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Virksomhedsoplysninger
Virksomheden Tosemi Ejendomme ApS
Adelgade 17
8660 Skanderborg

e-mailadresse; caramia@mail.dk

CVR-nr: 39269147
Regnskabsar: 01/01/2019 - 31/12/2019
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L edel sespategning

L edelsen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsperioden 01. januar 2019 - 31.
december 2019 for Tosemi Ejendomme ApS.

Arsrapporten, der ikke er revideret, aflaayges i overensstemmelse med &rsregnskabsl oven.

Det er ledelsens opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver og
finansielle stilling samt af resultatet.

L edel sesberetningen indehol der efter vores opfattel se en retvisende redegerel se for de forhold, beretningen
omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendel se.

Ledelsen anser betingelserne for at udelade revision for opfyldt.
Skanderborg, den 16/01/2020

Direktion

Ejnar Christensen Gran Hanne Grgn
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L edelsesberetning

Virksomhedens vaesentligste aktiviteter
Selskabets hovedaktivitet bestdr i at €e og udleje investeringsejendom samt drift og vedligeholdel se af
denne.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold
Det er ledelsens opfattelse, at arets resultat pa kr. 300 t. kr. ma betragtes som tilfredsstillende.
For det kommende regnskabsar forventes ligel edes et tilfredsstillende resultat.

Usikkerhed vedr grende indregning og maling

Sel skabets investeringsejendom males til dagsveardi. Dagsvaadien opgeres pa baggrund af en raskke
forudsagninger, herunder jendommens budgetterede indtjening samt fastsat afkastkrav, jf. omtalen heraf i
beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis. Afkastkravet er fastsat, sa det vurderes at afspejle markedets
aktuelle afkastkrav patilsvarende gjendom. Der er usikkerhed forbundet med fastsadtelsen af afkastkravet.
Der henvisestil note 2, for en falsomhedsanalyse af usikkerheden ved opgerelsen af dagsvaadien.

Betydningsfulde haendelser indtruffet efter regnskabsarets afslutning
Der er ikke indtruffet betydningsful de haandel ser efter regnskabsarets afslutning af vassentligt betydning for
sel skabets gkonomiske stilling.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med érsregnskabsl ovens bestemmel ser for Regnskabsklasse B.
Der er foretaget tilvalg af enkelte regler i regnskabsklasse C.
Generelt om indregning og maling

Aktiver indregnesi balancen, nar det som falge af en tidligere begivenhed er sandsynligt, at fremtidige
gkonomiske fordele vil tilflyde virksomheden, og aktivets vaadi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnesi balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fragar
virksomheden, og forpligtelsens veardi kan males pdlideligt.

Ved farste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfalgende males aktiver og forpligtel ser
som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden arsrapporten
aflasgges, og som be- eller afkradter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

| resultatopgerel sen indregnes indtaegter, i takt med, at de indtjenes, mens omkostninger indregnes med de
belab, der vedrarer regnskabsaret.

Resultatopger elsen

Bruttofortjeneste eller tab
Bruttofortjeneste eller tab omfatter nettoomsadning og eksterne omkostninger.

Nettoomsagtning
Nettoomsagning omfatter lgjeindteggter, der indregnesi den regnskabsperiode, legjen vedrarer.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter lokaleomkostninger, kontorholdsomkostninger, salgsfremmende
omkostninger mv. | posten indgér endvidere nedskrivninger af tilgodehavender indregnet under
omsadningsaktiver.

Dagsveerdiregulering af investeringsg endom
Dagsvaadiregulering af investeringsejendom omfatter regnskabsarets reguleringer af virksomhedens
investeringsejendom malt til dagsvaardi pa balancedagen.

Finansielle poster
Finansielle omkostninger bestér af renteomkostninger, herunder renteomkostninger fra gadd til tilknyttede
virksomheder, amortisering af finansielle forpligtelser samt tillaag under acontoskatteordningen mv.

Skat

Arets skat, der bestdr af &rets aktuelle skat og andring i udskudt skat, indregnes i resultatopgerel sen med
den del, der kan henfarestil arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan henferestil
posteringer direkte pa egenkapitalen.

Selskabet er sambeskattet med administrationssel skabet Tosemi ApS.

Materielle anlaegsaktiver

| nvesteringsejendomme

| nvesteringsejendomme males ved farste indregning til kostpris, der bestar af € endommens kabspris tillagt
direkte tilknyttede anskaffel sesomkostninger.
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Anvendt regnskabspraksis

Balancen

| nvesteringsejendomme males efterfalgende til dagsvaardi, der svarer til det bel @b, som den enkelte jendom
vurderes at ville kunne sadges for pa balancedagen til en uafhaangig keber.

Dagsvaadien opgares ved anvendelse af den afkastbaserede model som den beregnede kapitalvaadi af de
forventede pengestremme fra de enkelte ejendomme. Beregningen baseres pa den budgetterede
nettoindtjening for det kommende ar tilpasset normalindtjeningen og ved anvendelse af et afkastkrav, der
afspejler markedets aktuelle afkastkrav for tilsvarende ejendomme. Vaadien reguleres for forhold, som ikke
afspejlesi normalindtjeningen, eksempelvis faktisk tomgang, sterre renoveringsarbejder o.l.

Regnskabsarets regulering af € endommens dagsvaadi indregnesi resultatopgerel sen.

Tilgodehavender
Tilgodehavender malestil amortiseret kostpris, der sasdvanligvis svarer til nominel vaardi, med fradrag af
nedskrivning til imadegael se af forventede tab efter individuel vurdering.

Periodeafgraensningsposter
Periodeafgraansningsposter, indregnet under aktiver, omfatter afholdte omkostninger vedrarende
efterfal gende regnskabsar.

Udbytte
Fordag til udbytte for regnskabsaret indregnes som en saaskilt post under egenkapitalen. Udbyttet indregnes
som en gaddsforpligtelse pa det tidspunkt, hvor det er vedtaget pa generalforsamlingen.

Skyldig selskabsskat og udskudt skat
Aktuelle skatteforpligtel ser eller tilgodehavende aktuel skat indregnesi balancen som beregnet skat af arets
skattepligtige indkomst, reguleret for betalte acontoskatter.

Selskabet er sambeskattet med koncernforbundne danske selskaber. Den aktuelle selskabsskat fordeles
mellem de sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster og med fuld fordeling med
refusion vedrgrende skattemaessige underskud. De sambeskattede selskaber indgar i acontoskatteordningen.
Skyldig og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen under henholdsvis
omsadningsaktiver og gadd.

Udskudt skat males af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessige og skattemaessige vaadier af
aktiver og forpligtigelser, hvor den skattemaessige vaardi af aktiverne opgeres med udgangspunkt i den
planlagte anvendelse af det enkelte aktiv.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaardien af fremfersel sberettiget skattemaessigt underskud, malestil
den vaadi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved modregning i udskudte skatteforpligtel ser
eller som nettoskatteaktiver.

Gaddsforpligtelser

Gadd til realkreditinstitutter i form af prioritetsgadd males pa tidspunktet for lanoptagelse til kostpris, der
svarer til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. Efterfalgende males
prioritetsgadd til amortiseret kostpris. Dette betyder, at forskellen mellem provenuet ved lanoptagel sen og
den nominelle vaardi, der skal tilbagebetales, indregnesi resultatopgerel sen over 1aneperioden som en
finansiel omkostning ved anvendelse af den effektive rentes metode.

Andre gaddsforpligtelser malestil amortiseret kostpris, der ssadvanligvis svarer til nominel vaadi.
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Resultatopgerelse 1. jan. 2019 - 31. dec. 2019

Note 2019 2018
Kr. Kr.
Bruttor@SUltal .......ccocoeeeiieie e e 207.099 158.694
Personal €0mKOSININGEN .....ooveiiiiiieee s 0 0
Dagsvaadiregulering af investeringsgiendomme ..........ccccceeeveeneee. 196.368 0
~ Finansielle omkostninger, der hidrerer fratilknyttede 22470 22240
VIFKSOMNEAEY ...t
Andre finansielle oOmKOStNINGEr ........ccoeevieviieiie e -16.684 -18.491
Ordineaert resultat far skat .......cccooceveriinienece e 384.313 137.963
Skat af AretSTESUITAL .......ccceeveveeeieeieieeeeeeee e 1 -84.558 -31.079
ATESTESUIAL .ottt 299.755 106.884
Fordlag til resultatdisponering
Foresl&et udbytte indregnet under egenkapitalen ...........ccevevneee. 60.000 0
OVerfart reSUltal .........ccooeeeiiee e 239.755 106.884
= PSSR 299.755 106.884
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Balance 31. december 2019

Aktiver

Investeringsejendomme

Materielle anlasgsaktiver i alt

Anlaegsaktiver i alt ...................

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder ...........ccccccvveneee

Tilgodehavende skat ...................

Andre tilgodehavender

Periodeaf gramsningsposter

Tilgodehavender i alt

Omsagningsaktiver i alt

AKtiver i alt .,

Note 2019
kr.
2.870.000

2 2.870.000

2.870.000

79.767
1.142
1.737
7.229

89.875

89.875

2.959.875
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2018
kr.
2.673.632

2.673.632

2.673.632

0
0
1.950
4.116

6.066

6.066

2.679.698
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Balance 31. december 2019

Passiver

Registreret kapital MV. .....cccoviiiiiiecee e
OVErfart reSUItal ........cocoveereneseee s
Fordlag til udbytte ..o

Egenkapital i @t ......cceeoeieeeee e

Hensadtalse til UdSKUAE SKAE ....oveeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeaeee

Langfristede gaddsforpligtelser i alt ......ccocvceririeiencniiencs

Gadd til realKreditinSttULter .........oceveverereseeeeee e
Gadd til DaNKEr ..o
Modtagne forudbetalinger frakunder .........cccocvvoviviinininincnens
Leverandarer af varer og tjenesteydelSer ........ccoovveveeienenennniens
Gaddsforpligtelser til tilknyttede virksomheder ...........ccccveeeeee
Skyldig SElSKaSSKat .......ccccveveieicieerese e

Anden gadd, herunder skyldige skatter og skyldige bidrag til
SOCIAl SIKING oo

Kortfristede gaddsforpligtelser i alt .......ccccooveevvievecceveeen,

Gaddsforpligtelser i alt .....ocoeveecece e

PASSIVEL T @IT ooeeeeeeeeeeieeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeesesnneeneennnnnennnes

Note

2019
kr.
50.000
346.639
60.000

456.639
60.200
60.200

1.555.636
57.051

1.612.687

80.364
725.263
4.893
15.001
0

0

4.828

830.349

2.443.036

2.959.875
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2018
kr.
50.000
106.884
0

156.884
8.500
8.500

1.637.434
57.051

1.694.485

4.297
721.711
2.555
7.700
58.240
22.579

2.747

819.829

2.514.314

2.679.698
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Noter

1. Skat af aretsresultat

Aktuel skat, sambeskatningsbidrag

AEndring af udskudt skat

2. Materielle anlasgsaktiver i alt

Kostpris primo
Tilgang
Kostprisultimo

Opskrivninger primo
Arets dagsvaardiregulering

Dagsvaer direguleringer ultimo

Regnskabsmaessig vaer di ultimo
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2019 2018

kr. Kr.

32.858 22.579
51.700 8.500
84.558 31.079
Investerings-g endom Inves;erlngs-
g endom

2019 2018
2.673.632 0
0 2.673.632
2.673.632 2.673.632
0 0

196.368 0
196.368 0
2.870.000 2.673.632

Op- og nedskrivninger af investeringsejendomme sker pa grundlag af regnskabsmaessige
vurderinger pa baggrund af markedsvaardiberegninger ud fra nettolejemetoden. Der henvisestil

beskrivelse i ledel sesberetningen.

| nvesteringsejendomme er, jf. beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis, malt til dagsvaardi ved
anvendelse af den afkastbaserede model. Det gennemsnitlige afkastkrav af sel skabets g endomme
udger 6,5% pr. 31/12 2019. En forggelse af afkastkravet med i gennemsnit 0,5%-point vil
reducere den samlede dagsvaadi med 205 t. kr. En formindskelse af afkastkravet med 0,5%-point

vil forgge vaardien med 239 t. kr.

3. Langfristede gaddsforpligtelser i alt

Prioritetsgad d
Deposita

Gadd i alt Afdrag naeste  Langfristet

ar andel

Kr. Kr.
80.364 4.425.636
0 57.051

Restgadd
efter 5 ar
kr.

80.364 1.612.687

1.226.223
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4. Oplysning om eventualforpligtelser

Selskabet indgar i en dansk sambeskatning med Tosemi ApS som administrati onssel skab.
Selskaber hadter solidarisk sammen med modersel skabet og de avrige selskaber i den
sambeskattede koncern for skat af koncernens sambeskattede indkomst og for udbytteskat. Den
samlede kendte nettoforpligtelse i sambeskatningen fremgar af administrationssel skabets
arsregnskab.

5. Oplysning om pantsagtninger og sikker hedsstillelser

Til sikkerhed for gadd til reakreditinstitutter, 1,636 mio. kr., er der givet pant i grunde og
bygninger, hvis regnskabsmaessig vaadi pr. 31. december 2019 udger kr. 2,87 mio.

6. Information om gennemsnitligt antal ansatte

2019
Gennemsnitligt antal anSatte ..........cccccvveeveece s 0
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