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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2018
for Toto Ejendomme ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stil-
ling pr. 31. december 2018 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2018.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Aarhus, den 10. maj 2019
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

Til kapitalejeren i Toto Efendomme ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Toto Ejendomme ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2018, der om-
fatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance, egenkapitalopggrelse og noter. Arsregnskabet udar-
bejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 31. december 2018 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2018 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav,
der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naarmere beskrevet i revisionspategn-
ingens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er uafhaengige af selskabet i overensstemmelse
med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de yderligere krav, der er geeldende i Dan-
mark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattel-
se, at det opnéede revisionsbevis er tilstrazkkeligt 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 drif-
ten eller ikke har andet realistisk alternativ end at ggre dette.
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hej grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vaesentlig fejlinformation, u-
anset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en konklusion. Hgj grad af sik-
kerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der udfgres i overensstemmelse
med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er geeldende i Danmark, altid vil afdaekke vae-
sentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformationer kan opsta som fglge af besvigelser eller fejl og kan be-
tragtes som vaesentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de ¢-
konomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne traffer pa grundlag af arsregnskabet.

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 revisi-
onen. Herudover:

e Identificerer og vurderer vi risikoen for veesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne skyldes be-
svigelser eller fejl, udformer og udfgrer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici samt opnar revisionsbe-
vis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage vaesent-
lig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved veesentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet
besvigelser kan omfatte sammensvaergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesaet-
telse af intern kontrol.

e Opnér vi forstaelse af den interne kontrol med relevans far revisionen for at kunne udforme revisionshandling-
er, der er passende efter omstaendighederne, men ikke far 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 regnskabs-
massige skon og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

o 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 vasentlig usikkerhed forbundet med
begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at fortsatte driften. Hvis vi kon-
kluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning gere opmarksom pa oplysninger
herom i &rsregnskabet eller, hvis sddanne oplysninger ikke er tilstraekkelige, modificere vores konklusion. Vores
konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er opndet frem til datoen for vores revisionspategning. Frem-
tidige begivenheder eller forhold kan dog medfere, at selskabet ikke langere kan fortszette driften.

e Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af &rsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder pa en
sadan 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 betydelige mangler i intern kon-
trol, som vi identificerer under revisionen.
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om &rsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for konklusion
med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I 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 revisi-
onen eller pa anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder krevede oplysninger i henhold til ars-
regnskabsloven.

Baseret pd det udfprte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med arsregn-

skabet og er udarbejdet | overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet vaesentlig fejlinfor-
mation i ledelsesberetningen.

Aarhus, den 10. maj 2019

Radgivning & Revision
Statsautoriseret Revisionsaktieselskab
CVR-nr. 101581 17
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Selskabsoplysninger

Selskabet Toto Ejendomme ApS
c/o E. Knutsen Psykiatri
Store Torv 10, 4. tv.
8000 Aarhus C

CVR-nr.: 31 58 64 02
Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december 2018
Hjemsted: Aarhus

Direktion Eivind Knutsen

Revision Radgivning & Revision

Statsautoriseret Revisionsaktieselskab
True Mgllevej 5
8381 Tilst
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets formal er investering i og udlejning af fast ejendom samt hermed beslzgtet virksomhed.

Usikkerhed ved indregning og maling

Selskabets ejendomsportefglje indregnes til dagsveerdi, og veerdireguleringerne i forbindelse hermed fares over
resultatopgerelsen. Beregningen af dagsveerdi foretages pa baggrund af en anerkendt afkastbaseret
vaerdiansasttelsesmodel.

Veerdiansattelsesmodellen indeholder elementer forbundet med skgn, herunder forventet driftsresultat og et
afkastkrav. Afkastkravene fastsattes individuelt for hver ejendom og afspejler ejendomstypen, ejendommens
risikoprofil samt ejendomsmarkedet generelt.

De anvendte afkastkrav har vaesentlig betydning for selskabets resultat og egenkapital. Effekten af aendring i
afkastkrav fremgar af fglsomhedsanalysen i note 2.

Udviklingen i aktiviteter og gkonomiske forhold
Selskabets resultatopggrelse for 2018 udviser et overskud pa kr. 1.277.945, og selskabets balance pr. 31. december
2018 udviser en egenkapital pa kr. 30.475.593.

Betydningsfulde handelser, som er indtruffet efter regnskabsarets afslutning

Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vaesentligt vil kunne pavirke selskabets fi-
nansielle stilling.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Toto Ejendomme ApS for 2018 er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmel-
ser for virksomheder i regnskabsklasse B.

Den anvendte regnskabspraksis er uzendret i forhold til sidste ar.
Arsrapporten for 2018 er aflagt i kr.

Generelt om indregning og maling

| resultatopggrelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes veerdireguleringer af fi-
nansielle aktiver og forpligtelser. | resultatopgegrelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, herunder afskrivnin-
ger og nedskrivninger.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige pkonomiske fordele vil tilflyde selskabet, og akti-
vets veerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige pkonomiske fordele vil fragd selskabet, og
forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved fgrste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfglgende males aktiver og forpligtelser som be-
skrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser méles til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant effektiv
rente over Igbetiden. Amortiseret kostpris opggres som oprindelig kostpris med fradrag af eventuelle afdrag samt
tillaag/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 &rsrapporten aflag-
ges, og som be- eller afkraefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopggrelsen
Bruttofortjeneste
Selskabet anvender bestemmelsen i &rsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsaetning ikke er oplyst.

Bruttofortjeneste er et sammendrag af periodiserede lejeindteegter og andre driftsindtaegter med fradrag af om-
kostninger til drift og vedligeholdelse af investeringsejendomme samt andre eksterne omkostninger.

Nettoomsaetning
Lejeindtaegter periodiseres og indteegtsferes i takt med den lgbende leveranceforpligtelse.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger, der ikke direkte kan henfgres til ejendommenes drift.
Omkastningerne omfatter honorar til administration af ejendommene, revision og regnskabsmaessig assistance mv.
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Anvendt regnskabspraksis

Ejendomsomkostninger

Ejendommens driftsomkostninger omfatter direkte og indirekte ejendomsomkostninger til drift, vedligeholdelse,
forsikring, forbrugsafgifter og skatter mv., der afholdes i forbindelse med den udlejning af ejendomme, som indgar
i nettoomsaztningen.

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter lgn og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre omkostninger til soci-
al sikring mv. til selskabets medarbejdere. | personaleomkostninger er fratrukket modtagne godtggrelser fra of-
fentlige myndigheder.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer regnskabsaret.
Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab
vedrgrende vaerdipapirer, geeld og transaktioner i fremmed valuta, amortisering af realkreditlan samt tilleeg og
godtggrelse under acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle selskabsskat og andring i udskudt skat, indregnes i resultatopgerelsen med
den del, der kan henfgres til rets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan henfgres til posteringer
direkte i egenkapitalen.

Balancen

Materielle anlagsaktiver

Investeringsejendomme udger investeringer i grunde og bygninger med det formal at opna afkast af den investere-
de kapital i form af Igbende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme maéles ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. kebsomkostninger.

Renteomkostninger pa I&n indregnes ikke i kostprisen i opfgrelses- og ombygningsperioder.

Efter fgrste indregning males investeringsejendomme til dagsveerdi. Veerdireguleringer af investeringsejendomme
indregnes i resultatopggrelsen.

Det er ledelsens vurdering, at der ikke har vaeret vanskeligheder med klassifikationen af ejendommene som inve-
steringsejendomme.

Dagsvardien er udtryk for den pris ejendommen kan handles til mellem velinformerede og villige parter pa arms
lzengde vilkar pa balancedagen. Fastleeggelse af dagsvaerdi medfgrer vaesentlige regnskabsmaessige skan.

Det er ledelsens vurdering, at det for indevaerende &r ikke har vaeret muligt at finde dagsvaerdien ved hjzelp af mar-
kedsinformationer, hvorfor veerdiansaettelsen er sket pa baggrund af diskonteringsmodeller.
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Anvendt regnskabspraksis

Dagsvaerdien for investeringsejendomme er pr. 31. december 2018 fastsat ved anvendelse af en afkastbaseret vaer-
diansattelsesmodel. Beregningerne tager udgangspunkt i budget for det kommende ar, korrigeret for udsving, der
karakteriseres ved at vaere enkeltstdende begivenheder. Denne normalindtjening kapitaliseres med en individuelt
fastsat afkastprocent. Den herved beregnede veerdi korrigeres for eventuelle driftsfremmede aktiver, sasom likvid-
er, deposita mv., safremt disse ikke indgar seerskilt andet sted i balancen, hvorved dagsveerdien fremkommer.

De anvendte skgn er baseret pa oplysninger samt forudsaetninger, som ledelsen vurderer forsvarlige, men som i
sagens natur er usikre og uforudsigelige. De faktiske begivenheder eller omstaendigheder vil sandsynligvis afvige fra
de i beregningerne forudsatte, idet forudsatte begivenheder ofte ikke indtraeder som forventet. Disse afvigelser
kan veere vaesentlige.

Finansielle anleegsaktiver

Andre vaerdipapirer og kapitalandele, anlagsaktiver

Veerdipapirer, som bestdr af unoterede aktier, males til kostpris eller en lavere genindvindingsveaerdi. |
resultatopggrelsen indregnes deklareret udbytte.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.

Egenkapital

Udbytte

Foreslaet udbytte vises som en saerskilt post under egenkapitalen. Udbytte indregnes som en forpligtelse pa tids-
punktet for vedtagelse pa generalforsamlingen.

Selskabsskat og udskudt skat
Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes 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 gaeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig
og skattemaessig vaerdi af aktiver og forpligtelser opgjort p& grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet hen-
holdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfgrselsberettiget skattemasssigt underskud, males til den
vaerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtjening eller ved mod-
regning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventuelle udskudte nettoskatteakti-
ver males til nettorealisationsvaerdi.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser i de respektive lande, der med balancedagens
lovgivning vil vaere geeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. Zndring | udskudt skat som
folge af eendringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen bortset fra poster, der fgres direkte pa egenkapita-
len.
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Anvendt regnskabspraksis

Galdsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte transak-
tionsomkostninger. | efterfglgende perioder méles de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris svarende til
den kapitaliserede veerdi ved anvendelse af den effektive rente, s8 forskellen mellem provenuet og den nominelle
vaerdi indregnes i resultatopggrelsen over laneperioden.

Prioritetsgaeld er saledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til lanets restgaeld. For obligations-
I&n svarer amortiseret kostpris til en restgaeld beregnet som lanets underliggende kontantveerdi pd ldnoptagelses-
tidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget amortisering af lanets kursregulering pa optagelsestids-
punktet.

@vrige gaeldsforpligtelser, som omfatter gaeld til leverandgrer, tilknyttede virksomheder samt anden geeld, méles til
amortiseret kostpris, hvilket ssdvanligvis svarer til nominel vaerdi.
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Resultatopggrelse 1. januar - 31. december

Bruttofortjeneste

Veaerdireguleringer af investeringsaktiver

Resultat fgr finansielle poster

Finansielle indtagter
Finansielle omkostninger

Resultat far skat

Skat af arets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering

Overf@rt resultat

Radgivning & Revision 4/

Note 2018 2017
kr. kr.
2.293.679 2,009.076
0 0
2.293.679 2.009.076
286.553 304.434
-935.467 -943.302
1.644.765 1.370.208
1 -366.820 -306.348
1.277.945 1.063.860
1.277.245 1.063.860
1.277.945 1.063.860
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Balance 31. december

Aktiver

Investeringsejendomme

Materielle anlaegsaktiver

Andre vardipapirer og kapitalandele

Finansielle anlaegsaktiver

Anlzegsaktiver i alt

Andre tilgodehavender
Periodeafgraensningsposter
Tilgodehavender

Omseatningsaktiver i alt

Aktiverialt

Radgivning & Revision A/

Note 2018 2017
kr. kr.

2 63.838.632 63.510.827
63.838.632 63.510.827
1.974.040 0
1.974.040 0
65.812.672 63.510.827
18.377.607 19.891.790
25.401 25.252
18.403.008 19.917.042
18.403.008 19.917.042
84.215.680 83.427.869
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Balance 31. december

Passiver
Virksomhedskapital

Overfgrt resultat

Egenkapital

Hensattelse til udskudt skat

Hensatte forpligtelser i alt

Geeld til realkreditinstitutter

Langfristede gaeldsforpligtelser

Kortfristet del af langfristede galdsforpligtelser
Banker

Leverandgrer af varer og tjenesteydelser
Selskabsskat

Anden gzeld

Kortfristede gaeldsforpligtelser
Galdsforpligtelser i alt

Passiver i alt

Eventualposter mv.
Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Radgivning & Revision A/s

Note 2018 2017

kr. kr.
2.000.000 2.000.000
28.475.593 27.197.647
30.475.593 29.197.647
5.746.108 5.726.738
5.746.108 5.726.738
42.034.925 43.142.127
3 42.034.925 43.142.127
3 1.121.902 1.128.805
581.393 252.605
34,005 51.119
224.474 158.628
3.997.280 3.770.200
5.959.054 5.361.357
47.993.979 48.503.484
84.215.680 83.427.869
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Egenkapitalopgorelse

Egenkapital 1. januar 2018
Arets resultat

Egenkapital 31. december 2018

Rédgivning & Revision 4/

Virksomheds-

kapital Overfgrt resultat | alt
2.000.000 27.197.648 29.197.648
0 1.277.945 1.277.945
2.000.000 28.475.593 30.475.593
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Noter

2018 2017
kr. kr.
1  Skat af arets resultat
Arets aktuelle skat 342.474 282.628
Arets udskudte skat 19.370 18.818
Regulering af skat vedrgrende tidligere ar 4.976 4,902

366.820 306.348

2 Aktiver der males til dagsvaerdi

Investeringsejen-

domme
Kostpris 1. januar 2018 63.510.827
Tilgang i drets Igb 327.805
Kostpris 31. december 2018 63.838.632
Regnskabsmaessig vaardi 31. december 2018 63.838.632

Fglsomhed ved opgdrelse af dagsvzerdi af investeringsejendommene

Ved markedsvaardi vurderingen pr. 31, december 2018 er der anvendt et individuelt fastsat afkastkrav i
intervallet 3,6 % - 3,7 %.

Zndringer i skgn over afkastkrav for investeringsejendomme vil pavirke den indregnede veerdi af
investeringsejendomme i balancen samt veerdireguleringen i resultatopgdrelsen,

Zndringer i gennemsnitligt afkastkrav -0,50% Basis 0,50 %
kr. kr. kr.
Afkastprocent -0,50 0,00 0,50
Dagsveerdi 55.954.000 63.838.632 73.620.000
Zndring | dagsveerdi -7.884.632 0 9.781.368
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Noter

2 Aktiver der males til dagsveerdi (fortsat)

3  Langfristede gldsforpligtelser

Geeld
Geeld 31. december Afdrag Restgeeld
1. januar 2018 2018 naeste ar efterS ar
Geeld til realkreditinstitutter 43,142,127 42,034,925 1.121.902 38.590.135
43.142.127 42.034,925 1.121.902 38.590.135

4  Eventualposter mv.

Ingen.

5 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gaeld til realkreditinstitutter, t.kr. 43.157, er der givet pant i grunde og bygninger, hvis
regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2018 udggr t.kr. 63.839,

Til sikkerhed for kassekredit er der afgivet ejerpantebrev pa t.kr. 2.000 med pant i grunde og bygninger.

Radgivning & Revision 4/

16



