ApS for regnskabsaret 01.01.2023 - 31.12.2023, der
omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse, noter samt anvendt regnskabspraksis.

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
nedvendig 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. Vi har udfert vores review i overensstemmelse med
den internationale standard vedrgrende opgaver om review af historiske regnskaber og yderligere krav ifalge
dansk revisorlovgivning. Dette kraever, at vi udtrykker en konklusion om, hvorvidt vi er blevet bekendt med
forhold, der giver os grund til at mene, at regnskabet som helhed ikke i alle vaesentlige henseender er udarbejdet
i overensstemmelse med den relevante regnskabsmaessige begrebsramme. Dette kraever ogsa, at vi overholder
relevante etiske krav.

Et review af et regnskab udfgrt efter den internationale standard vedrarende opgaver om review af historiske
regnskaber er en erklaeringsopgave med begraenset sikkerhed. Revisor udferer handlinger, der primaert bestar
af forespeargsler til ledelsen og, hvor det er hensigtsmaessigt, andre i virksomheden samt anvendelse af
analytiske handlinger og vurdering af det opnaede bevis.

Omfanget af de handlinger, der udferes ved et review, er betydeligt mindre end ved en revision udfert efter de
internationale standarder om revision. Vi udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om arsregnskabet.

Konklusion

Ved det udfgrte review er vi ikke blevet bekendt med forhold, der giver os grund til at mene, at arsregnskabet
ikke giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr.31.12.2023 samt af
resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 01.01.2023 - 31.12.2023 i overensstemmelse med
arsregnskabsloven.
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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.

I tilknytning til vores review af arsregnskabet er det vores ansvar at leese ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores viden
opnaet ved reviewet eller pa anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er herudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i henhold 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 fundet vaesentlig
fejlinformation i ledelsesberetningen.

Odense, den 22.02.2024

Deloitte
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 33963556

Per Krause Therkelsen
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne19698
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Ledelsesberetning

Virksomhedens vaesentligste aktiviteter
Selskabets formal er byggevirksomhed, projektudvikling samt handel med fast ejendom.

Usikkerhed vedrerende indregning og maling

Selskabets investeringsejendom males til dagsveerdi. Dagsvaerdien opgeres for ejendommen pa baggrund af en
raekke forudsaetninger, herunder ejendommens budgetterede nettoindtjening samt fastsatte afkastkrav, jf.
omtalen heraf i beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis. Afkastkravene er fastsat, sa de vurderes at afspejle
markedets aktuelle afkastkrav pa tilsvarende ejendomme.

Der er pr.31.12.2023 starre usikkerhed end normalt forbundet med fastsaettelsen af de afkastkrav, som er
anvendt ved opgerelsen af dagsvaerdien af selskabets investeringsejendom. Dette skyldes, at markedet pa
nuvaerende tidspunkt er pavirket af et meget svingende renteniveau, som har medfert et begraenset antal
transaktioner, hvorfor man endnu ikke har set en eventuel effekt heraf pa salgspriser, forretningsfaktorer mv. i
markedet. Det er i fastseettelsen af forretningsfaktorerne i vaerdiansaettelsen af selskabets investeringsejendom
indarbejdet en forventning om, at markedet inden for kort tid vil stabilisere sig igen. En aendring af afkastkravet
med (+/- 0,5%) vil have en effekt pa hhv. (9,7) mio. kr. og 12,0 mio. kr.

Begivenheder efter balancedagen
Der er fra balancedagen og frem til i dag ikke indtradt forhold, som forrykker vurderingen af arsrapporten.
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Resultatopgerelse for 2023

2023 2022
Note kr. kr.
Bruttofortjeneste/-tab (390.962) (172.286)
Dagsverdiregulering af investeringsejendomme 14.639.371 0
Driftsresultat 14.248.409 (172.286)
Andre finansielle indtegter 249 0
Andre finansielle omkostninger (m 0
Resultat for skat 14.248.657 (172.286)
Skat af arets resultat (3.134.705) 34.489
Arets resultat 11.113.952 (137.797)
Forslag til resultatdisponering
Overfort resultat 11.113.952 (137.797)
Resultatdisponering 11.113.952 (137.797)
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Balance pr. 31.12.2023

Aktiver
2023 2022
Note kr. kr.
Investeringsejendomme 104.194.900 0
Materielle aktiver under udferelse 26.555.713 45.396.929
Materielle aktiver 2 130.750.613 45.396.929
Anlaegsaktiver 130.750.613 45.396.929
Udskudt skat 0 35.423
Periodeafgraensningsposter 3.063 0
Tilgodehavender 3.063 35.423
Likvide beholdninger 48.906 0
Omsaetningsaktiver 51.969 35.423
Aktiver 130.802.582 45.432.352
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Passiver
2023 2022

Note kr. kr.
Virksomhedskapital 400.000 400.000
Overfegrt overskud eller underskud 35.562.549 24.448.597
Egenkapital 35.962.549 24.848.597
Udskudt skat 3.102.072
Hensatte forpligtelser 3.102.072 0
Bankgeeld 69.262.291 3.533.667
Langfristede gaeldsforpligtelser 3 69.262.291 3.533.667
Deposita 781.715 0
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 9.998.754 5.335.408
Geeld til tilknyttede virksomheder 11.695.201 11.714.680
Kortfristede gaeldsforpligtelser 22.475.670 17.050.088
Galdsforpligtelser 91.737.961 20.583.755
Passiver 130.802.582 45.432.352
Usikkerhed ved indregning og maling 1
Personaleforhold 4
Dagsveerdioplysninger 5
Eventualforpligtelser 6
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser 7
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Egenkapitalopgerelse for 2023

Overfort

Virksomheds- overskud eller
kapital underskud lalt
kr. kr. kr.
Egenkapital primo 400.000 24.448.597 24.848.597
Arets resultat 0 11.113.952 11.113.952
Egenkapital ultimo 400.000 35.562.549 35.962.549
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Noter

1 Usikkerhed ved indregning og maling

Selskabets investeringsejendom males til dagsveerdi. Dagsvaerdien opgeres for ejendommen pa baggrund af en
raekke forudsaetninger, herunder ejendommens budgetterede nettoindtjening samt fastsatte afkastkrav, jf.
omtalen heraf i beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis. Afkastkravene er fastsat, sa de vurderes at afspejle
markedets aktuelle afkastkrav pa tilsvarende ejendomme.

Der er pr.31.12.2023 starre usikkerhed end normalt forbundet med fastsaettelsen af de afkastkrav, som er
anvendt ved opgerelsen af dagsvaerdien af selskabets investeringsejendom. Dette skyldes, at markedet pa
nuvaerende tidspunkt er pavirket af et meget svingende renteniveau, som har medfert et begraenset antal
transaktioner, hvorfor man endnu ikke har set en eventuel effekt heraf pa salgspriser, forretningsfaktorer mv. i
markedet. Det er i fastseettelsen af forretningsfaktorerne i vaerdiansaettelsen af selskabets investeringsejendom
indarbejdet en forventning om, at markedet inden for kort tid vil stabilisere sig igen. En aendring af afkastkravet
med (+/- 0,5%) vil have en effekt pa hhv. (9,7) mio. kr. og 12,0 mio. kr.

2 Materielle aktiver

Materielle

aktiver

Investerings- under

ejendomme udferelse

kr. kr.

Kostpris primo 0 45.396.929
Overfarsler 89.555.529 (89.555.529)
Tilgange 0 70.714.313
Kostpris ultimo 89.555.529 26.555.713
Arets opskrivninger 14.639.371 0
Opskrivninger ultimo 14.639.371 0
Regnskabsmaessig vaerdi ultimo 104.194.900 26.555.713
Arets indregnede renter 0 2.606.969

Ved opgarelse af afkastet for eiendommen tages udgangspunkt i forventede lejeindtaegter ved fuld

udlejning af ejendommen, pa underskriftstidspunktet er 14 ud af de 41 faerdige lejemal udlejet.
Forventede drifts-, administrations- og vedligeholdelsesomkostninger fratraekkes.

Den herefter beregnede veerdi korrigeres for indregnet tomgangsleje for en passende periode samt

forventede omkostninger til indretning og starre vedligeholdelsesarbejder mv., ligesom deposita og forudbetalt

leje tillegges.

Investeringsejendommen bestar af 41 boliglejemal pa i alt 4.519 m2 i Nyborg. Investeringsejendommen er,
jf. beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis, malt til dagsveerdi ved anvendelse af den afkastbaserede model.
Afkastkravet er fastsat til 4,75%. Investeringsejendommen er vaerdiansat til en vaerdi pa 23.057 kr./m2.

Der har ikke vaeret anvendt ekstern vurderingsmand ved fastsaettelse af dagsvaerdierne.
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Felsomhedsanalyse:

Selskabets ejendom males til dagsvaerdi, som for ejendommen opgeres pa baggrund af en
raekke forudseetninger herunder forventede normalindtjening samt forventede afkastkrav. Der er en naturlig
usikkerhed ved maling af dagsveerdien af ejendomme, da forudsaetningerne er baseret pa skan, og markedet

udvikler sig labende.

Andringer i afkastsatserne har vaesentlig betydning for malingen af investeringsejendommen. En stigning i

afkastsatsen fgrer til et fald i markedsvaerdien. Markedsudviklingen kan medfgre et sendret krav til

forrentningen af fast ejendom.

Nedenstdaende oversigt viser, hvorledes malingen af ejendommen pavirkes, nar afkastsatserne a&ndres
i henholdsvis op- og nedadgaende retning set i forhold til den anvendte afkastsats pa 4,75%:

Veerdi af Regnskabs-
ejendoms- maessig Regulering for
Afkast portefoljei vaerdi skat
5,25% 94.450.894 104.194.900 (9.744.006)
5.00% 99.079.280 104.194.900 (5.115.620)
4,75% 104.194.900 104.194.900 0
4,50% 109.878.847 104.194.900 5.683.947
4,25% 116.231.533 104.194.900 12.036.633
3 Langfristede forpligtelser
Forfald
efter 12 Restgeeld
maneder efter 5 ar
2023 2023
kr. kr.
Bankgeeld 69.262.291 '0
69.262.291 0

4 Personaleforhold

Virksomheden har ingen ansatte udover direktionen. Direktgren har ikke modtaget vederlag.

5 Dagsveaerdioplysninger

Investerings-

ejendomme

kr.

Dagsveerdi ultimo 104.194.900
Urealiserede dagsveaerdireguleringer indregnet i resultatopgarelsen 14.639.371

6 Eventualforpligtelser

Selskabet indgar i en dansk sambeskatning med TOGT A/S som administrationsselskab. Selskabet hafter derfor i
henhold til selskabsskattelovens regler herom for indkomstskatter mv. for de sambeskattede selskaber.

Eventuelle senere korrektioner af selskabsskatter m.v. vil kunne medfere, at selskabets haeftelse udger
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et andet belgb.

7 Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for bankgeeld, 69.475 t.kr., er der deponeret ejerpantebrev med nom. 87.000 t.kr. Ejerpantebrevet
giver pant i materielle aktiver under udfgrsel samt investeringsejendomme, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr.
31.12.2023 udger 130.751 t.kr.
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Anvendt regnskabspraksis

Regnskabsklasse

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse B med
tilvalg af enkelte bestemmelser for regnskabsklasse C.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Generelt om indregning og maling
Aktiver indregnes i balancen, nar det som felge af en tidligere begivenhed er sandsynligt, at fremtidige
gkonomiske fordele vil tilflyde virksomheden, og aktivets vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar virksomheden som fglge af en tidligere begivenhed har en retlig eller
faktisk forpligtelse, og det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fragd virksomheden, og
forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved ferste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Maling efter farste indregning sker som beskrevet
for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige risici og tab, der fremkommer, inden arsrapporten
aflegges, og som be- eller afkraefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

| resultatopgerelsen indregnes indtaegter, i takt med at de indtjenes, mens omkostninger indregnes med de
belgb, der vedrarer regnskabsaret.

Resultatopgerelsen
Bruttofortjeneste eller -tab
Bruttofortjeneste eller -tab omfatter nettoomsaetning, andre eksterne omkostninger og ejendomsomkostninger.

Nettoomsaetning

Lejeindteegter indeholder indteegter ved udlejning af ejendomme samt opkreevede faellesomkostninger og
indregnes i resultatopgerelsen i den periode, som lejen vedrarer. Indtaegter vedrgrende forbrugsregnskaber
indregnes i balancen som mellemvarende med lejere.

Dagsveaerdiregulering af investeringsejendomme
Dagsverdiregulering af investeringsejendomme omfatter regnskabsarets reguleringer af virksomhedens
investeringsejendomme malt til dagsvaerdi pa balancedagen.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter kontorholdsomkostninger.

Ejendomsomkostninger

Ejendomsomkostninger omfatter omkostninger, der er medgaet til drift af virksomhedens ejendomsportefalje i
regnskabsaret, herunder reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, ejendomsskatter og el, vand og varme,
der ikke er opkraevet direkte hos lejerne.
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Andre finansielle indtaegter
Andre finansielle indtaegter bestar af gvrige renteindtaegter.

Andre finansielle omkostninger
Andre finansielle omkostninger bestar af gvrige renteomkostninger

Skat
Arets skat, der bestar af &rets aktuelle skat og sendring af udskudt skat, indregnes i resultatopgerelsen med den

del, der kan henfares til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan henfgres til posteringer
direkte pa egenkapitalen.

Selskabet er sambeskattet med alle danske tilknyttede virksomheder. Den aktuelle danske
selskabsskat fordeles mellem de sambeskattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster (fuld
fordeling med refusion vedrgrende skattemaessige underskud).

Balancen
Materielle aktiver
Materielle anlaegsaktiver under udferelse og forudbetalinger for materielle anlaegsaktiver males til kostpris.

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen, omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen og omkostninger til
klargaring af aktivet indtil det tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug. For egenfremstillede aktiver
omfatter kostprisen direkte og indirekte omkostninger til materialer, komponenter, underleverandgrer og
lenninger.

Renteomkostninger pa lan til finansiering af fremstilling af materielle aktiver indregnes i kostprisen, hvis de
vedrerer fremstillingsperioden. Alle gvrige finansieringsomkostninger indregnes i resultatopgerelsen.

Materielle aktiver nedskrives til genindvindingsveerdi, hvis denne er lavere end den regnskabsmaessige vaerdi.

Investeringsejendomme
Investeringsejendomme males ved ferste indregning til kostpris, der bestar af ejendommenes kgbspris tillagt
direkte tilknyttede anskaffelsesomkostninger.

Investeringsejendomme males efterfelgende til dagsvaerdi, der svarer til det belgb, som den enkelte ejendom
vurderes at ville kunne salges for pa balancedagen til en uafhaengig kaber.

Dagsveardien opggres ved anvendelse af den afkastbaserede model som den beregnede kapitalveerdi af de
forventede pengestremme fra de enkelte ejendomme. Beregningen baseres pa den budgetterede
nettoindtjening for det kommende ar tilpasset en normalindtjening og ved anvendelse af et afkastkrav, der
afspejler markedets aktuelle afkastkrav for tilsvarende ejendomme. Vaerdien reguleres for forhold, som ikke
afspejles i normalindtjeningen, eksempelvis faktisk tomgang, sterre renoveringsarbejder o.l.

Regnskabsarets regulering af ejendommenes dagsveerdi indregnes i resultatopgerelsen.

Udskudt skat

Udskudt skat indregnes af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessige og skattemaessige vaerdier af
aktiver og forpligtelser, hvor den skattemaessige vaerdi af aktiverne opgeres med udgangspunkt i den planlagte
anvendelse af det enkelte aktiv.



Avlsgardsvaenget ApS | Anvendt regnskabspraksis 16

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremferselsberettigede, skattemaessige underskud,
indregnes i balancen med den veerdi, aktivet forventes at kunne realiseres til, enten ved modregning i udskudte
skatteforpligtelser eller som nettoskatteaktiver.

Periodeafgransningsposter
Periodeafgraensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger, der vedrgrer efterfglgende
regnskabsar. Periodeafgransningsposter males til kostpris.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter bankindestaender.

Andre finansielle forpligtelser
Andre finansielle forpligtelser males til amortiseret kostpris, der saedvanligvis svarer til nominel vaerdi.



