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Tolse Bolig ApS

LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt &rsrapporten for perioden 1. januar - 31.
december 2020 for Tolse Bolig ApS.

Arsrapporten, der ikke er revideret, afleegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Direktionen anser betingelserne for at undlade revision for opfyldt.

Det er min 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 perioden 1.
januar - 31. december 2020.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Viborg, den 1. juni 2021

Direktion

5@/(/) ﬂ,‘ z/ £

Sgren Nielsen
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Tolsp Bolig ApS

DEN UAFH/ZENGIGE REVISORS ERKLARING OM REVIEW

Til kapitalejerne i Tolss Bolig ApS

Reviewerklzring pa regnskabet

Vi har udfert review af &rsregnskabet for Tolse Bolig ApS for perioden 1. januar - 31. december
2020, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og noter.

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 nedvendig for at udarbejde et &rsregnskab uden vasentlig fejlinformation,
uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om darsregnskabet. Vi har udfert vores review i
overensstemmelse med den internationale standard vedrerende opgaver om review af historiske
regnskaber og yderligere krav ifelge dansk revisorlovgivning. Dette kraver, at vi udtrykker en
konklusion om, hvorvidt vi er blevet bekendt med forhold, der giver os grund fil at mene, at
regnskabet som helhed ikke i alle veesentlige henseender er udarbejdet i overensstemmelse med
den relevante regnskabsmessige begrebsramme. Dette kraever ogsa, at vi overholder etiske krav.

Et review af et regnskab udfert efter den internationale standard vedrerende opgaver om review af
historiske regnskaber er en erkleringsopgave med begraenset sikkerhed. Revisor udferer
handlinger, der primert bestér af forespergsler til ledelsen og, hvor det er hensigtsmessigt, andre i
virksomheden, samt anvendelse af analytiske handlinger og vurdering af det opniede bevis.

Omfanget af de handlinger, der udferes ved et review, er betydeligt mindre end ved en revision
udfert efter de internationale standarder om revision. Vi udtrykker derfor ingen
revisionskonklusion om arsregnskabet.

Konklusion

Ved det udferte review er vi ikke blevet bekendt med forhold, der giver os grund til at mene, at
arsregnskabet ikke giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling
pr. 31. december 2020 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for perioden 1. januar - 31.
december 2020 1 overensstemmelse med arsregnskabsloven.

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 vort review af &rsregnskabet har vi efter aftale med ledelsen gennemlzst
ledelsesberetningen og i den forbindelse overvejet, om ledelsesberetningen er veasentligt
inkonsistent med drsregnskabet eller vores viden opndet ved reviewet eller pd anden méde synes at
indeholde vaesentlig fejlinformation.
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Tolsa Bolig ApS

DEN UAFHANGIGE REVISORS ERKLARING OM REVIEW

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i
henhold til arsregnskabsloven.

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse
med &rsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med drsregnskabslovens krav. Vi har ikke
fundet vasentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Viborg, den 1. juni 2021

REVISIONSFIRMAET LARS OLSEN A/S
Registreret Revisionsaktieselskab
CVR-nr.: 37135119

Eﬂsgeth Stel%olt

Registreret revisor
mnel0998
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Tolse Bolig ApS

LEDELSESBERETNING

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets hovedaktivitet har i lighed med tidligere &r bestdct af investering, herunder

ejendomsinvestering og dermed beslagtet virksomhed.

Udviklingen i selskabets aktiviteter og skonomiske forhold
Selskabets indtjening i 2020 har levet op til forventningerne og resultatet betragtes som varende

tilfredsstillende.

Den hastige spredning af Corona-virussen i Danmark og resten af verden siden marts 2020 har
nedvendiggjort en raekke restriktioner fra de danske myndigheder, der potentielt har faet store
samfundsekonomiske konsekvenser. Selskabet er indirekte berert af de gennemforte restriktioner.

Betydningsfulde hzendelser indtruffet efter statusdag

Hvis udbruddet af Corona-virus fortsat bliver langvarigt og myndighederne gennemforer yderligere
tiltag for at deemme op for smittespredningen, kan de samfundsgkonomiske konsekvenser blive
markante. I et sddant scenarie kan selskabet ogsa blive pévirket negativt.

Der er efter regnskabsérets afslutning ikke indtruffet andre begivenheder, som veesentligt vil kunne
pavirke selskabets finansielle stilling.
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Tolse Bolig ApS

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

GENERELT

Arsregnskabet for Tolse Bolig ApS for 2020 er udarbejdet i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for selskaber i regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler
for klasse C-selskaber.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar og aflaegges i danske kroner.

Generelt om indregning og maling

Indtegter indregnes i resultatopgerelsen i takt med at de indtjenes. Herudover indregnes
verdireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsveerdi eller amortiseret
kostpris. Endvidere indregnes i resultatopgerelsen alle omkostninger, der er atholdt for at opna
rets indtjening, herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt
tilbagefersler som folge af @ndrede regnskabsmaessige sken af belgb, der tidligere har veret
indregnet i resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nir det er sandsynligt at fremtidige ekonomiske fordele vil tilflyde
selskabet, og aktivets veerdi kan males pélideligt.

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

Ved indregning og méling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden
arsregnskabet afleegges, og som be- eller atkrzfter forhold, der eksisterer pa balancedagen.

RESULTATOPGORELSEN

Nettoomszetning

Nettoomsztning omfatter huslejeindtegter og indregnes i resultatopgerelsen i takt med, at lejen
optjenes 1 henhold til de indgéede kontrakter.

Investeringsejendommenes driftsomkostninger
Investeringsejendommenes  driftsomkostninger omfatter ejendomsskatter, forsikring  og
vedligeholdelse samt fallesomkostninger.

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

Finansielle indteegter og omkostninger

Finansielle indtzgter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrarer
regnskabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtzegter og -omkostninger, amortisering af
realkreditldn samt tilleeg og godtgerelser under acontoskatteordningen mv.

Skat af drets resultat

Arets skat, som bestdr af &rets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i
resultatopgorelsen med den del, der kan henferes til drets resultat, og direkte pa egenkapitalen med
den del, der kan henfores til posteringer direkte pa egenkapitalen.
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Tolse Bolig ApS

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

BALANCEN

Materielle anlzegsaktiver
Investeringsejendomme er ejendomme, der besiddes for at opnd lejeindtagter og kapitalgevinster
ved et eventuelt efterfolgende salg.

Investeringsejendomme méales ved ferste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes
kobspris og eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Omkostninger, der tilhorer en investeringsejendoms nye eller forbedrede egenskaber i forhold til
anskaffelsestidspunktet, og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillegges
kostprisen som en forbedring. Omkostninger, der ikke titherer en investeringsejendoms nye eller
forbedrede egenskaber, indregnes i resultatopgerelsen under ejendomsomkostninger.

Investeringsejendomme maéles efterfolgende til dagsveerdi. Ejendommenes dagsverdi revurderes
arligt pd baggrund af den afkastbaserede vaerdiansattelsesmodel.

Dagsvardien beregnes ud fra nettoforrentningen for erhvervsejendomme inden for det geografiske
omréade, hvor ejendommene er beliggende. Nettoforrentningen beregnes under hensyntagen til de
cksisterende lejekontrakter, cjendommenes vedligeholdelsestilstand samt budgetterne for det
kommende ér.

Nettoforrentningen beregnes som de samlede huslejeindteegter med fradrag af direkte
omkostninger i form af ejendomsskatter, forsikringer og vedligeholdelse samt administration, som
palignes investeringsejendommene divideret med investeringsejendommenes regnskabsmeessige
vaerdi med fradrag af deposita.

Bndringer i dagsvardien indregnes i resultatopgerelsen under posten "Verdiregulering af
investeringsejendomme".

Som felge af malingen til dagsveerdi foretages der ikke afskrivning pé investeringsejendommene.

Aktiver med en kostpris pa under kr. 14.100 pr. enhed, samt aktiver med en levetid pd under 3 ar
indregnes som omkostninger i resultatopgerelsen pé anskaffelsestidspunktet.

Tilgodehavender
Tilgodehavender méles til amortiseret kostpris, hvilket sedvanligvis svarer til nominel veerdi.
Veardien reduceres med nedskrivning til imedegaelse af forventede tab.

Udbytte
Forslag til udbytte for regnskabséret indregnes som en sarskilt post under egenkapitalen. Forslag
til udbytte indregnes som en forpligtelse pa tidspunktet for vedtagelse pa generalforsamlingen.

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 &rs skattepligtige indkomster samt for
betalte acontoskatter.
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Tolsw Bolig ApS

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Udskudt skat males efter den balanceorienterede galdsmetode af midlertidige forskelle mellem
regnskabsmassig og skattemassig verdi af aktiver og forpligtelser. I de tilfxlde, f.eks. vedrerende
aktier, hvor opgoerelse af skattevardien kan foretages efter alternative beskatningsregler, méles
udskudt skat pid grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af
forpligtelsen.

Geldsforpligtelser
Prioritetsgeeld er malt til amortiseret kostpris der svarer til 1anets restgald.

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

RESULTATOPGYRELSE
1. JANUAR - 31. DECEMBER 2020

Lejeindtagter af investeringsejendomme.......................
Investeringsejendommenes driftsomkostninger .............
Andre eksterne omKkostninger.........cccocvvviiniviiiiieeceenen.

BRUTTORESULTAT ...

Andre finansielle omkostninger..........cccocceeveveeiciininenns

RESULTAT FOR SKAT ...

Skat af 8rets TESUILAL .o e

ARETS RESULTAT ...ooooeeeeeeeeeeeeeeeee e eeeeeeeeeveeeanes

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING
Forslag til udbytte for regnskabséret .............ccccoevenenn.
OVverfart TESULAL....ooei ittt ee e e e e e re e e e e

DISPONERET TALT ...,
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2020 2019
568.300 605.651
-282.499 -164.634
-17.347 -18.358
268.454 422.659
-84.505 -85.708
183.949 336.951
-27.528 53.301
156.421 390.252
100.000 100.000
56.421 290.252
156.421

390.252




Tolsg Bolig ApS

BALANCE PR. 31. DECEMBER 2020

AKTIVER

2020 2019

1 Investeringsejendomme.........c.ccoccevverivecriiinniniisnnnnennes 8.499.540 8.499.540
Materielle anlaegsaKtiver...........c.cccooivniiininniiincinens 8.499.540 8.499.540
ANLAGSAKTIVER ..........cccoiiiiiiiiniiniicciene 8.499.540 8.499.540
Tilgodehavender fra udlejning af investeringsejendomme 9.243 3.451
Andre tilgodehavender ..........cccccocccininininiiniiiiienin, 53.872 65.190
Tilgodehavender ................c.cooois 63.115 68.641
Likvide beholdninger ...............ccccccoiiiiiiniiiiiiinninn 94.997 50.048
OMSATNINGSAKTIVER ... 158.112 118.689
AKTIVER........cvtiiiecteec et 8.657.652 8.618.229
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Tolse Bolig ApS

BALANCE PR. 31. DECEMBER 2020

PASSIVER

2020 2019

Virksomhedskapital ...........ccooeeviiiiiiniin 50.000 50.000
Overfort resultat.........cccccvvvvvveerrerrrreceeeeeceee i 1.963.224 1.906.803
Forslag til udbytte for regnskabsdret ... 100.000 100.000
EGENKAPITAL........ccooiiiieieiieeeiiccice s 2.113.224 2.056.803
Hensattelse til udskudt skat .......coooevveieiniiniiniinnnnnns 490.035 488.753
HENSATTE FORPLIGTELSER ..........c.ccoccooiiine. 490.035 488.753
Prioritetsgald........cc.oovviiiniiiniiii 4.934.676 5.077.478
KreditinStitutter........oovvvveveerieenee e 487.970 513.926
2 Langfristede geeldsforpligtelser................................ 5.422.646 5.591.404
Kortfristet andel af langfristede gaeldsforpligtelser-........ 169.210 170.053
SEISKADSSKAL ........eeiiievieeeieeieiete et 10.246 9.818
Anden g@&ld.......cooeiiiiiiie e 452.291 301.398
Kortfristede geeldsforpligtelser ................c.cccoeniis 631.747 481.269
GALDSFORPLIGTELSER ..., 6.054.393 6.072.673
PASSIVER .......ooooiiiiiiiiec et 8.657.652 8.618.229

3 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.
4 Pantsetninger og sikkerhedsstillelser
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Tolso Bolig ApS

NOTER
Investeringseje-
ndomme
1 Materielle anlaegsaktiver
KOSIPILS, PIAIMO 11vvrieirniiis ettt ettt sttt enene s 8.499.540
Kostpris 31. december 2020 ...........cocoviiiiiniiniiiiiiee e 8.499.540
Materielle anleegsaktiver i alt ..............ccoccoviiiiiiini s 8.499.540

Dagsveardi 31. december 2020, boliglejemal kr. 8.499.540
Arets veerdiregulering i resultatopgerelsen, boliglejemal kr. 0

Investeringsejendomme bestér af 61 udlejningsejendomme 3 i Viborg og 3 i Kjellerup.
Ejendomme vardiansettes arligt ud fra en afkastbaseret forrentningsmodel baseret pa
forventet fremtidige pengestromme. Afkastkravet varierer athengigt af geografisk placering
og vurderingen af afkastkravet foretages ud fra tilgaengeligt materiale fra landskendte
ejendomsmeeglere.

Afkastkravet for selskabets boligejendomme udger 4,5-5,5% 1 Viborg
Afkastkravet for selskabets boligejendomme udger 5-6% i Kjellerup

Dagsvardimalingen foretages pa baggrund af estimerede lejeindtegter og forventede
driftsomkostninger inkl. skennet vedligeholdelse.

Den anvendte vaerdiansazttelsesmetode er uzendret 1 forhold til sidste regnskabsar.

Geeld i alt Geeld i alt Kortfristet ~ Restgeald efter
primo ultimo andel 5 ar

2 Langfristede gzeldsforpligtelser
Prioritetsgeeld................... 5.223.580 5.078.426 143.750 4.117.064
Kreditinstitutter................ 537.876 513.430 25.460 0

5.761.456 5.591.856 169.210 4.117.064

3 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.
Ingen.
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Tolse Bolig ApS

NOTER

4 Pantsztninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for engagementet med Nykredit Bank er der stillet folgende sikkerheder:

Ligger udenfor selskabets regi.

Til sikkerhed for gzeld til realkreditinstitutter pa kr. 5.078.424, er der givet pant i selskabets
grunde og bygninger, hvis regnskabsmassige vaerdi udger kr. 8.499.540.

Selskabet har udstedt ejerpantebrev til ejerforeningen Domus Vestervang pd i alt kr. 25.000 +
10.000 til ejerforeningen, der giver pant i ejendommen, Vestervangsvej 61, 8800 Viborg.

Selskabet har udskedt ejerpantebreve til ejerforeninger pa i alt kr. 3.000 * 2, der giver pant i
ejendommene, Jernbanegade 14 og 16, 8620 Kjellerup.

Selskabet har udstedt ejerpantebreve pé i alt kr. 800.000, der giver pant i oventstiende grunde
og bygninger. Ejerpantebrevene er deponeret til sikkerhed for kreditinstitutter.
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