@edmark

Redmark Gadkendt Revisionspartnerselskab
Tronholmen 5

DK-8960 Randers S@

randers@redmark.dk

redmark.dk

Telefon: +45 8912 50 00

Telefax: +45 89 12 51 00

CVR: DK 29 44 27 89

Bank: 6186 0004988728

home of tomorrow ApS
Vestergade 72
8990 Farup

CVR-nummer 41689927

Arsrapport
1. januar 2022 - 31. december 2022

Arsrapporten er fremlagt og godkendt p4 selskabets ordinaere generalforsamling
den 31. marts 2023

ol &

Gustav Grad"nan
Dirigent




home of tomorrow ApS

Indholdsfortegnelse

Selskabsoplysninger

Pategning og erklzering
Ledelsespategning

Den uafhaengige revisors erklaering om udvidet gennemgang af arsregnskabet

Ledelsesberetning

Arsregnskab
Resultatopggrelse
Aktiver

Passiver
Egenkapitalopggrelse
Noter

Anvendt regnskabspraksis

10
11
12

@edmark



home of tomorrow ApS

Selskabsoplysninger

Selskab

home of tomorrow ApS
Vestergade 72

8990 Farup

Hjemstedskommune: Randers
CVR-nummer: 41689927
Regnskabsperiode: 1. januar 2022 - 31. december 2022

Direktion
Emil Breemer-Jensen

Gustav Gradman

Pengeinstitut

Sparekassen Kronjylland

Revisor

Redmark

Godkendt Revisionspartnerselskab
Tronholmen 5

8960 Randers S@

@edmark
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Ledelsespategning

Direktionen har i dag behandlet og godkendt arsrapporten for 1. januar 2022 - 31. december 2022 for home of
tomorrow ApS.

Arsrapporten aflagges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er vor 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 2022 - 31.

december 2022.

Ledelsesberetningen indeholder efter vor opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold, beretningen om-
handler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

(b6l

Gustav Gradman

Randers, 31. marts 2023

r-lensen
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Den uafhaengige revisors erklaering om udvidet gennemgang af arsregnskabet

Til kapitalejerne i home of tomorrow ApS

Konklusion

Vi har udfgrt udvidet gennemgang af arsregnskabet for home of tomorrow ApS for regnskabsaret 1. januar 2022
-31. december 2022, der omfatter resultatopggrelse, balance, egenkapitalopggrelse og noter, herunder anvendt
regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

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

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklaeringsstandard for
sma virksomheder og FSR — danske revisorers standard om udvidet gennemgang af arsregnskaber, der udarbej-
des efter arsregnskabsloven. Vores ansvar ifplge disse standarder og krav er naermere beskrevet i afsnittet “Re-
visors ansvar for den udvidede gennemgang af rsregnskabet”. Vi er uafhangige af selskabet i overensstemmelse
med International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer for revisorers etiske ad-
feerd (IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der er gaeldende 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 til-
straekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Fremhzevelse af forhold vedrgrende den udvidede gennemgang

Selskabet er med virkning for indevaerende regnskabsar blevet omfattet af revisionspligt og det er i den forbin-
delse besluttet at fa foretaget udvidet gennemgang af &rsregnskabet. Vi skal fremhave, som det ogsa fremgar
af drsregnskabet, at der ikke er foretaget udvidet gennemgang eller revision af sammenligningstallene i arsregn-
skabet.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et drsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmelse
med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for ngd-
vendig for at udarbejde et &rsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes 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 arsregnskabet pa grund-
lag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at likvidere selskabet, ind-
stille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at ggre dette.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af érsregnskabet

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

@edmark
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Den uafhzengige revisors erklaering om udvidet gennemgang af arsregnskabet

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primart bestar af forespgrgsler til ledelsen og, hvor det er
hensigtsmaessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt kraevede supplerende handlinger
samt vurdering af det opn3ede bevis.

Omfanget af handlinger, der udfgres ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi udtrykker
derfor ingen revisionskonklusion om &rsregnskabet.

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 ledeisesberetningen.

I tilknytning til vores udvidede gennemgang af arsregnskabet er det vores ansvar at lzese ledelsesberetningen og
i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentlig inkonsistent med arsregnskabet eller vores vi-
den opnéet ved den udvidede gennemgang eller pa anden made synes at indeholde vasentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover 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 &rs-

regnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet vaesentlig fejl-
information i ledelsesberetningen.

Randers S@, 31. marts 2023

Redmark
Godkendt Revisionspartnerselskab, CVR-nr. 29442789

e .
Aa/gs @@Jensen

Statsautoriseret revisor
mne45819
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Ledelsesberetning

Virksomhedens vasentligste aktiviteter
Virksomhedens vaesentligste aktiviteter bestar af udlejning af ejendom.

Udviklingen i aktiviteter og gkonomiske forhold
Selskabet har haft sine normale driftsaktiviteter. Der har ikke vaeret enkeltstdende begivenheder i regnskabsaret,

som er af sd vaesentlig karakter, at det kraeever omtale i ledelsesberetningen.

Arets udvikling og resultat anses for tilfredsstillende.

@edmark
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2022 2020/21
Note  Resultatopgarelse DKK 1.000 DKK

Ej revideret.

Perioden 1, januar - 31. december

Bruttofortjeneste 355.075 158
Dagsveerdiregulering investeringsejendomme 579.000 643
Resultat fgr finansielle poster 934.075 801
Resultat af kapitalandele i tilknyttede virksomheder 4626 0
Finansielle indtagter 368.437 0
Finansielle omkostninger -168.613 -78
Resultat fgr skat 1.138.525 723
1 Skat af arets resultat -250.951 -160
Arets resultat 887.574 563

Forslag til resultatdisponering:

Arets henlaeggelse til reserve for nettoopskrivning efter den in- 4.626 0

dre veerdis metode

Overfert resultat 882.948 563
Resultatdisponering i alt 887.574 563
2 Antal beskzftigede
@ed mark
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2022 2020/21
Note Balance DKK 1.000 DKK
Ej revideret.
Aktiver pr. 31. december
Investeringsejendomme 9.499.000 8.170
Investeringsaktiver 693.932 321
Materielle anlaegsaktiver 10.192.932 8.491
Kapitalandele i tilknyttede virksomheder 104.626
Finansielle anlaegsaktiver 104.626
Anlzagsaktiver i alt 10.297.558 8.491
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 546.250 0
Andre tilgodehavender 80.628 0
Periodeafgraensningsposter 3.834 0
Tilgodehavender 630.711 0
Omsaetningsaktiver i alt 630.711 0
Aktiveri alt 10.928.270 8.491
@edma rk g
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2022 2020/21
Note Balance DKK 1.000 DKK

Ej revideret.

Passiver pr. 31. december

Virksomhedskapital 40.000 40
Reserve for nettoopskrivning efter den indre vaerdis metode 4.626 0
Overfgrt resultat 1.445.802 563
Egenkapital i alt 1.490.428 603
Hensaettelser til udskudt skat 257.785 141
Hensatte forpligtelser 257.785 141
Geaeld til realkreditinstitutter 5.228.726 5.195
3 Langfristede gaeldsforpligtelser 5.228.726 5.195
Geeld til realkreditinstitutter 127.547 173
Kreditinstitutter 290.014 44
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 27.171 10
Selskabsskat 134,571 19
Anden geeld 205.778 181
Geaeld til selskabsdeltagere og ledelse 3.166.250 2.125
Kortfristede geeldsforpligtelser 3.951.331 2.552
Galdsforpligtelser i alt 9.180.057 7.747
Passiver i alt 10.928.270 8.491
4 Eventualforpligtelser

Pantszatninger og sikkerhedsstillelser

@edmark
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Egenkapitalopggrelse
Egenkapital Virksom- Reserver Overfert lalt
hedskapi- for netto- resultat
tal opskriv-
ninger
1.000 DKK 1.000 DKK 1.000 DKK 1.000 DKK
Perioden 1. januar - 31. december
Saldo primo 40 0 563 603
Arets resultat 0 5 883 888
Egenkapital ultimo 40 5 1.446 1.490

@edmark
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2022 2020/21
Noter DKK 1.000 DKK

Ej revideret.

1 Skat af drets resultat
Skat af arets resultat 116.047 141
Regulering af udskudt skat 134.904 19
Skat af drets resultat i alt 250.951 160
2 Antal beskaeftigede

Selskabet har i regnskabsaret haft ikke haft ansatte udover direktgrerne, som er ulgnnet.

3 Langfristede galdsforpligtelser
Andel af geeldsforpligtelser der forfalder efter 5 ar 4.824.719 4.641
4 Eventualforpligtelser

Selskabet er sambeskattet med dattervirksomhederne GEM Ejendomme ApS og GEM Ejendomme 1
ApS. Som administrationsselskab haefter selskabet ubegraenset og solidarisk med datterselskaberne
for danske selskabsskatter og kildeskatter p3 udbytte og royalties inden for sambeskatningskredsen.
Skyldige selskabsskatter og kildeskatter inden for sambeskatningskredsen udger TDKK 110 pr. 31. de-
cember 2022. Eventuelle senere korrektioner af den skattepligtige sambeskatningsindkomst eller kil-
deskatter pd udbytte og royalties vil kunne medfgre, at selskabets haftelse udger et stgrre belgb.

5 Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gaeld til realkreditinstitutter, 5.490 t.kr., er der givet pant i grunde og bygninger, hvis
regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2022 udggr 9.499 t.kr.

Selskabet har deponeret ejerpantebreve pa i alt 320 t.kr. til sikkerhed for bankgzld. Ejerpantebrevene
giver pant i ovenstdende grunde og bygninger.

@edmark 1



home of tomorrow ApS

Anvendt regnskabspraksis

Generelt
Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse B.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar

Herudover har selskabet valgt at fglge visse bestemmelser fra overliggende regnskabsklasser.

Generelt om indregning og méling
Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil tilflyde selskabet, og
aktivets vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige pkonomiske ressourcer vil fraga selskabet,
og forpligtelsens vaerdi kan miles 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 eventuelle afdrag
samt tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og nominelt belgb.

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

Indteegter indregnes i resultatopggrelsen i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes veaerdireguleringer af
finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsveerdi eller amortiseret kostpris. Endvidere indregnes om-
kostninger, der er afholdt for at opna arets indtjening, herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte for-
pligtelser samt tilbagefgrsler som fglge af ndrede regnskabsmaessige skgn af belgb, der tidligere har vaeret
indregnet i resultatopggrelsen.

Resultatopggrelsen
Nettoomsatning
Nettoomszetningen fratrukket omkostninger til ravarer og hjeelpematerialer, andre eksterne omkostninger og

tillagt andre driftsintaegter, er sammendraget i posten “Bruttofortjeneste”.

Indtaegter ved udlejning indregnes som omsaetning i takt med lejeperioden.

Bruttofortjeneste

Nettoomsaetningen fratrukket driftsomkostninger samt andre eksterne omkostninger er sammendraget i posten
"Bruttofortjeneste".

@ed mark 12
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Anvendt regnskabspraksis

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration m.v.

Finansielle indtaegter og omkostninger
Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger, gaeld og transaktioner i fremmed valuta, amorti-
sering af [an samt tillzeg og godtggrelse vedrgrende acontoskatteordningen mv.

Resultat fra tilknyttede virksomheder
Resultater fra tilknyttede virksomheder indregnes i resultatopggrelsen med den forholdsvise andel af virksom-

hedernes resultat efter regulering af intern avance eller tab.

Skat af 3rets resultat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle skat og drets forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatopggrelsen
med den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte p& egenkapitalen med den del, der kan henfgres til
posteringer direkte pd egenkapitalen.

Selskabet er omfattet af de danske regler om obligatorisk sambeskatning af moderselskabet og de danske dat-
tervirksomheder. Selskabet er administrationsselskab for sambeskatningen og afregner som fplge heraf alle be-
talinger af selskabsskat med skattemyndighederne.

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 skat-
temaessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette underskud (fuld
fordeling).

Balancen

Investeringsaktiver
Investeringsaktiver indregnes til kostpris.

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

Investeringsejendomme males efterfplgende til dagsvaerdi, der repraesenterer det belgb, som den enkelte ejen-
dom vurderes at ville kunne szlges for pa balancedagen til en uafhaengig kaber. Dagsvaerdien opgeres ved an-
vendelse af en forenklet afkastbaseret model, “normal-indtjeningsmodellen”, hvor ejendomsveerdien tager ud-
gangspunkt i et beregnet normalafkast, som er kapitaliseret med en kapitaliseringsfaktor. Den beregnede veerdi
er korrigeret for udskudt vedligeholdelse og tomgangsleje mv.

De forventede fremtidige pengestremme tager udgangspunkt i den budgetterede nettoindtjening for det kom-
mende dr, der tilpasses til en forventet normalindtjening. Der foretages reguleringer for forhold, som ikke afspej-
les i normalindtjeningen, eksempelvis stgrre renoveringsarbejder, forventet tomgang etc.
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Anvendt regnskabspraksis

Ved beregningen af kapitalvaerdien anvendes et afkastkrav, som fastsaettes for de enkelte ejendomme pa grund-
lag af geeldende markedsforhold pa balancedagen for den pagzeldende ejendomstype, ejendommenes beliggen-
hed, kundernes bonitet etc., saledes at afkastkravet vurderes at afspejle markedets aktuelle afkastkrav pa tilsva-
rende ejendomme. Afkastkravet fastsattes ejendom for ejendom.

Mgllestraede

Henset til markedssituationen er dagsvaerdien beregnet ud fra et afkast pa 4,75 % - en aendring af afkastkravet
med plus 0,5 %-point vil &endre dagsvaerdien med 210 TDKK, og en andring pa minus 0,5 %-point vil aandre
dagsveerdien med 260 TDKK.

Allégaarden

Henset til markedssituationen er dagsveerdien beregnet ud fra et afkast pa 5,25 % - en andring af afkastkravet
med plus 0,5 %-point vil 2endre dagsvaerdien med 634 TDKK, og en andring pd minus 0,5 %-point vil ndre
dagsvaerdien med 768 TDKK.

Afkastkravet er fastsat ud fra den pa balancedagens markedsmaessige situation, baseret pa en vurdering af ejen-
dommens stgrrelse, beliggenhed, udlejningsgrad, mv.

Arets dagsvaerdiregulering foretages over resultatopggrelse. Der er indregnet en regulering i 2022 pa 579 TDKK.
Dagsvaerdien pa selskabets investeringsejendomme er 9.499 TDKK ultimo 2022.

Alle omkostninger der kan henfgres til de enkelte ejendommes drift - med undtagelse af omkostninger ved

ejendommenes administration — er vist i resultatopggrelsen og indgér i ejendommenes drift.

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder indregnes efter den indre vaerdis metode. Andel af arets resultat ind-
regnes i resultatopggrelsen. | balancen males den forholdsmaessige ejerandel af den regnskabsmaessige indre
vaerdi opgjort efter moderselskabets regnskabspraksis, korrigeret for urealiserede koncerninterne avancer eller
tab.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males i balancen til amortiseret kostpris, der saedvanligvis svarer til nominel vaerdi. Vaerdien
reduceres med nedskrivninger til imgdegdelse af forventede tab efter en vurdering af de enkelte tilgodehaven-
der.

Periodeafgransningsposter
Periodeafgreensningsposter, som er indregnet under aktiver, omfatter afholdte omkostninger vedrgrende efter-
folgende regnskabsar.

Reserve for nettoopskrivning efter den indre vzerdis metode
Reserve for nettoopskrivning efter indre vaerdi omfatter nettoopskrivning af kapitalandele i datter- og associe-
rede virksomheder i forhold til kostpris. Reserven kan elimineres ved underskud, realisation af kapitalandele eller
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Anvendt regnskabspraksis

sendring i regnskabsmaessige skgn. Reserven kan ikke indregnes med et negativt belgb.

Gaeldsforpligtelser
Gaeld males til amortiseret kostpris svarende til nominel vaerdi.

Skyldig skat og udskudt skat
Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat males i balancen som beregnet skat af arets skatte-
pligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt for betalte acontoskatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede geldsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabsmaes-
sig og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser. Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skat-
tesatser, der med balancedagens lovgivning vil veere geeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som ak-

tuel skat. Zndring i udskudt skat som fglge af endringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen.
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