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Ledelsespategning

Ledelsen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 01-01-2022 - 31-12-2022 for
Terrasserne ApS.

Arsrapporten aflegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 31-12-2022 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 01-01-2022 - 31-12-2022.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold, beretningen
omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Neastved, den 15-06-2023

Direktion

Christian Ellegaard
Direktor
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Den uathzengige revisors erkleering om udvidet gennemgang

Til kapitalejerne i Terrasserne ApS

Konklusion

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for Terrasserne ApS for regnskabsaret 01-01-2022 -
31-12-2022, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter.
Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Baseret pa det udforte arbejde er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets
aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31-12-2022 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret
01-01-2022 - 31-12-2022 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklaeringsstandard for smé
virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af arsregnskaber, der udarbejdes efter
arsregnskabsloven. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er narmere beskrevet i afsnittet "Revisors ansvar
for den udvidede gennemgang af arsregnskabet". Vi er uafthengige 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 evrige etiske
forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code. Det er vores opfattelse, at det opnaede bevis er tilstrakkeligt
og egnet som grundlag for vores konklusion.

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 &rsregnskab uden vasentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af &rsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsatte driften at
oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde &rsregnskabet pa grundlag af
regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at likvidere selskabet, indstille driften
eller ikke har andet realistisk alternativ end at gore dette.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Dette kraver, at vi planlegger og udferer handlinger
med henblik pé at opné begranset sikkerhed for vores konklusion om érsregnskabet og derudover udferer specifikt
kreevede supplerende handlinger med henblik pa at opna yderligere sikkerhed for vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primeart bestér af forespergsler til ledelsen og, hvor det er
hensigtsmassigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt kravede supplerende handlinger samt
vurdering af det opnéede bevis.

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

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 udvidede gennemgang af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberetningen og i
den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vasentlig inkonsistent med arsregnskabet eller vores viden
opnéet ved den udvidede gennemgang eller pa anden méde synes at indeholde vasentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kravede oplysninger i henhold til
arsregnskabsloven.
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Den uathzengige revisors erkleering om udvidet gennemgang

Baseret pa det udforte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med
arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet vasentlig
fejlinformation i ledelsesberetningen.

Neastved, den 15-06-2023

KbvalitetsRevision
Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 36480254

Martin Bech @. Jensen
Statsautoriseret revisor
mne34465
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Virksomhedsoplysninger

Virksomheden

CVR-nr.
Stiftelsesdato

Regnskabsér
Direktion

Revisor

Terrasserne ApS
Figenvej 70
4700 Nestved

36407611

15-10-2014

01-01-2022 - 31-12-2022
Christian Ellegaard
KvalitetsRevision

Godkendt Revisionspartnerselskab

Marskvej 27A
4700 Neestved
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets formal er at eje, udvikle og udleje ejendommen matr.nr. 164 Eksercerpladsen, Kebenhavn, beliggende
Artillerivej 159, 2300 Kebenhavn S, samt aktiviteter i tilknytning hertil.

Usikkerhed ved indregning eller maling

Maling af investeringsejendomme til dagsvaerdi foretages med udgangspunkt i en afkastbaseret
vaerdiansattelsesmodel. Modellen er baseret pa budgetteret indtjening pa den enkelte ejendom, ligesom den
indeholder andre elementer, der er baseret pé ledelsens skon over aktuelle markedsforhold, herunder fastsattelse af
afkastprocent. Maling af investeringsejendomme er som folge heraf behaftet med naturlig usikkerhed.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold
Selskabets resultatopgerelse for regnskabsaret 01-01-2022 - 31-12-2022 udviser et resultat pa kr. 44.925.870, og
selskabets balance pr. 31-12-2022 udviser en balancesum pa kr. 199.737.419, og en egenkapital pa kr. 41.954.183.

Begivenheder efter regnskabsarets afslutning
Der er efter regnskabsérets afslutning ikke indtruffet begivenheder af veesentlig betydning for selskabets finansielle
stilling.
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Anvendt regnskabspraksis

Generelt
Arsrapporten for Terrasserne ApS for 2022 er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for
virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler i klasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er ugndret i forhold til tidligere ar.

Omlzegning af regnskabsar

Selskabet har omlagt regnskabséret fra 30-09 til 31-12. Balancedagen er herefter 31-12-2022. Omlaegningen af
regnskabsaret har medferet en regnskabsperioden pé 12 maneder for indevarende regnskabsar og 15 méneder for
sammenligningstallene hvilket skyldes tilpasning til koncernens regnskabsar.

Rapporteringsvaluta
Arsrapporten er aflagt i danske kroner.

Generelt

Generelt om indregning og maling

I resultatopgerelsen indregnes indtegter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes vaerdireguleringer af
finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, herunder
afskrivninger og nedskrivninger.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil tilflyde selskabet, og
aktivets verdi kan méles palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil fraga selskabet,
og forpligtelsens vaerdi kan méles palideligt.

Ved forste indregning méles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfalgende méles 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 lobetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med fradrag af eventuelle afdrag samt
tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og nominelt beleb.

Ved indregning og méling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden &rsrapporten
aflegges, og som be - eller afkrafter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste og -tab
Med henvisning til &rsregnskabslovens § 32 er visse indtagter og omkostninger sammendraget i regnskabsposten
bruttofortjeneste.

Bruttofortjenesten bestér af en sammentreekning af regnskabsposterne nettoomsatning samt andre eksterne
omkostninger.

Nettoomsaetning

Nettoomsatning indregnes i resultatopgerelsen, séfremt levering og risikoovergang til keber har fundet sted inden
arets udgang, og safremt indteegten kan opgores pélideligt og forventes modtaget. Nettoomsatningen indregnes
eksklusive moms, afgifter og med fradrag af rabatter i forbindelse med salget.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til ejendom, salg og administration.

Af- og nedskrivninger pa immaterielle og materielle anlaegsaktiver

Af- og nedskrivninger pa materielle anlegsaktiver er foretaget ud fra en lebende vurdering af aktivernes brugstid i
virksomheden.

-8-
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Anvendt regnskabspraksis

Fortjeneste eller tab ved ath@ndelse af immaterielle og materielle anlegsaktiver opgeres som forskellen mellem
salgspris med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmassige vardi pa salgstidspunktet, og indregnes i
resultatopgerelsen under andre driftsindtagter eller -omkostninger.

Dagsveerdiregulering af investeringsaktiver og -gaeld

Reguleringer af investeringsaktiver og -gald malt til dagsverdi indregnes som selvstandig post i resultatopgerelsen.

Finansielle indtaegter og omkostninger
Finansielle indtegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrerer regnskabsaret.
Finansielle poster omfatter renteindtagter og -omkostninger, amortisering af realkreditlén.

Skat af arets resultat

Skat af &rets resultat omfatter aktuel skat af &rets forventede skattepligtige indkomst og érets regulering af udskudt
skat med fradrag af den del af arets skat, der vedrerer egenkapitalbevagelser. Aktuel og udskudt skat vedrerende
egenkapitalbevagelser indregnes direkte i egenkapitalen.

Selskabet er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning af moderselskabet og de danske
datterselskaber.

Den danske selskabsskat fordeles mellem overskuds- og underskudsgivende danske selskaber i forhold til disses
skattepligtige indkomst. Virksomheder med skattemassige underskud modtager sambeskatningsbidrag fra
virksomheder, som har kunnet anvende det aktuelle underskud (fuld fordeling).

Balancen

Materielle anleegsaktiver
Materielle anleegsaktiver méles ved forste indregning til kostpris og efterfelgende til kostpris med fradrag af
akkumulerede af- og nedskrivninger.

Afskrivningsgrundlaget opgeres under hensyntagen til aktivets restvaerdi efter afsluttet brugstid og reduceres med
eventuelle nedskrivninger. Afskrivningsperioden og restverdien fastsattes pa anskaffelsestidspunktet. Overstiger
restvaerdien aktivets regnskabsmassige vaerdi, opherer afskrivning.

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

Kostpris omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det tidspunkt, hvor
aktivet er klart til at blive taget i brug. For egenfremstillede aktiver omfatter kostprisen omkostninger til materialer,
komponenter, underleveranderer, direkte lonforbrug samt indirekte produktionsomkostninger.

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

Der foretages lineere afskrivninger over den forventede brugstid, baseret pa felgende vurdering af aktivernes
brugstider:

Andre anlag, driftsmateriel og inventar 10 ar 0

Den regnskabsmassige verdi af materielle anleegsaktiver gennemgas arligt for at afgere, om der er indikation af
vaerdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning. Er dette tilfeldet, gennemfores en nedskrivningstest til
afgorelse af, om genindvindingsverdien er lavere end den regnskabsmeessige verdi, og der nedskrives til den lavere
genindvindingsvaerdi. Denne nedskrivningstest gennemfores arligt pd igangvarende udviklingsprojekter, uanset om
der er indikationer for vardifald.

Genindvindingsverdien for aktiviet opgeres som den hgjeste verdi af nettosalgsprisen og kapitalverdien. Er det
ikke muligt at fastsatte en genindvindingsverdi for det enkelte aktiv, vurderes aktiverne samlet i den mindste
gruppe af aktiver, hvor der ved en samlet vurdering kan fasts®ttes en palidelig genindvindingsvardi.

9.
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Anvendt regnskabspraksis

Investeringsejendomme
Investeringsejendomme omfatter investering i grunde og bygninger med det formal at opné afkast af den
investerede kapital i form af lebende driftsafkast og kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme indregnes pé erhvervelsestidspunktet til kostpris med tilleg af omkostninger direkte
foranlediget af anskaffelsen. Renter og evrige ldneomkostninger i opferelsesperioden indregnes i kostprisen.

Investeringsejendomme males efterfalgende til dagsveerdien. Ejendommens dagsverdi revurderes érligt pa
baggrund af den afkastbaserede vaerdiansattelsesmodel.

Dagsverdien beregnes ud fra nettoforrentningen for erhvervsejendomme inden for det geografiske omrade, hvor
ejendommene er beliggende. Nettoforrentningen beregnes under hensyntagen til de eksisterende lejekontrakter,
ejendommens vedligeholdelsestilstand samt budgetterne for det kommende ar.

Nettoforrentningen beregnes som de samlede husleje indtegter med fradrag af direkte omkostninger i form af
ejendomsskatter, forsikringer og vedligeholdelse samt administration, som pélignes investeringsejendomme
divideret med investeringsejendommenes regnskabsmassige vaerdi med fradrag af deposita.

Zndringer i dagsvardien indregnes i resultatopgerelsen under posten 'Verdiregulering af investeringsejendomme’.

Som folge af mélingen til dagsvardi foretages der ikke afskrivninger pa investeringsejendomme.

Hensatte forpligtelser

Selskabsskat og udskudt skat

Selskabet er sambeskattet med koncernforbundne danske selskaber. Den aktuelle selskabsskat fordeles mellem de
sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster og med fuld fordeling med refusion
vedrorende skattemassige underskud. De sambeskattede selskaber indgér i acontoskatte ordningen.

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som 'Tilgodehavende sambeskat
ningsbidrag' eller 'Skyldige sambeskatningsbidrag'.

Udskudt skat méles efter den balanceorienterede geeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig
og skattemassig verdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet
henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat méles til nettorealisationsverdi.

Geeldsforpligtelser

Finansielle gaeldsforpligtelser indregnes ved l&noptagelse til det modtagne provenu med fradrag af atholdte
transaktionsomkostninger. I efterfalgende perioder méles de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris
svarende til den kapitaliserede verdi ved anvendelse af den effektive rente, séledes at forskellen mellem provenuet
og den nominelle vardi indregnes i resultatopgerelsen over laneperioden.

Prioritetsgeeld er sdledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til lanets restgald. For obligationslan

svarer amortiseret kostpris til en restgeld beregnet som lanets underliggende kontantveaerdi pa
lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning af lanets kursregulering pé
optagelsestidspunktet.

Andre gzldsforpligtelser, som omfatter deposita, geld til leveranderer samt anden gaeld, males til amortiseret
kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel verdi.

Anden gld
Andre gzldsforpligtelser méles til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel vardi.

-10 -
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Resultatopgerelse

Bruttotab

Af- og nedskrivninger af materielle og immaterielle
anlegsaktiver

Dagsverdireguleringer af investeringsaktiver
Driftsresultat

Finansielle omkostninger
Resultat for skat

Skat af arets resultat
Arets resultat

Forslag til resultatdisponering
Overfort resultat
Resultatdisponering
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2022 2020/21

Note kr. Kr.
-1.111.302 -453.678

-6.197 0

1 60.366.068 0
59.248.569 -453.678

2 -3.298.769 -2.296.525
55.949.800 -2.750.203

3 -11.023.930 3.697
44.925.870 -2.746.506
44.925.870 -2.746.506
44.925.870 -2.746.506
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Balance 31. december 2022

Aktiver

Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar

Materielle anlegsaktiver under udforelse.

Investeringsejendomme
Materielle anlegsaktiver

Anlaegsaktiver

Aktiver

-12 -

Note

(9]

2022 2020/21

Kr. Kr.

737.419 0

0 65.987.408
199.000.000 0
199.737.419 65.987.408
199.737.419 65.987.408
199.737.419 65.987.408
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Balance 31. december 2022

Passiver

Virksomhedskapital
Overfort resultat
Egenkapital

Hensattelser til udskudt skat
Hensatte forpligtelser

Geeld til realkreditinstitutter
Langfristede geeldsforpligtelser

Kortfristet del af langfristede gaeldsforpligtelser
Geeld til banker

Leveranderer af varer og tjenesteydelser

Geeld til tilknyttede virksomheder

Geeld til associerede virksomheder

Anden geeld, herunder skyldige skatter og skyldige bidrag
til social sikring

Geeld til virksomhedsdeltagere og ledelse
Periodeafgransningsposter

Deposita

Kortfristede gzeldsforpligtelser

Geeldsforpligtelser
Passiver
Eventualforpligtelser

Sikkerhedsstillelser og pantsatninger

Forudsatninger for dagsvardiberegninger af aktiver og
forpligtelser

-13 -

Note

10

2022 2020/21

Kr. Kr.

50.000 50.000
41.904.183 -3.021.687
41.954.183 -2.971.687
11.023.930 0
11.023.930 0
99.615.520 30.446.000
99.615.520 30.446.000
321.904 0
3.204.243 207.814
9.946.294 0
2.515.083 0
28.819.583 38.290.281
113.161 15.000
24988 0
544.845 0
1.653.685 0
47.143.786 38.513.095
146.759.306 68.959.095
199.737.419 65.987.408
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Egenkapitalopgerelse

Virksomheds Overfort
kapital resultat I alt
Egenkapital 01-01-2022 50.000 -3.021.687 -2.971.687
Arets resultat 0 44.925.870 44.925.870
Egenkapital 31-12-2022 50.000 41.904.183 41.954.183

-14-
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Noter

2022 2020/21
1. Dagsvzerdireguleringer af investeringsaktiver
Investeringsejendomme 60.366.068 0
60.366.068 0
2. Finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger, der hidrerer fra tilknyttede virksomheder 15.083 0
Andre finansielle omkostninger 3.283.686 2.296.525
3.298.769 2.296.525
3. Skat af arets resultat
Regulering af udskudt skat 11.023.930 0
Regulering af skat vedr. tidligere &r 0 -3.697
11.023.930 -3.697
4. Andre anlag, driftsmateriel og inventar
Tilgang i arets lob, herunder forbedringer 743.616 0
Kostpris ultimo 743.616 0
Arets afskrivninger -6.197 0
Af- og nedskrivninger ultimo -6.197 0
Regnskabsmaessig vaerdi ultimo 737.419 0
5. Materielle anlzegsaktiver under udferelse.
Kostpris primo 65.987.408 23.249.096
Tilgang i arets lob, herunder forbedringer 0 42.738.312
Afgang i arets lob -65.987.408 0
Kostpris ultimo 0 65.987.408
Regnskabsmzessig veerdi ultimo 0 65.987.408
6. Investeringsejendomme
Tilgang i arets lob, herunder forbedringer 138.633.932 0
Kostpris ultimo 138.633.932 0
Arets reguleringer 60.366.068 0
Dagsveerdireguleringer ultimo 60.366.068 0
Regnskabsmeessig vaerdi ultimo 199.000.000 0
7. Langfristede gzeldsforpligtelser
Forfalden Forfald Forfald
efter 1 ar indenfor 1 ar efter 5 ar
Geld til realkreditinstitutter 99.615.520 321.904 72.609.807
99.615.520 321.904 72.609.807
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Noter

8. Eventualforpligtelser

Selskabet er sambeskattet med de evrige selskaber i koncernen og hafter solidarisk for de skatter, som vedrerer
sambeskatningen.

9. Sikkerhedsstillelser og pantsetninger

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, t.kr. 99.937, er der givet pant i selskabets ejendomme, hvis
regnskabsmassige vaerdi udger t.kr. 199.000.

Selskaberne har pa tvers af koncernen stillet kaution over for hinandens engagement med Sparekassen Kronjylland
og selskabet hafter derfor for koncernforbundne selskabers bankgald.

10. Forudszetninger for dagsveerdiberegninger af aktiver og forpligtelser
Det er ved udarbejdelsen af regnskabet nadvendigt for ledelsen at anleegge forudsatninger, der pavirker aktiver og

forpligtelser pr. balancedagen samt indtegter og udgifter for regnskabsperioden. Ledelsen vurderer lebende disse
sken og vurderinger.

Sken og vurderinger er baseret pa historiske erfaringer samt en reekke andre faktorer, der anses for rimelige under de
givne omstendigheder. De faktiske resultater kan under andre forudsatninger eller forhold afvige fra disse sken. Der
henvises til anvendt regnskabspraksis.

Folgende skon vurderes som vasentlige for beskrivelsen af den finansielle stilling:

Dagsverdien for investeringsejendommen er baseret pa et normaliseret driftsresultat pa t.kr. 6.532 og en forventet
udlejningsprocent pd 100% og et afkastkrav pd minimum 3,28%. Afkastkravet er fastlagt under hensyntagen til
ejendommens beliggenhed, vedligeholdelsesstand og udlejningsgrad, herunder vilkar og betingelser i lejekontrakter.
Ejendommen udlejes erhvervsmassigt og er beliggende i Kebenhavn.

Lejekontrakterne er indgaet pa sedvanlige vilkar.

Der er pa balancedagen indgaet lejekontrakter pa ejendommen svarende til budgetterede lejeindtaegter for det
kommende ar pé t.kr. 7.526.
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