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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabséret 14. december 2017 - 31. december
2018 for Totalejendomme ApS.

Arsrapporten aflegges i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling
pr. 31. december 2018 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 14. december 2017 - 31. december

2018.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold, beretningen omhand-

ler.
Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Ringsted, den 5. marts 2019

Direktion

Palle Gade
direkter



Den uafhzengige revisors revisionspategning

Til kapitalejeren i Totalejendomme ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Totalejendomme ApS for regnskabsaret 14. december 2017 - 31. december 2018,
der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse, noter og anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet ud-
arbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vor opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling
pr. 31. december 2018 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséret 14. december 2017 - 31.
december 2018 i overensstemmelse med drsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vor revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der
er gaeldende i Danmark. Vort ansvar ifelge disse standarder og krav er naermere beskrevet i revisionspategningens af-
snit “Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet. Vi er uathangige af selskabet i overensstemmelse med inter-
nationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de yderligere krav, der er gaeldende i Danmark, lige-
som vi har opfyldt vore gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vor opfattelse, at det op-
naede revisionsbevis er tilstrakkeligt og egnet som grundlag for vor 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 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 op-
lyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant, samt at udarbejde arsregnskabet pa grundlag af regn-
skabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at likvidere selskabet, indstille driften eller
ikke har andet realistisk alternativ end at gere dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vort mél er at opna hej grad af sikkerhed for, om é&rsregnskabet som helhed er uden vasentlig fejlinformation, uanset
om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en konklusion. Hej grad af sikkerhed
er et hejt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der udferes i overensstemmelse med interna-
tionale standarder om revision og de yderligere krav, der er geeldende i Danmark, altid vil afdeekke veesentlig fejlin-
formation, nar sddan findes. Fejlinformationer kan opsta som felge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vee-
sentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de skonomiske beslut-
ninger, som regnskabsbrugerne treeffer pa grundlag af arsregnskabet.

Som led i en revision, der udferes 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:



Den uafhzengige revisors revisionspategning

o Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne skyldes be-
svigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici samt opnér revisionsbe-
vis, der er tilstreekkeligt og egnet til at danne grundlag for vor konklusion. Risikoen for ikke at opdage veasentlig
fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved vesentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet be-
svigelser kan omfatte sammensvergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesattelse af
intern kontrol.

e Opnar vi forstéelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisionshandlinger,
der er passende efter omstaendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklusion om effektiviteten af sel-
skabets interne kontrol.

e 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 opndede revisionsbevis er vasentlig usikkerhed forbundet med be-
givenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at fortsaette driften. Hvis vi konklu-
derer, at der er en vasentlig usikkerhed, skal vi i vor revisionspategning gere opmerksom pa oplysninger herom i
arsregnskabet eller, hvis sddanne oplysninger ikke er tilstreekkelige, modificere vor konklusion. Vor konklusioner
er baseret pé det revisionsbevis, der er opndet frem til datoen for vor revisionspategning. Fremtidige begivenhed-
er eller forhold kan dog medfare, at selskabet ikke leengere kan fortseette driften.

e Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder noteoplysningerne,
samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder pé en sdidan made, at der gives
et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmassige placering af re-
visionen samt betydelige revisionsmassige observationer, herunder eventuelle betydelige mangler i intern kontrol,

som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vor konklusion om arsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for konklusion med

sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vor revision af arsregnskabet er det vort ansvar at laese ledelsesberetningen og i den forbindelse over-
veje, om ledelsesberetningen er veesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vor viden opnéet ved revisionen eller

pa anden made synes at indeholde vasentlig fejlinformation.

Vort ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kreevede oplysninger i henhold til arsregn-

skabsloven.



Den uafhzengige revisors revisionspategning

Baseret pa det udforte arbejde er det vor opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med arsregnskabet

og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet vasentlig fejlinformation i
ledelsesberetningen.

Ringsted, den 5. marts 2019

Ecovis Danmark
statsautoriseret revisionsinteressentskab
CVR-nr. 28 93 95 23

Preben Pedersen
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne27702



Selskabsoplysninger

Selskabet Totalejendomme ApS
Benlgse Skel 20
Benlgse
4100 Ringsted

CVR-nr.: 3916 49 22
Regnskabsperiode: 14. december 2017 - 31. december 2018
Hjemsted: Ringsted

Direktion Palle Gade, direktor

Revision Ecovis Danmark
statsautoriseret revisionsinteressentskab
Norregade 6B
4100 Ringsted

Pengeinstitut Nykredit
Kalvebod Brygge 47
1780 Kebenhavn V



Ledelsesberetning

Selskabets vasentligste aktiviteter

Selskabets formél er investering i ejendomme samt udlejning heraf og anden hermed beslagtet virksomhed.

Usikkerhed ved indregning og maling

Der er ikke forekommet usikkerhed ved indregning og maling i arsrapporten.

Usadvanlige forhold

Selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2018 samt resultatet af selskabets aktiviteter for

regnskabséret 2017/18 er ikke pavirket af useedvanlige forhold.

Udviklingen i aktiviteter og ekonomiske forhold

Selskabets resultatopgerelse for 2017/18 udviser et overskud pa kr. 194.452, og selskabets balance pr. 31. december
2018 udviser en egenkapital pa kr. 244.452.

Virksomhedens forventede udvikling, herunder szrlige forudsatninger og usikre faktorer

Selskabet forventer et positivt resultat for 2019.

Aret der gik og opfelgning pa sidste irs forventede udvikling

Selskabets drift har udviklet sig som forventet.

Der er ingen sammenligningstal i arsrapporten da det er selskabets forste regnskabsér.



Resultatopgerelse
14. december - 31. december

Bruttotab

Veardireguleringer af investeringsaktiver

Resultat for finansielle poster

Finansielle omkostninger

Resultat for skat

Skat af arets resultat

Arets resultat

Reserve for dagsverdi pa investeringsaktiver

Overfort resultat

Note 2017/2018

kr.

-38.783

324.501
285.718

1 -36.420
249.298

2 -54.846
194.452

2017/2018

kr.
324.501
-130.049

194.452



Balance 31. december

Note 2017/18
kr.

Aktiver

Investeringsejendomme 3 1.343.251
Materielle anlaegsaktiver 1.343.251
Anlzegsaktiver i alt 1.343.251
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 25.000
Tilgodehavender 25.000
Likvide beholdninger 6.784
Omseaetningsaktiver i alt 31.784
Aktiver i alt 1.375.035



Balance 31. december

Note 2017/18
kr.

Passiver
Virksomhedskapital 50.000
Reserve for opskrivninger 324.501
Overfort resultat -130.049
Egenkapital 244.452
Hensattelse til udskudt skat 54.846
Hensatte forpligtelser i alt 54.846
Leveranderer af varer og tjenesteydelser 25.317
Geeld til tilknyttede virksomheder 982.420
Anden geld 68.000
Kortfristede gzeldsforpligtelser 1.075.737
Gaeldsforpligtelser i alt 1.075.737
Passiver i alt 1.375.035
Eventualposter mv.
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser 5
Nertstdende parter og ejerforhold 6



Egenkapitalopgerelse

Egenkapital 14. december 2017

Arets opskrivning

Arets resultat

Kontant indbetaling i forbindelse med
stiftelse

Egenkapital 31. december 2018

Virksomheds-  Reserve for op-

Overfort resultat

10

T alt

0
0
-130.049

0

0
324.501
-130.049

50.000

-130.049

244.452




11

Noter

2017/2018
kr.
1  Finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger tilknyttede virksomheder 36.420
36.420
2 Skat af arets resultat
Arets udskudte skat 54.846
54.846
Skat af arets resultat fordeles séledes:
Beregnet 22% skat af arets resultat for skat 54.846
54.846
3 Aktiver der maéles til dagsvaerdi
Investeringsejen-
domme
Kostpris 14. december 2017 0
Tilgang i érets lob 1.018.750
Kostpris 31. december 2018 1.018.750
Verdireguleringer 14. december 2017 0
Arets vaerdireguleringer 324.501
Verdireguleringer 31. december 2018 324.501
Regnskabsmaessig veerdi 31. december 2018 1.343.251

Forudsztninger ved opgorelse af dagsveerdi af investeringsejendommene

Selskabet anvender normalindtjeningsmetoden til fastsettelse af dagsvaerdien for investeringsejendommen.

Fastsaettelse af dagsvaerdien er baseret pa ledelsens forventede nettoleje og en afkastprocent. Afkastprocentener
fastlagt under hensyntagen til ejendommens beliggenhed, alder, vedligeholdelsesstand og
udlejningsgrad,herunder vilkar og betingelser i lejekontrakter.
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Noter

3 Aktiver der males til dagsvaerdi (Fortsat)

For udlejede arealer er medtaget den faktiske lejeindtagt og for ikke udlejede arealer er der anvendt
enforventet lejeindtaegt. Driftsomkostninger er skennede med udgangspunkt i de omkostninger, der forventes
atmedga driften af investeringsejendommen i et normalt &r, herunder omkostninger til reparation og
vedligeholdelse for at opretholde ejendommen i den nuvaerende vedligeholdelsesstand.

Der har ikke veret anvendt ekstern vurderingsmand ved fastsattelse af dagsvaerdien pa
investeringsejendommene.

Selskabets ejendomme kan opdeles i folgende kategori med anvendt afkastkrav:

- Bolig i Ringsted (4,5-5,5%).

4  Eventualposter mv.

Selskabet er sambeskattet med moderselskabet P Gade Holding ApS (Administrationsselskab) og hafter
solidarisk med evrige sambeskattede selskaber for betaling af selskabsskat for indkomstaret 2018 og frem samt
for kildeskat pé udbytter, renter og royalties, som forfalder til betaling 14. december 2017 eller senere.

5 Pantsztninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for sesterselskabets, Totalgruppen ApS, mellemvarende med Nykredit Bank A/S har selskabet ud-
stedt ejerpantebrev nom. kr. 500.000 i ejendommen matr. nr. 13 g Gyrstinge By, Gyrstinge med en bogfert
vaerdi pa kr. 1.343.251 pr. 31. december 2018.

Gzlden udger pr. 31/12 2018 kr. 2.782.381.
Selskabet har afgivet en begraenset selvskyldnerkaution pa kr. 4.500.000 overfor sesterselskabets, Totalgruppen

ApS, mellemvarende med Vakstfonden. Gelden udger pr. 31/12 2018 kr. 0. Arbejdsgarantier udger kr.
4.114.923 og er samlet belob for Totalgruppen ApS og Total Entrepreneren ApS.

6 Nertstiende parter og ejerforhold

Ejerforhold

Foalgende kapitalejer er noteret i selskabets ejerbog som ejende minimum 5% af stemmerne eller minimum 5% af
virksomhedskapitalen:

P Gade Holding ApS, Benlase Skel 20, 4100 Ringsted
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Totalejendomme ApS for 2017/18 er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabslovens bestem-

melser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg fra hajere klasser.
Arsrapporten for 2017/18 er aflagt i kr.
Der er ingen sammenligningstal, idet 2017/18 er selskabets forste regnskabsperiode.

Generelt om indregning og maling

I resultatopgerelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes vardireguleringer af finan-
sielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, herunder afskrivninger og

nedskrivninger.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde selskabet, og akti-

vets veerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil fragé selskabet, og

forpligtelsens vaerdi kan méles pélideligt.

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfolgende méles aktiver og forpligtelser som be-

skrevet 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 til-

leeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og nominelt belab.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden arsrapporten aflegges,

og som be- eller atkrafter forhold, der eksisterede pa balancedagen.
Resultatopgerelsen
Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, administration, lokaler, tab pé de-

bitorer, operationelle leasingomkostninger mv.

Ejendomsomkostninger

Ejendommens driftsomkostninger omfatter direkte og indirekte ejendomsomkostninger til drift, vedligeholdelse, for-
sikring, forbrugsafgifter og skatter mv., der atholdes i forbindelse med den udlejning af ejendomme, som indgér i

nettoomsaetningen.
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Anvendt regnskabspraksis

Veardiregulering af investeringsejendomme

Verdiregulering af investeringsejendomme indeholder arets andring i dagsverdien af investeringsejendomme og
tilherende geld.

Finansielle indtegter og omkostninger

Finansielle indtegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrarer regnskabséret. Fi-
nansielle poster omfatter renteindtegter og -omkostninger, finansielle omkostninger ved finansiel leasing, realiserede
og urealiserede kursgevinster og -tab vedrerende vaerdipapirer, geeld og transaktioner i fremmed valuta, amortisering

af realkreditldn samt tilleg og godtgerelse under acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat

Virksomheden er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning af koncernens danske dattervirksomheder.
Dattervirksomheder indgér i sambeskatningen fra det tidspunkt, hvor de indgér i konsolideringen i koncernregnska-

bet og frem til det tidspunkt, hvor de udgéar fra konsolideringen.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambeskattede virk-
somheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil modtager virksomheder med skattemees-
sigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette underskud til nedsattelse af
eget skattemassigt overskud.

Arets skat, som bestar af 4rets aktuelle selskabsskat og @ndring i udskudt skat, indregnes i resultatopgerelsen med

den del, der kan henfores til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan henfares til posteringer di-

rekte 1 egenkapitalen.

Balancen

Materielle anlaegsaktiver

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

Investeringsejendomme maéles ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. kebsomkostninger.
Renteomkostninger pa 1an indregnes ikke i kostprisen i opferelses- og ombygningsperioder.

Efter forste indregning maéles investeringsejendomme til kostpris fratrukket arets af- og nedskrivninger.



15

Anvendt regnskabspraksis

Veardiforringelse af anlaegsaktiver

Den regnskabsmassige vardi af immaterielle og materielle anlegsaktiver samt kapitalandele i dattervirksomheder og
associerede virksomheder vurderes érligt for indikationer pa veardiforringelse, ud over det som udtrykkes ved af-

skrivning.

Foreligger der indikationer pa vaerdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv henholdsvis gruppe
af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsvardien, hvis denne er lavere end den regnskabsmaessige

veerdi.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.

Der foretages nedskrivning til imedegéelse af tab, hvor der vurderes at vaere indtruffet en objektiv indikation pa, at et
tilgodehavende eller en portefolje af tilgodehavender er verdiforringet. Hvis der foreligger en objektiv indikation pa,

at et individuelt tilgodehavende er veerdiforringet, foretages nedskrivning pa individuelt niveau.

Periodeafgraensningsposter

Periodeafgransningsposter, indregnet under omsatningsaktiver, omfatter atholdte omkostninger vedrerende efterfol-

gende regnskabsar.

Likvider

Likvider omfatter likvide beholdninger og kortfristede vardipapirer med en lebetid under 3 maneder, og som uden

hindring kan omseettes til likvide beholdninger, og hvorpa der kun er ubetydelig risiko for verdieendringer.
Egenkapital
Reserve for opskrivninger

Reserve for opskrivning i selskabets arsregnskab omfatter nettoopskrivning af investeringsejendomme i forhold til
kostpris.

Udbytte

Foreslaet udbytte vises som en s&rskilt post under egenkapitalen. Udbytte indregnes som en forpligtelse pa tidspunk-

tet for vedtagelse pa generalforsamlingen.
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Anvendt regnskabspraksis

Hensatte forpligtelser

Hensatte forpligtelser omfatter forventede omkostninger til garantiforpligtelser, tab péd igangveerende arbejder, om-
struktureringer mv. Hensatte forpligtelser indregnes, nér selskabet som folge af en tidligere begivenhed har en retlig
eller faktisk forpligtelse, og det er sandsynligt, at indfrielse af forpligtelsen vil medfere et forbrug af selskabets ako-
nomiske ressourcer.

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af arets skatteplig-

tige indkomst, reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt for betalte acontoskatter.

Udskudt skat méles efter den balanceorienterede geldsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig og
skattemeessig vaerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis
afvikling af forpligtelsen.

Gaeldsforpligtelser

Geldsforpligtelser, som omfatter gald til leveranderer, tilknyttede virksomheder samt anden geeld, méles til amorti-

seret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel veerdi.
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