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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar 2016 - 31. december
2016 for Toft Ejendomsselskab ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med rsregnskabsloven.
Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 31. december 2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar 2016 - 31.

december 2016.

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

Direktionen anser fortsat betingelserne for at undlade revision for opfyldte.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Silkeborg, den 5. maj 2017

Direktion

Torben Toft Nielsen
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Revisors erklaering om opstilling af arsregnskab

Til den daglige ledelse i Toft Ejendomsselskab ApS

Vi har opstillet arsregnskabet for Toft Ejendomsselskab ApS for regnskabsaret 1. januar 2016 - 31. december 2016
pa grundlag af selskabets bogfgring og gvrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance og noter.
Vi har udfgrt opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle oplysninger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere Dem med at udarbejde og praesentere arsregnskabet i
overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisorloven og etiske regler
for revisorer, herunder principper vedrgrende integritet, objektivitet, faglig kompetence og forngden omhu.

Arsregnskabet samt ngjagtigheden og fuldstaendigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstilling af
arsregnskabet, er Deres ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erkleeringsopgave med sikkerhed, er vi ikke
forpligtet til at verificere ngjagtigheden eller fuldstzendigheden af de oplysninger, De har givet os til brug for at
opstille arsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om, hvorvidt arsregnskabet er
udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Silkeborg, den 5. maj 2017

Revision 1
Godkendt revisionsvirksomhed
CVR-nr. 91259850

Erling Thomsen
Reg. revisor, cand. merc. aud.
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets vaesentligste aktiviteter bestar i at drive virksomhed med udlejning af lejemal til beboelse.

Usikkerhed ved indregning eller maling

Da der selskabet bekendt, ikke forligger oplysninger om for nyligt gennemfgrte handler af investeringsejendomme,
med tilsvarende karakteristika og beliggenhed, som den ejendom selskabet besidder, foretages der skgn over
dagsveerdien af ejendommen via en afkastbaseret model.

Udviklingen i aktiviteter og gkonomiske forhold
Arets resultat er som forventet.

Selskabets ledelse anser ikke den anvendte afkastprocentsats for ejendomsportefgljen, for aendret fra tidligere ar.

Begivenheder efter regnskabsarets afslutning
Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for selskabets finansielle
stilling.

Forventninger til fremtiden
Selskabets ledelse forventer at der for 2017 er et uzendret aktivitetsniveau, og et driftsresultat fgr regulering af
investesteringsejendom pa niveau med 2016.

Risikoforhold

Andring i afkastkrav

Selskabets vaesentligste driftsrisiko er knyttet til @ndringer i afkastkravene i ejendomsmarkedet.

En &endring af afkastkravet pa +/- 0,5% kan pavirke resultatet, dagsveerdien af ejendomsportefgljen og egenkapital
med op til ca. t.kr. 600 fgr skat.

Andring i renteniveau

Selskabet har belant ejendommen med et realkreditlan med variabel rente. Til afdaekning af risici heromkring, har
selskabet indgdet en aftale med kreditinstitutter i gvrigt, omkring en rentekanal. Denne rentekanal giver et loft for
en evetuel rentestigning pa 6 % og en bund pa 4,67 %. Rentekanalen omfatter geeld til realkreditinstitutter t.kr.
3.171. Dagsveerdien af rentekanalen t.kr. 300 er indregnet i balancen som en galdsforpligtelse.
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Anvendt regnskabspraksis

Regnskabsklasse
Arsrapporten for Toft Ejendomsselskab ApS for 2016 er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens
bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B.

Andret regnskabspraksis

Som fplge af den nye arsregnskabslov males geeld tilknyttet investeringsejendomme til amortiseret kostpris.
Tidligere blev geeld tilknyttet investeringsejendomme malt til dagsveerdi med vaerdireguleringer indregnet i
resultatopggrelsen. £ndring i regnskabspraksis har medfgrt tilretning af sammenligningstal. Praksiseendringerne er
indregnet direkte pa egenkapitalen, jf. egenkapitalnoten.

Rapporteringsvaluta
Arsrapporten er aflagt i danske kroner.

Afledte finansielle instrumenter

Afledte finansielle instrumenter males ved f@rste indregning i balancen til kostpris og efterfglgende til dagsvaerdi.
Positive og negative dagsveerdier af afledte finansielle instrumenter indgar i andre tilgodehavender, henholdsvis
anden geeld.

Zndring i dagsveerdien af afledte finansielle instrumenter, der er klassificeret som og opfylder kriterierne for sikring
af dagsvaerdien af et indregnet aktiv eller en indregnet forpligtelse, indregnes i resultatopggrelsen sammen med
@ndringer i dagsveerdien af det sikrede aktiv eller den sikrede forpligtelse.

Zndring i dagsveerdien af afledte finansielle instrumenter, der er klassificeret som og opfylder betingelserne for
sikring af fremtidige aktiver og forpligtelser, indregnes i andre tilgodehavender eller anden geld og i
egenkapitalen. Resulterer den fremtidige transaktion i indregning af aktiver eller forpligtelser, overfgres belgb, som
tidligere er indregnet i egenkapitalen, til kostprisen for henholdsvis aktivet eller forpligtelsen. Resulterer den
fremtidige transaktion i indteaegter eller omkostninger, indregnes belgb, som tidligere er indregnet i egenkapitalen,
i resultatopggrelsen i den periode, hvor det sikrede pavirker resultatet.

For afledte finansielle instrumenter, som ikke opfylder betingelserne for behandling som sikringsinstrumenter,
indregnes @&ndringer i dagsvaerdi Ipbende i resultatopggrelsen.

Generelt

Generelt om indregning og maling

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

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, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fraga selskabet, og
forpligtelsens veerdi kan males 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 afdrag og tilleeg/fradrag
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Anvendt regnskabspraksis

af den akkumulerede afskrivning af forskellen mellem kostprisen og det nominelle belgb. Herved fordeles kurstab
og -gevinst over Ipbetiden.

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

Resultatopggrelsen

Bruttofortjeneste og -tab
Virksomheden har valgt at sammendrage visse poster i resultatopggrelsen efter bestemmelserne i
arsregnskabslovens § 32.

Nettoomsatning
Indtaegter ved udlejning af lejemal til beboelse, indregnes som omszaetning i takt med leveringen af ydelsen.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger vedrgrende drift af ejendommen, salg, administration mv.

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter Ignninger og gager, inklusiv feriepenge og pensioner samt andre omkostninger til
social sikring mwv. til selskabets medarbejdere. | personaleomkostninger er fratrukket modtagne godtggrelser fra
offentlige myndigheder.

Af- og nedskrivninger pa immaterielle og materielle anlagsaktiver

Af- og nedskrivninger pa materielle anleegsaktiver, der omfatter andre anlaeg, driftsmateriel og inventar er
foretaget ud fra en Igbende vurdering af aktivernes brugstid i virksomheden. Anlaegsaktiverne afskrives linezert pa
grundlag af kostprisen, baseret pa fglgende vurdering af brugstider og restveerdier:

Brugstid Restveerdi
Andre anlzaeg, driftsmateriel og inventar 7-12ar 0

Fortjeneste eller tab ved afhaendelse af immaterielle og materielle anlaegsaktiver opggres som forskellen mellem
salgspris med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige vaerdi pa salgstidspunktet, og indregnes i
resultatopggrelsen under andre driftsindtaegter eller -omkostninger.

Dagsvardiregulering af investeringsaktiver og -g=ld
Reguleringer af investeringsaktiver malt til dagsveerdi indregnes som selvstandig post i resultatopggrelsen.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer regnskabsaret.
Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renteindtaegter og -omkostninger, realiserede og urealiserede
kursgevinster og -tab vedrgrende veerdipapirer, geeld og transaktioner i fremmed valuta, modtaget udbytte fra
andre kapitalandele, amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser samt tilleeg og godtggrelser under
acontoskatteordningen.

Finansielle omkostninger fra tilknyttede virksomheder
Finansielle omkostninger fra tilknyttede virksomheder bestar af renteomkostninger mv. fra gzeld til tilknyttede
virksomheder.
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Anvendt regnskabspraksis

Skat af arets resultat

Skat af arets resultat omfatter aktuel skat af arets forventede skattepligtige indkomst og arets regulering af
udskudt skat med fradrag af den del af arets skat, der vedrgrer egenkapitalbevaegelser. Aktuel og udskudt skat
vedrgrende egenkapitalbevagelser indregnes direkte i egenkapitalen.

Selskabet og de danske tilknyttede virksomheder er sambeskattede. Den danske selskabsskat fordeles mellem
overskuds- og underskudsgivende danske selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomst (fuld fordeling).

Balancen

Materielle anlaegsaktiver

Materielle anlaegsaktiver der omfatter andre anlaeg, driftsmateriel og inventar, males til kostpris med tillaeg af
eventuelle opskrivninger og med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger. Kostpris omfatter
anskaffelsesprisen og omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det tidspunkt, hvor aktivet er klart til at
blive taget i brug.

Aktiver med en anskaffelsessum pa under den skattemaessige graense for smaaktiver, samt aktiver med en levetid
pa under 3 ar omkostningsfgres i resultatopggrelsen i anskaffelsesaret.

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme omfatter investering i grunde og bygninger med det formal at opna afkast af den
investerede kapital i form af Igbende driftsafkast og kapitalgevinst ved videresalg. Investeringsejendomme
indregnes pa erhvervelsestidspunktet til kostpris med tillaeg af omkosninger direkte foranlediget af anskaffelsen.
Renter og gvrige laneomkostninger i opfgrelsesperioden indregnes i kostprisen. Investeringsejendomme males
efterfglgende til dagsvaerdien ved at regulere regnskabsmaessig veaerdi ved op- eller nedregulering over
resultatopggrelsen. Ved beregning af dagsveerdien anvendes en individuelt fastsat diskonteringsfaktor ved en
kapitalisering af det forventede, fremtidige Igbende driftsafkast af ejendommen. Det anvendte forrentningskrav
udger 5 %. | det omfang, der er tilgaengelige aktuelle markedspriser for sammenlignelige ejendomme, indgar disse
som grundlag for vurderingen af ejendommenes dagsvaerdi.

Omkostninger, der tilfgrer investeringsejendomme nye eller forbedrede egenkaber i forhold til
anskaffelsestidspunktet, tillzegges kostprisen som en forbedring. Omkostninger der tilgar som almindelig
vedligeholdelse og ikke tilfgrer forbedrede eller nye egenskaber, omkostningsfgres i resultatopggrelsen.

Veardiforringelse af investeringsejendomme, afspejles ud fra den Igbende vaerdiansaettelse til dagsveerdi, hvorfor
der ikke foretages systematiske afskrivninger over investeringsejendommens brugstid.

Verdireguleringer fgres via resultatopggrelsen.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der almindeligvis svarer til nominel vaerdi. Vaerdien reduceres med
nedskrivninger til imgdegdelse af forventede tab.

Andre vardipapirer og kapitalandele, indregnet under omsatningsaktiver
Andre veerdipapirer og kapitalandele der er bgrsnoteret males til kursvaerdien pa balancedagen. Andre
veerdipapirer males til anslaet dagsveerdi.
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Anvendt regnskabspraksis

Udskudt skat
Udskudt skat og arets regulering heraf opggres som skatteveerdien af alle midlertidige forskelle mellem
regnskabsmaessige og skattemaessige veerdier af aktiver og forpligtelser.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteveerdien af fremfgrselsberettigede skattemaessige underskud, indregnes
med den veerdi, hvortil de forventes at blive anvendt, enten ved udligning i skat af fremtidig indtjening eller ved
modregning i udskudte skatteforpligtelser i virksomheder inden for samme juridiske skatteenhed og jurisdiktion.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil veere
geeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat.

Finansielle geeldsforpligtelser

Fastforrentede lan som realkreditldn og lan hos kreditinstitutter indregnes ved lanoptagelsen til det modtagne
provenu med fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. | efterfglgende perioder males lanene til amortiseret
kostpris.

@vrige geeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket almindeligvis svarer til nominel vaerdi.
Aktuelle skatteforpligtelser

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af arets
forventede skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt betalte

acontoskatter.

Eventualaktiver og -forpligtelser
Eventualaktiver og -forpligtelser indregnes ikke i balancen, men oplyses alene i noterne.
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Resultatopggrelse

2016 2015

Note kr. kr.
Bruttofortjeneste/-tab 207.157 195.754
Personaleomkostninger 1 -38.385 -27.105
Af- og nedskrivninger af materielle anlagsaktiver -1.918 -1.285
Dagsveerdireguleringer af investeringsaktiver -31.823 60.000
Dagsveerdiregulering af gaeld 0 634
Driftsresultat 135.031 227.998
Andre finansielle indtaegter fra tilknyttede
virksomheder 544 33
Finansielle indtaegter 14.654 14.631
Finansielle omkostninger, der hidrgrer fra tilknyttede
virksomheder -70.368 -67.713
@vrige finansielle omkostninger -184.152 -199.395
Resultat fgr skat -104.291 -24.446
Skat af arets resultat 22.000 5.000
Arets resultat -82.291 -19.446
Forslag til resultatdisponering
Overfgrt resultat -82.291 -19.446
Resultatdisponering -82.291 -19.446
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Balance 31. december 2016

2016 2015
Note kr. kr.

Aktiver
Produktionsanlaeg og maskiner 13.218 10.900
Investeringsejendomme 5.760.000 5.760.000
Materielle anlaegsaktiver 5.773.218 5.770.900
Anlzegsaktiver 5.773.218 5.770.900
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 14.131 13.588
Andre tilgodehavender 2.571 15.875
Tilgodehavender 16.702 29.463
Andre veerdipapirer og kapitalandele 795.699 781.045
Vardipapirer og kapitalandele 795.699 781.045
Omsatningsaktiver 812.401 810.508
Aktiver 6.585.619 6.581.408
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Balance 31. december 2016

Passiver

Virksomhedskapital
Reserve for opskrivninger
@vrige lovpligtige reserver
Overfgrt resultat
Egenkapital

Hensaettelser til udskudt skat

Hensatte forpligtelser

Geeld til realkreditinstitutter
Anden geld
Langfristede geeldsforpligtelser

Kreditinstitutter i gvrigt
Geeld til tilknyttede virksomheder

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

Kortfristede gaeldsforpligtelser

Gealdsforpligtelser

Passiver

Eventualforpligtelser
Sikkerhedsstillelser og pantsaetninger

Note

-13-

2016 2015

kr. kr.
125.000 125.000
1.199.524 1.224.346
-300.323 -421.459
-372.297 -315.145
651.904 612.742
291.000 313.000
291.000 313.000
3.170.000 3.170.317
404.248 522.585
3.574.248 3.692.902
158.901 112.602
1.822.365 1.760.747
87.201 89.415
2.068.467 1.962.764
5.642.715 5.655.666
6.585.619 6.581.408
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Noter

2016 2015
1. Personaleomkostninger
Lgnninger 36.480 26.880
Omkostninger til social sikring mv. 1.905 225
38.385 27.105
Gennemsnitligt antal beskzeftigede 1 1
2. Egenkapitalopggrelse
Virksomheds- Reserve for @vrige lovpligtige
kapital opskrivning Overfgrt resultat reserver I alt
Egenkapital primo 125.000 1.224.346 -315.145 -421.459 612.742
A&ndring i regnskabspraksis 317 317
Forslag til arets
resultatdisponering -82.291 -82.291
Arets veerdiregulering -24.822 24.822 121.136 121.136
125.000 1.199.524 -372.297 -300.323 651.904
Virksomhedskapitalen bestar af 1.250 stk. anparter af nominelt kr. 100.
Ingen anparter er tillagt sarlige rettigheder.
Virksomhedskapitalen har ikke vaeret @ndret de sidste 5 ar.
3. Langfristede gaeldsforpligtelser
Forfald Forfald Forfald
efter 1 ar indenfor 1 ar efter 5 ar
Geeld til kreditinstitutter 3.170.000 0 2.568.754
Anden geld 404.248 0 103.925
3.574.248 0 2.672.679

4. Eventualforpligtelser

Der er indgaet lejekontrakter med lejere iht. lejeloven.

Selskabet er sambeskattet med de gvrige selskaber i koncernen og haefter solidarisk for de skatter, som vedrgrer

sambeskatningen. Det samlede belgb fremgar af arsrapporten for Torben Toft Nielsen Holding ApS, der er

administrationsselskab i sambeskatningen.

5. Sikkerhedsstillelser og pantsatninger
Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter kr. 3.170.000 er der ydet fglgende:

Ejerpantebrev stort kr. 3.170.000 med pant i eiendommen matr. nr. 0130am, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr.

balancedagen udggr kr. 5.760.000.

-14 -



