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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato aflagt arsrapporten for 2023 for Toldbodvej 1A-F, 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 2023 samt af

re-sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2023.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Hjallerup, den 21. juni 2024

Direktion

Knud Orla Nielsen
Direktgr
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

Til anpartshaverne i Toldbodvej 1A-F, ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Toldbodvej 1A-F, ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2023, der omfatter resultatopggrelse, balance, noter og anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udar-
bejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og fi-
nansielle stilling pr. 31. december 2023 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1.
januar - 31. december 2023 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yder-
ligere krav, der er gaeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er neermere be-
skrevet i revisionspategningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen 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 geeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og
IESBA Code. Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstreekkeligt og egnet som grund-
lag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overens-
stemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledel-
sen anser ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vasentlig 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 ars-
regnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hen-
sigt at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at ggre dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vaesentlig fejlin-
formation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en
konklusion. Hgj grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revisi-
on, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav,
der er geldende i Danmark, altid vil afdaekke vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformatio-
ner kan opsta som fglge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis det med rimelig-
hed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de gkonomiske beslutninger, som
regnskabsbrugerne traeffer pa grundlag af arsregnskabet.
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

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

. Identificerer og vurderer vi risikoen for veesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfgrer revisionshandlinger som reaktion pa
disse risici samt opnar revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for vo-
res konklusion. Risikoen for ikke at opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er
hgjere end ved vasentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sam-
mensveergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesaettelse af intern
kontrol.

. Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme re-
visionshandlinger, der er passende efter omstandighederne, 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 regnskabsmaessige sk@n og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

. Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet
om fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnaede revisionsbevis er vaesent-
lig usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om sel-
skabets evne til at fortsaette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal
vi i vores revisionspategning ggre opmarksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis
sadanne oplysninger ikke er tilstreekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er
baseret pa det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores revisionspategning. Frem-
tidige begivenheder eller forhold kan dog medfgre, at selskabet ikke laengere kan fortsaette drif-
ten.

. Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begi-
venheder pa en sddan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmaessige
placering af revisionen samt betydelige revisionsmaessige observationer, herunder eventuelle betydeli-
ge mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

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.
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

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

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kreevede 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.

Aalborg, den 21. juni 2024

Redmark

Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr.29 44 27 89

Johny Jensen
statsautoriseret revisor
mne32798
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Selskabsoplysninger

Selskabet Toldbodvej 1A-F, ApS
Vestergade 19
9230 Hjallerup

CVR-nr.: 43273612
Stiftet: 19. maj 2022
Regnskabsar: 1. januar - 31. december
Direktion Knud Orla Nielsen, Direktgr
Revision Redmark

Godkendt Revisionspartnerselskab
Hasseris Bymidte 6
9000 Aalborg
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter

Selskabets formal er investering i og drift af udlejningsejendomme, investering i veerdipapirer samt
aktiviteter i tilknytning hertil.

Udvikling i aktiviteter og gkonomiske forhold

Arets bruttofortjeneste udggr kr. 774.145 mod kr. 204.728 sidste ar. Det ordinzere resultat efter skat
udger kr. -65.373 mod kr. -14.553 sidste ar. Ledelsen anser arets resultat for tilfredsstillende.

Selskabet har tabt over 50% af selskabskapitalen. Det er ledelsens forventning, at selskabskapitalen
reetableres i kommende ar via selskabets egen indtjening. Der indhentes stgtteerklaering fra HB Holding
Hals ApS og Escot Holding ApS.

Begivenheder efter regnskabsarets udighb

Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for
selskabets finansielle stilling.
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1/1-31/12 19/5 - 31/12
Note 2023 2022
Driftsresultat 774.145 204.728
Andre finansielle indtaegter 4.586 2.214
@vrige finansielle omkostninger -862.542 -224.366
Resultat fgr skat -83.811 -17.424
Skat af arets resultat 18.438 2.871
Arets resultat -65.373 -14.553
Forslag til resultatdisponering:
Disponeret fra overfgrt resultat -65.373 -14.553
Disponeret i alt -65.373 -14.553
Toldbodvej 1A-F, ApS - Arsrapport for 2023 7
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Balance 31. december

Aktiver
Note 2023 2022

Anlzegsaktiver

1 Investeringsejendomme 26.314.225 14.400.000
Materielle anlaegsaktiver i alt 26.314.225 14.400.000
Anlzegsaktiveri alt 26.314.225 14.400.000

Omsaetningsaktiver

Udskudte skatteaktiver 21.309 2.871
Tilgodehavende selskabsskat 0 24.000
Tilgodehavender i alt 21.309 26.871
Likvide beholdninger 175.135 420.008
Omsaetningsaktiver i alt 196.444 446.879
Aktiver i alt 26.510.669 14.846.879
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Balance 31. december

Passiver
Note 2023 2022
Egenkapital
Virksomhedskapital 40.000 40.000
Overfprt resultat -79.926 -14.553
Egenkapital i alt -39.926 25.447
Galdsforpligtelser
2 Geeld til realkreditinstitutter 8.315.708 8.338.810
Deposita 153.000 153.000
Langfristede gaeldsforpligtelser i alt 8.468.708 8.491.810
Kortfristet del af langfristet geeld 29.731 36.169
Modtagne forudbetalinger inkl. deposita fra kunder 88.500 60.000
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 11.000 10.000
Anden geeld 17.952.656 6.223.453
Kortfristede geeldsforpligtelser i alt 18.081.887 6.329.622
Gaeldsforpligtelser i alt 26.550.595 14.821.432
Passiver i alt 26.510.669 14.846.879
3 Oplysninger om dagsveerdi
4 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
5 Eventualposter
Toldbodvej 1A-F, ApS - Arsrapport for 2023 9
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Noter

1/1-31/12 19/5 -31/12
2023 2022

Investeringsejendomme
Kostpris 1. januar 2023 14.400.000 0
Tilgang i arets lgb 11.914.225 14.400.000
Kostpris 31. december 2023 26.314.225 14.400.000
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2023 26.314.225 14.400.000

Investeringsejendommene er, jf. beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis, malt til dagsveerdi (ni-

veau 3 i dagsveerdihierarkiet) ved anvendelse af en afkastbaseret model.

Maling til dagsveerdi foretages for hver enkelt ejendom med udgangspunkt i eiendommens detal-

jerede budget for det kommende driftsar, korrigeret for udsving der har karakter af enkeltstaende

haendelser.

Den anvendte vaerdiansaettelsesmetode er useendret i forhold til sidste ar.

Vasentlige forudsaetninger for den opgjorte dagsveerdi er som fglger:

31/12 2023 31/12 2022
Afkastkrav, Nordjylland, Bolig 4,25% 4%
Budgetteret driftafkast 580 t.kr. 566 t.kr
Afkastkrav, Nordjylland, Erhverv 6,50% 0%
Budgetteret driftafkast 933 t.kr. 0 t.kr.

Fglsomhedsanalyse

Zndringerne i afkastsatserne har vaesentlig betydning for malingen af investeringsejendommene.

En stigning i afkastsatsen fgrer til et fald i markedsvaerdien. Markedsudviklingen kan medfgre et

a2@ndret krav til forrentningen af fast ejendom.

Toldbodvej 1A-F, ApS - Arsrapport for 2023
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Noter

2. Gald til realkreditinstitutter

Nykredit HS 1.599.000
Nykredit HS 6.859.000
Amortisering

Heraf forfalder inden for 1 ar

Andel af geeld, der forfalder efter 5 ar

3.  Oplysninger om dagsveerdi

Dagsveerdi 31. december 2023

31/12 2023 31/12 2022
1.551.941 1.583.820
6.859.000 6.859.000

-65.502 -67.841
8.345.439 8.374.979
-29.731 -36.169
8.315.708 8.338.810
8.249.829 8.253.063

Arets urealiserede @ndringer af dagsvaerdi indregnet i resultatopggrelsen

4. Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Investerings-

ejendomme

26.314.225

0

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, 8.315 t.kr., er der givet pant i grunde og bygninger,

hvis regnskabsmaessige veerdi pr. 31. december 2023 udggr 26.314 t.kr.

Til sikkerhed for anden geeld til forbundet selskab, 3.682 t.kr., er der givet ejerpantebrev for 2.465

t.kr. i grunde og bygninger, hvis regnskabsmaessige veerdi pr. 31. december 2023 udggr 14.400

t.kr

5. Eventualposter

Eventualforpligtelser

Der er ingen eventualforpligtelser.

Toldbodvej 1A-F, ApS - Arsrapport for 2023
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Toldbodvej 1A-F, ApS er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabslovens
bestemmelser 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 afleegges i danske kroner.

Resultatopggrelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder lejeindtaegter og ejendommes driftsomkostninger  fra
investeringsejendomme.

Selskabet har som fortolkningsbidrag for indregning af nettoomsaetning valgt IAS 18.

Nettoomseetning indregnes i resultatopggrelsen, safremt levering og risikoovergang til kgber har fundet
sted inden arets udgang, og safremt indtaegten kan opggres palideligt og forventes modtaget. Nettoom-
seetningen males til dagsveerdien af det aftalte vederlag eksklusive moms og afgifter og med fradrag af
rabatter i forbindelse med salget.

Lejeindtaegter indeholder indtaegter ved udlejning af ejendomme samt opkraevede faellesomkostninger
og indregnes i resultatopggrelsen i den periode, som lejen vedrgrer. Indtaegter vedrgrende varmeregn-
skabet indregnes i balancen som mellemvaerender med lejere.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration.

Ombkostninger 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.

Finansielle indtzaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer regn-
skabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger, amortisering af finansielle
aktiver og forpligtelser samt tillaeg og godtggrelser under acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat

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

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 skgnnet dagsveerdi.
Ejendommene veerdiansettes 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 ejendommenes dagsveerdi. Den anvendte vaerdiansattelsesmodel er uzendret i forhold til
sidste regnskabsar.

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

Investeringsejendomme har som g@vrige materielle anlagsaktiver, bortset fra grunde, en begraenset
levetid. Den vaerdiforringelse, der finder sted, efterhanden som en investeringsejendom foreeldes,
afspejles i investeringsejendommens Igbende maling til dagsveerdi. Der foretages derfor ikke
systematiske afskrivninger over investeringsejendommens brugstid.

Vardireguleringer indregnes i resultatopggrelsen under posten “Veerdireguleringer af investeringsejen-
domme”.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestaender i pengeinstitutter og kontantbeholdninger.

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
acon-toskatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede geeldsmetode af midlertidige forskelle mellem
regnskabsmaessig og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte
anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat males til nettorealisations-
veerdi.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser i de respektive lande, der med
balancedagens lovgivning vil veere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat.
Zndring i udskudt skat som fglge af @ndringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen bortset fra
poster, der fgres direkte pa egenkapitalen.
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Anvendt regnskabspraksis

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfgrselsberettiget skattemaessigt underskud,
males til den veerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig
indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed.
Eventuelle udskudte nettoskatteaktiver males til nettorealisationsvaerdi.

Geaeldsforpligtelser
Gealdsforpligtelser vedrgrende investeringsejendomme males til amortiseret kostpris.

@vrige geaeldsforpligtelser, som omfatter gaeld til leverandgrer, tilknyttede virksomheder samt anden
geeld, males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vaerdi.

Toldbodvej 1A-F, ApS - Arsrapport for 2023 14



	Indholdsfortegnelse
	Ledelsespåtegning
	Revisionspåtegning
	Selskabsoplysninger
	Ledelsesberetning
	Resultatopgørelse
	Balance
	Noter til resultatopgørelse
	Noter til balance
	Anvendt regnskabspraksis

