: .
RevisorGarden

Godkendte Revisorer AIS

Torben Emil Ejendomme ApS

Bjergbyvej 3
Kundby
4520 Svinninge

CVR-nr. 27557449

Arsrapport for 2020

17. regnskabsar

Arsrapporten er fremlagt og godkendt
pa selskabets ordinaere generalforsamling
den 15. marts 2021

Torben Emil Larsen
Dirigent

Y KRESTON

¥ DANMARK



Torben Emil Ejendomme ApS

Indholdsfortegnelse

Ledelsespategning

Den uafhaengige revisors erklaeringer om udvidet gennemgang
Virksomhedsoplysninger

Ledelsesberetning

Resultatopggrelse

Balance

Noter

Anvendt regnskabspraksis

11

12



Torben Emil Ejendomme ApS

Ledelsespategning

Ledelsen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar 2020 - 31. december 2020
for Torben Emil Ejendomme ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 31. december 2020 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar 2020 - 31.

december 2020.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Svinninge, den 11. marts 2021

Direktion

Torben Emil Larsen
Direktgr



Torben Emil Ejendomme ApS

Den uafhaengige revisors erkleering om udvidet gennemgang

Til kapitalejerne i Torben Emil Ejendomme ApS

Konklusion

Vi har udfgrt udvidet gennemgang af arsregnskabet for Torben Emil Ejendomme ApS for regnskabsaret 2020, der
omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance og noter. Arsregnskabet udarbejdes efter
arsregnskabsloven.

Baseret pa det udfgrte arbejde er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets
aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2020 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for
regnskabsaret 2020 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 udarbejdes efter
arsregnskabsloven. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naeermere beskrevet i afsnittet "Revisors ansvar
for den udvidede gennemgang af arsregnskabet". Vi er uafthaengige af selskabet i overensstemmelse med
internationale etiske regler for revisorer (IESBA's etiske regler) og de yderligere krav, der er gaeldende i Danmark,
ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at
det opnaede bevis er tilstraekkeligt 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 ngdvendig for
at udarbejde et arsregnskab 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 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 ggre dette.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Dette kraever, at vi planleegger og udfgrer handlinger
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.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primeert 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 opnaede bevis.

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

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 leese ledelsesberetningen og i
den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentlig inkonsistent med arsregnskabet eller vores viden
opnaet ved den udvidede gennemgang eller pa anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.



Torben Emil Ejendomme ApS

Den uafhaengige revisors erkleering om udvidet gennemgang

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
arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet veesentlig

fejlinformation i ledelsesberetningen.

Holbaek, den 11. marts 2021

RevisorGarden
Godkendte Revisorer A/S
CVR-nr. 19720705

Britt Steen
Statsautoriseret revisor
mne32080



Torben Emil Ejendomme ApS

Virksomhedsoplysninger

Virksomheden

CVR-nr.
Stiftelsesdato
Hjemsted
Regnskabsar

Direktion

Revisor

CVR-nr.

Pengeinstitut

Torben Emil Ejendomme ApS
Bjergbyvej 3

Kundby

4520 Svinninge

27557449

21. januar 2004

Holbaek

1. januar 2020 - 31. december 2020

Torben Emil Larsen, Direktgr

RevisorGarden
Godkendte Revisorer A/S
Kalundborgvej 60

4300 Holbaek

19720705

Danske Bank A/S



Torben Emil Ejendomme ApS

Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets vaesentligste aktiviteter bestar i udlejning af fast ejendom til boligformal.

Udviklingen i aktiviteter og gkonomiske forhold

Selskabets resultatopggrelse for regnskabsaret 1. januar 2020 - 31. december 2020 udviser et resultat pa kr.
-37.329, og selskabets balance pr. 31. december 2020 udviser en balancesum pa kr. 1.050.589, og en egenkapital
pa kr. 100.698.

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



Torben Emil Ejendomme ApS

Resultatopggrelse

Bruttotab

Personaleomkostninger
Driftsresultat

Andre finansielle indtaegter fra tilknyttede virksomheder
Finansielle omkostninger
Resultat fgr skat

Arets resultat
Forslag til resultatdisponering

Overfgrt resultat
Resultatdisponering

Note

2020 2019
kr. kr.
-19.615 26.136
0 0
-19.615 26.136
0 6.710
-17.714 0
-37.329 32.846
-37.329 32.846
-37.329 32.846
-37.329 32.846




Torben Emil Ejendomme ApS

Balance 31. december 2020

Aktiver

Investeringsejendomme
Materielle anlaegsaktiver

Anlaegsaktiver

Likvide beholdninger

Omsatningsaktiver

Aktiver

Note

2020 2019
kr. kr.

1.000.000 1.000.000
1.000.000 1.000.000
1.000.000 1.000.000
50.589 55.016
50.589 55.016
1.050.589 1.055.016




Torben Emil Ejendomme ApS

Balance 31. december 2020

Passiver

Virksomhedskapital

Overfgrt resultat

Egenkapital

Leverandgrer af varer og tjenesteydelser
Geeld til tilknyttede virksomheder
Deposita

Kortfristede galdsforpligtelser

Gealdsforpligtelser

Passiver

Eventualforpligtelser

Forudsaetninger for dagsvaerdiberegninger af aktiver og

forpligtelser

-10 -

Note

2020 2019

kr. kr.
125.000 125.000
-24.302 13.027
100.698 138.027
27.688 12.500
903.403 885.689
18.800 18.800
949.891 916.989
949.891 916.989
1.050.589 1.055.016




Torben Emil Ejendomme ApS

Noter

2020 2019
1. Personaleomkostninger
Gennemsnitligt antal beskaeftigede 1 1
Direktionen modtager ikke vederlag for hvervet i virksomheden.
2. Finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger, der hidrgrer fra tilknyttede virksomheder 17.714 0
17.714 0

3. Eventualforpligtelser

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

Det samlede belgb fremgar af arsrapporten for TEL ApS, der er administrationsselskab i sambeskatningen.

4. Forudsazetninger for dagsvaerdiberegninger af aktiver og forpligtelser

Investeringsejendommen bestar af Bellisvej 11 til beboelse, beliggende i Holbaek kommune. Ejendommen
veerdiansaettes ud fra en afkastbaseret cashflowmodel, baseret pa forventede fremtidige pengestrgmme.
Afkastniveauet er fastsat ud fra markedslejerapport fra Colliers. Dagsvaerdimalingen foretages pa baggrund af
forventede lejeindtaegter og forventede driftsomkostninger inkl. planlagt vedligeholdelse. Den anvendte
vaerdiansaettelsesmodel er uzendret i forhold til sidste ar.

Fglsomhedsanalyse:

De vaesentligste faktorer i fastlaeggelse af dagsvaerdien pa ejendommen er afkast- og udlejningsprocenten. Et fald i
afkastprocenten pa 0,5% vil medfgre en stigning i eiendommens dagsvaerdi pa 154 t.kr. En stigning i afkastprocenten
pa 0,5% vil medfgre et fald i eiendommens dagsvaerdi pa 121 t.kr. Et fald i eiendommenes udlejningsprocent pa 5
procentpoint vil medfgre en nedgang i lejeindtaegterne pa 4 t.kr., som vil medfgre et fald i dagsveerdien pa
ejendommen pa 5 t.kr.

-11 -



Torben Emil Ejendomme ApS

Anvendt regnskabspraksis

Generelt
Arsrapporten for Torben Emil Ejendomme ApS for 2020 er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens
bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B.

Den anvendte regnskabspraksis er uandret i forhold til tidligere ar.

Rapporteringsvaluta
Arsrapporten er aflagt i danske kroner.

Generelt

Generelt om indregning og maling
Regnskabet er udarbejdet med udgangspunkt i det historiske kostprisprincip.

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 veeret indregnet i resultatopggrelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil tilflyde selskabet, og
aktivets veerdi 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
af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostprisen og det nominelle belgb. Herved fordeles kurstab
og -gevinst over Igbetiden.

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

Resultatopggrelsen

Bruttofortjeneste og -tab
Med henvisning til arsregnskabslovens § 32 er visse indtaegter og omkostninger ssmmendraget i regnskabsposten
bruttofortjeneste.

Bruttofortjenesten bestar af en sammentraekning af regnskabsposterne nettoomsaetning samt andre eksterne
omkostninger.

Nettoomsaetning

Nettoomsaetning, som omfatter lejeindtaegter, indregnes i resultatopggrelsen, safremt levering og risikoovergang
til kgber har fundet sted inden arets udgang, og safremt indteegten kan opggres palideligt og forventes modtaget.
Nettoomsaetningen indregnes eksklusive moms, afgifter og med fradrag af rabatter i forbindelse med salget.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til ejendomsdrift og administration mv.

-12 -



Torben Emil Ejendomme ApS

Anvendt regnskabspraksis

Finansielle indtaegter og omkostninger
Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer regnskabsaret.
Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger mv.

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 drets skat, der vedrgrer egenkapitalbevaegelser. Aktuel og udskudt skat
vedrgrende egenkapitalbevaegelser 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 skattemaessige underskud modtager sambeskatningsbidrag fra
virksomheder, som har kunnet anvende det aktuelle underskud (fuld fordeling).

Balancen

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 veerdi 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
omfang, der er tilgaengelige aktuelle markedspriser for sammenlignelige ejendomme, indgar disse som grundlag for
vurderingen af ejendommenes dagsveerdi.

Investeringsejendomme er indregnet til dagsvaerdi, hvor stigning eller fald i dagsvaerdien indregnes i
resultatopggrelsen. Der afskrives ikke pa ejendommene. Dagsvaerdien er opgjort som et afkastkrav pa 4,25%, som
er fastsat pa baggrund af beliggenhed, vedligeholdelsesstand osv. Afkast omggres til et normal ar, hvor der tages
hgjde for lejekontraktens Igbetid, lejens starrelse, lejers soliditet, forventet tomgang og ejendommens
vedligeholdelsesstand. Gaelden i ejiendommene indregnes til amortiseret kostpris.

Likvider
Likvider omfatter likvide beholdninger og kortfristede vaerdipapirer, som uden hindring kan omsaettes til likvide
beholdninger, og hvorpa der kun er ubetydelige risici for vaerdiandringer.

Egenkapital
Egenkapitalen omfatter virksomhedskapitalen og en raekke gvrige egenkapitalposter, der kan vaere lovbestemte
eller fastsat i vedtaegterne.

Udskudt skat

Udskudt skat og arets regulering heraf opggres som skatten af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig
og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet eller
afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien 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.

-13-



Torben Emil Ejendomme ApS

Anvendt regnskabspraksis

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. £ndring i udskudt skat som fglge af 2endringer i
skattesatser indregnes i resultatopggrelsen.

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 for betalte
acontoskatter.

Geaeldsforpligtelser
Andre geeldsforpligtelser, som omfatter deposita, geeld til leverandgrer samt anden geeld, males til amortiseret

kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel veerdi.

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