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Selskabsoplysninger

Selskabet GG Tobaksvejen 2C ApS
Tobaksvejen 2
2860 Søborg

CVR-nr.: 38 39 88 22

Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december 2022
Stiftet: 3. februar 2017

Hjemsted: Søborg

Direktion Kirsten Vibeke Nielsen, direktør 

Revision DØSSING & PARTNERE P/S
Godkendte revisorer
Roskildevej 12 A
3400  Hillerød
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Ledelsespåtegning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 1. januar -
31. december 2022 for GG Tobaksvejen 2C ApS.

Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver,
passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2022 og resultatet af selskabets aktiviteter
for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2022.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegørelse for de for-
hold, beretningen omhandler.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

København, den 20. marts 2023

Direktion

Kirsten Vibeke Nielsen
direktør
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning

Til kapitalejeren i GG Tobaksvejen 2C ApS
Konklusion
Vi har revideret årsregnskabet for GG Tobaksvejen 2C ApS for regnskabsåret 1. januar - 31.
december 2022, der omfatter resultatopgørelse, balance, noter og anvendt regnskabsprak-
sis. Årsregnskabet udarbejdes efter årsregnskabsloven.

Det er vor opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver,
passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2022 samt af resultatet af selskabets
aktiviteter for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2022 i overensstemmelse med års-
regnskabsloven.

Grundlag for konklusion
Vi har udført vor revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og
de yderligere krav, der er gældende i Danmark. Vort ansvar ifølge disse standarder og krav
er nærmere beskrevet i revisionspåtegningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af års-
regnskabet“. Vi er uafhængige af selskabet i overensstemmelse med International Ethics
Standards Board for Accountants' internationale retningslinjer for revisorers etiske adfærd
(IESBA’s Code) og de yderligere etiske krav, der er gældende i Danmark, ligesom vi har op-
fyldt vore øvrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code. Det er vor opfat-
telse, at det opnåede revisionsbevis er tilstrækkeligt og egnet som grundlag for vor
konklusion.

Ledelsens ansvar for årsregnskabet
Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et årsregnskab, der giver et retvisende billede i
overensstemmelse med årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne
kontrol, som ledelsen anser for nødvendig for at udarbejde et årsregnskab uden væsentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af årsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til
at fortsætte driften, at oplyse om forhold vedrørende fortsat drift, hvor dette er relevant,
samt at udarbejde årsregnskabet på grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, med-
mindre ledelsen enten har til hensigt at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har
andet realistisk alternativ end at gøre dette.
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning 

Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet
Vort mål er at opnå høj grad af sikkerhed for, om årsregnskabet som helhed er uden væ-
sentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisi-
onspåtegning med en konklusion. Høj grad af sikkerhed er et højt niveau af sikkerhed, men
er ikke en garanti for, at en revision, der udføres i overensstemmelse med internationale
standarder om revision og de yderligere krav, der er gældende i Danmark, altid vil afdække
væsentlig fejlinformation, når sådan findes. Fejlinformationer kan opstå som følge af besvig-
elser eller fejl og kan betragtes som væsentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at
de enkeltvis eller samlet har indflydelse på de økonomiske beslutninger, som regnskabs-
brugerne træffer på grundlag af årsregnskabet.

Som led i en revision, der udføres i overensstemmelse med internationale standarder om re-
vision og de yderligere krav, der er gældende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og
opretholder professionel skepsis under revisionen. Herudover:

· Identificerer og vurderer vi risikoen for væsentlig fejlinformation i årsregnskabet, uanset
om denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfører revisionshandlinger som re-
aktion på disse risici samt opnår revisionsbevis, der er tilstrækkeligt og egnet til at danne
grundlag for vor konklusion. Risikoen for ikke at opdage væsentlig fejlinformation forår-
saget af besvigelser er højere end ved væsentlig fejlinformation forårsaget af fejl, idet
besvigelser kan omfatte sammensværgelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vild-
ledning eller tilsidesættelse af intern kontrol.

· Opnår vi forståelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udfor-
me revisionshandlinger, der er passende efter omstændighederne, men ikke for at kunne
udtrykke en konklusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

· Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende,
samt om de regnskabsmæssige skøn og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udar-
bejdet, er rimelige.

· Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af årsregnskabet på grundlag af regnskabs-
princippet om fortsat drift er passende, samt om der på grundlag af det opnåede revisi-
onsbevis er væsentlig usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan ska-
be betydelig tvivl om selskabets evne til at fortsætte driften. Hvis vi konkluderer, at der
er en væsentlig usikkerhed, skal vi i vor revisionspåtegning gøre opmærksom på oplys-
ninger herom i årsregnskabet eller, hvis sådanne oplysninger ikke er tilstrækkelige, mo-
dificere vor konklusion. Vor konklusioner er baseret på det revisionsbevis, der er opnået
frem til datoen for vor revisionspåtegning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog
medføre, at selskabet ikke længere kan fortsætte driften.
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning 

· Tager vi stilling til den samlede præsentation, struktur og indhold af årsregnskabet,
herunder noteoplysningerne, samt om årsregnskabet afspejler de underliggende
transaktioner og begivenheder på en sådan måde, at der gives et retvisende billede
heraf.

Vi kommunikerer med den øverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den
tidsmæssige placering af revisionen samt betydelige revisionsmæssige observationer, her-
under eventuelle betydelige mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vor konklusion om årsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen
form for konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vor revision af årsregnskabet er det vort ansvar at læse ledelsesberetningen
og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er væsentligt inkonsistent med års-
regnskabet eller vor viden opnået ved revisionen eller på anden måde synes at indeholde
væsentlig fejlinformation.

Vort ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder krævede oplys-
ninger i henhold til årsregnskabsloven.

Baseret på det udførte arbejde er det vor opfattelse, at ledelsesberetningen er i overens-
stemmelse med årsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabslov-
ens krav. Vi har ikke fundet væsentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Hillerød, den 20. marts 2023

DØSSING & PARTNERE P/S
Godkendte revisorer
CVR-nr. 42 49 17 48

Carsten Bjørn Nielsen
Statsautoriseret revisor

MNE-nr. mne10077
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Ledelsesberetning

Selskabets væsentligste aktiviteter
Selskabets formål er at eje og udleje udlejningsejendomme samt anden hermed beslægtet
virksomhed.

Udviklingen i aktiviteter og økonomiske forhold
Selskabets resultatopgørelse for 2022 udviser et underskud på kr. 30.545.413, og
selskabets balance pr. 31. december 2022 udviser en egenkapital på kr. 57.990.413.

Ledelsen anser årets reultat som forventet, med baggrund i årets udvikling i
ejendomsmarkedet.

Betydningsfulde hændelser, som er indtruffet efter regnskabsårets afslutning
Der er efter regnskabsårets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som væsentligt vil kun-
ne påvirke selskabets finansielle stilling.
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Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for GG Tobaksvejen 2C ApS for 2022 er aflagt i overensstemmelse med
årsregnskabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af
enkelte bestemmelser for regnskabsklasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er uændret i forhold til sidste år.

Der er i året valgt at reklassificeriere deposita, sammenligningstallene er tillige tilpasset
dette forhold.

Årsrapporten for 2022 er aflagt i kr.

Generelt om indregning og måling
I resultatopgørelsen indregnes indtægter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes
værdireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgørelsen indregnes lige-
ledes alle omkostninger, herunder afskrivninger og nedskrivninger. 

Aktiver indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil til-
flyde selskabet, og aktivets værdi kan måles pålideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele
vil fragå selskabet, og forpligtelsens værdi kan måles pålideligt.

Ved første indregning måles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfølgende måles aktiver
og forpligtelser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Ved indregning og måling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, in-
den årsrapporten aflægges, og som be- eller afkræfter forhold, der eksisterede på balance-
dagen.

Resultatopgørelsen
Bruttofortjeneste
Selskabet anvender bestemmelsen i årsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsæt-
ning ikke er oplyst.

Bruttofortjeneste er et sammendrag af nettoomsætning, ændring i lagre af færdigvarer og
varer under fremstilling samt andre driftsindtægter med fradrag af omkostninger til råvarer
og hjælpematerialer og andre eksterne omkostninger.

Nettoomsætning
Nettoomsætning ved udlejning indregnes i takt med lejeperioden.
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Anvendt regnskabspraksis

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg, administration og tab på debi-
torer mv.

Ejendomsomkostninger
Ejendommens driftsomkostninger omfatter direkte og indirekte ejendomsomkostninger til
drift, vedligeholdelse, forsikring, forbrugsafgifter og skatter mv., der afholdes i forbindelse
med den udlejning af ejendomme, som indgår i nettoomsætningen.

Personaleomkostninger
Personaleomkostninger omfatter løn og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre
omkostninger til social sikring mv. til selskabets medarbejdere.

Værdiregulering af investeringsejendomme
Værdiregulering af investeringsejendomme indeholder årets ændring i dagsværdien af  inve-
steringsejendomme.

Finansielle indtægter og omkostninger
Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der
vedrører regnskabsåret. Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger.

Skat af årets resultat
Virksomheden er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem
de sambeskattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning
hertil modtager virksomheder med skattemæssigt underskud sambeskatningsbidrag fra
virksomheder, der har kunnet anvende dette underskud til nedsættelse af eget skattemæs-
sigt overskud.

Årets skat, som består af årets aktuelle selskabsskat og ændring i udskudt skat, indregnes i
resultatopgørelsen med den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte i egenkapita-
len med den del, der kan henføres til posteringer direkte i egenkapitalen.

8



Anvendt regnskabspraksis

Balancen
Materielle anlægsaktiver
Investeringsejendomme
Investeringsejendomme måles ved første indregning til kostpris, der består af
ejendommenes købspris tillagt direkte tilknyttede anskaffelsesomkostninger.

Investeringsejendomme måles efterfølgende til dagsværdi, der svarer til det beløb, som
den enkelte ejendomvurderes at ville kunne sælges for på balancedagen til en uafhængig
køber. 

Dagsværdien opgøres ved anvendelse af en DCF-model som den beregnede kapitalværdi af
de forventede pengestrømme fra de enkelte ejendomme. Ved fastsættelsen af de forventede
pengestrømme tages udgangspunkt i den enkelte ejendoms budgetterede pengestrømme
for de kommende år, inklusive leje- og prisstigninger, samt en opgjort terminalværdi, der
udtrykker værdien af de normaliserede pengestrømme, som ejendommen forventes at
generere efter budgetperioden. De således opgjorte pengestrømme tilbagediskonteres til
nutidsværdi ved anvendelse af en diskonteringsfaktor, som vurderes at afspejle markedets
aktuelle afkastkrav for tilsvarende ejendomme inklusive forventet inflation.

Efter første indregning måles investeringsejendomme til dagsværdi. Værdireguleringer af
investeringsejendomme indregnes i resultatopgørelsen. 

Tilgodehavender
Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter indestående i pengeinstitutter.

Egenkapital
Udbytte
Foreslået udbytte vises som en særskilt post under egenkapitalen. Udbytte indregnes som
en forpligtelse på tidspunktet for vedtagelse på generalforsamlingen.

Selskabsskat og udskudt skat
Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som bereg-
net skat af årets skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere års skattepligtige
indkomster samt for betalte acontoskatter.

Selskabet er sambeskattet med koncernforbundne danske selskaber. Den aktuelle selskabs-
skat fordeles mellem de sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkom-
ster og med fuld fordeling med refusion vedrørende skattemæssige underskud. De sambe-
skattede selskaber indgår i acontoskatteordningen.
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Anvendt regnskabspraksis

Udskudt skat måles efter den balanceorienterede gældsmetode af midlertidige forskelle mel-
lem regnskabsmæssig og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser opgjort på grundlag
af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat
måles til nettorealisationsværdi.

Udskudt skat måles på grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens
lovgivning vil være gældende, når den udskudte skat forventes udløst som aktuel skat. Æn-
dring i udskudt skat som følge af ændringer i skattesatser indregnes i resultatopgørelsen
bortset fra poster, der føres direkte på egenkapitalen.

Gældsforpligtelser
Prioritetsgæld er således målt til amortiseret kostpris, der for kontantlån svarer til lånets
restgæld. For obligationslån svarer amortiseret kostpris til en restgæld beregnet som lånets
underliggende kontantværdi på lånoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragsti-
den foretaget amortisering af lånets kursregulering på optagelsestidspunktet.

Øvrige gældsforpligtelser, som omfatter forudbetalinger fra kunder, gæld til leverandører,
tilknyttede virksomheder samt anden gæld, måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvan-
ligvis svarer til nominel værdi.
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Resultatopgørelse 1. januar - 31. december 2022

Note 2022
kr.

2021
kr.

Bruttofortjeneste 8.692.891 7.954.071

Personaleomkostninger 1 -125.000 -66.000

Dagsværdiregulering af investeringsejendomme -44.700.000 17.000.000

Finansielle indtægter 2 1.222 2.368
Finansielle omkostninger 3 -2.420.526 -2.336.778

Resultat før skat -38.551.413 22.553.661

Skat af årets resultat 4 8.006.000 -5.049.000

Årets resultat -30.545.413 17.504.661

Forslag til resultatdisponering

Overført resultat -30.545.413 17.504.661

-30.545.413 17.504.661
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Balance pr. 31. december 2022

Note 2022
kr.

2021
kr.

Aktiver

Investeringsejendomme 5 214.500.000 259.200.000

Materielle anlægsaktiver 214.500.000 259.200.000

Anlægsaktiver i alt 214.500.000 259.200.000

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 107.656 0
Andre tilgodehavender 267.170 0

Tilgodehavender 374.826 0

Likvide beholdninger 3.487.702 3.723.632

Omsætningsaktiver i alt 3.862.528 3.723.632

Aktiver i alt 218.362.528 262.923.632
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Balance pr. 31. december 2022

Note 2022
kr.

2021
kr.

Passiver

Virksomhedskapital 51.000 51.000
Overført resultat 57.939.413 88.484.826

Egenkapital 57.990.413 88.535.826

Hensættelse til udskudt skat 14.284.000 22.290.000

Hensatte forpligtelser i alt 14.284.000 22.290.000

Gæld til realkreditinstitutter 136.319.211 139.617.940
Deposita 2.314.068 2.160.285

Langfristede gældsforpligtelser 6 138.633.279 141.778.225

Kortfristet del af langfristede gældsforpligtelser 6 3.287.390 3.838.612
Modtagne forudbetalinger fra kunder 1.529.398 1.686.922
Leverandører af varer og tjenesteydelser 134.139 136.516
Gæld til tilknyttede virksomheder 2.490.917 4.615.574
Anden gæld 12.992 41.957

Kortfristede gældsforpligtelser 7.454.836 10.319.581

Gældsforpligtelser i alt 146.088.115 152.097.806

Passiver i alt 218.362.528 262.923.632

13



Noter

2022
kr.

2021
kr.

1 Personaleomkostninger

Lønninger 125.000 66.000

125.000 66.000

Heraf udgør vederlag til direktion:
Direktion 125.000 66.000

125.000 66.000

Gennemsnitligt antal beskæftigede medarbejdere 1 1

2 Finansielle indtægter

Andre finansielle indtægter 1.222 2.368

 1.222 2.368

3 Finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger tilknyttede virksomheder 139.343 0
Andre finansielle omkostninger 2.281.183 2.336.778

 2.420.526 2.336.778

4 Skat af årets resultat

Årets udskudte skat -8.006.000 5.049.000

-8.006.000 5.049.000
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Noter

5 Aktiver der måles til dagsværdi

Investeringsejen-
domme

Kostpris 1. januar 2022 159.500.285

Kostpris 31. december 2022 159.500.285

Værdireguleringer 1. januar 2022 99.699.715
Årets værdireguleringer -44.700.000

Værdireguleringer 31. december 2022 54.999.715

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2022 214.500.000

Følsomhed ved opgørelse af dagsværdi af investeringsejendommene

Ved markedsværdi vurderingen pr. 31. december 2022 er der anvendt et individuelt
fastsat afkastkrav på 4,40%

Ændringer i skøn over afkastkrav for investeringsejendomme vil påvirke den indregnede
værdi af investeringsejendomme i balancen samt værdireguleringen i
resultatopgørelsen.

Ændringer i gennemsnitlig diskonteringssats -0,5% Basis 0,5 %
kr. kr. kr.

Afkastprocent 3,9 4,4 4,9

Dagsværdi 238.000.000 214.500.000 189.400.000

Ændring i dagsværdi 23.500.000 0 -25.100.000
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Noter

6 Langfristede gældsforpligtelser 

Gæld
1. januar

2022

Gæld
31. december

2022
Afdrag

næste år
Restgæld
efter 5 år

Gæld til
realkreditinstitutter 143.435.140 139.606.601 3.287.390 124.850.462

143.435.140 139.606.601 3.287.390 124.850.462

7 Eventualforpligtelser

Selskabet indgår i dansk sambeskatning med Tobakskollegiet Holding A/S som
administrationsselskab. Selskabet hæfter derfor i henhold til selskabsskattelovens regler
herom for indkomstskatter mv. for de sambeskattede selskaber og ligeledes for
eventuelle forpligtelser til at indeholde kildeskat på renter, royalties og udbytter for de
sambeskattede selskaber. De sambeskattede selskabers samlede kendte
nettoforpligtelse i sambeskatningen fremgår af administrationsselskabets årsregnskab.

8 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Der er i forbindelse med realkreditlån afgivet pantebrev på ejendom.
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