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Toroco Ejendomme ApS

Ledelsespåtegning

Direkt ionen har dags dato behandlet  og godkendt  årsrapporten for regnskabsåret  1. januar - 31. decem-

ber 2022 for Toroco Ejendomme ApS.

Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Det  er vores opfat telse, at  årsregnskabet  giver et  retvisende billede af selskabets akt iver, passiver og fi-

nansielle st illing pr. 31. december 2022 og resultatet  af selskabets akt iviteter for regnskabsåret  1. janu-

ar - 31. december 2022.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfat telse en retvisende redegørelse for de forhold, beret -

ningen omhandler.

Årsrapporten indst illes t il generalforsamlingens godkendelse.

Herlev, den 1. maj 2023

Direktion

Kim Toftum
direktør

M art in Rossing Crilsen
direktør
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Toroco Ejendomme ApS

Den uafhængige revisors revisionspåtegning

Til kapitalejerne i Toroco Ejendomme ApS

Konklusion

Vi har revideret  årsregnskabet  for Toroco Ejendomme ApS for regnskabsåret  1. januar - 31. december

2022, der omfat ter resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse, noter og anvendt  regnskabsprak-

sis. Årsregnskabet  udarbejdes efter årsregnskabsloven.

Det  er vores opfat telse, at  årsregnskabet  giver et  retvisende billede af selskabets akt iver, passiver og fi-

nansielle st illing pr. 31. december 2022 samt af resultatet  af selskabets akt iviteter for regnskabsåret  1.

januar - 31. december 2022 i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udført  vores revision i overensstemmelse med internat ionale standarder om revision og de yder-

ligere krav, der er gældende i Danmark. Vores ansvar ifølge disse standarder og krav er nærmere be-

skrevet  i revisionspåtegningens afsnit  “ Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet“ . Vi er uafhæng-

ige af selskabet  i overensstemmelse med Internat ional Ethics Standards Board for Accountants' interna-

t ionale retningslinjer for revisorers et iske adfærd (IESBA’s Code) og de yderligere et iske krav, der er

gældende i Danmark, ligesom vi har opfyldt  vores øvrige et iske forpligtelser i henhold t il disse krav og

IESBA Code. Det  er vores opfat telse, at  det  opnåede revisionsbevis er t ilst rækkeligt  og egnet  som grund-

lag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for årsregnskabet

Ledelsen har ansvaret  for udarbejdelsen af et  årsregnskab, der giver et  retvisende billede i overens-

stemmelse med årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret  for den interne kont rol, som ledel-

sen anser for nødvendig for at  udarbejde et  årsregnskab uden væsent lig fejlinformat ion, uanset  om

denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af årsregnskabet  er ledelsen ansvarlig for at  vurdere selskabets evne t il at  fortsætte

driften, at  oplyse om forhold vedrørende fortsat  drift , hvor det te er relevant , samt at  udarbejde års-

regnskabet  på grundlag af regnskabsprincippet  om fortsat  drift , medmindre ledelsen enten har t il hen-

sigt  at  likvidere selskabet , indst ille driften eller ikke har andet  realist isk alternat iv end at  gøre det te.

Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet

Vores mål er at  opnå høj grad af sikkerhed for, om årsregnskabet  som helhed er uden væsent lig fejlin-

format ion, uanset  om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at  afgive en revisionspåtegning med en

konklusion. Høj grad af sikkerhed er et  højt  niveau af sikkerhed, men er ikke en garant i for, at  en revisi-

on, der udføres i overensstemmelse med internat ionale standarder om revision og de yderligere krav,

der er gældende i Danmark, alt id vil afdække væsent lig fejlinformat ion, når sådan findes. Fejlinformat i-

oner kan opstå som følge af besvigelser eller fejl og kan bet ragtes som væsent lige, hvis det  med rimelig-

hed kan forventes, at  de enkeltvis eller samlet  har indflydelse på de økonomiske beslutninger, som

regnskabsbrugerne t ræffer på grundlag af årsregnskabet .
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Toroco Ejendomme ApS

Den uafhængige revisors revisionspåtegning 

Som led i en revision, der udføres i overensstemmelse med internat ionale standarder om revision og de

yderligere krav, der er gældende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel

skepsis under revisionen. Herudover:

• Ident ificerer og vurderer vi risikoen for væsent lig fejlinformat ion i årsregnskabet , uanset  om denne

skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfører revisionshandlinger som reakt ion på disse risici

samt opnår revisionsbevis, der er t ilst rækkeligt  og egnet  t il at  danne grundlag for vores konklusion.

Risikoen for ikke at  opdage væsent lig fejlinformat ion forårsaget  af besvigelser er højere end ved væ-

sent lig fejlinformat ion forårsaget  af fejl, idet  besvigelser kan omfat te sammensværgelser, dokument-

falsk, bevidste udeladelser, vildledning eller t ilsidesættelse af intern kont rol.

• Opnår vi forståelse af den interne kont rol med relevans for revisionen for at  kunne udforme revisi-

onshandlinger, der er passende efter omstændighederne, men ikke for at  kunne udt rykke en konklu-

sion om effekt iviteten af selskabets interne kont rol.

• Tager vi st illing t il, om den regnskabspraksis, som er anvendt  af ledelsen, er passende, samt om de

regnskabsmæssige skøn og t ilknyt tede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet , er rimelige.

• Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af årsregnskabet  på grundlag af regnskabsprincippet  om

fortsat  drift  er passende, samt om der på grundlag af det  opnåede revisionsbevis er væsent lig usik-

kerhed forbundet  med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne

t il at  fortsætte driften. Hvis vi konkluderer, at  der er en væsent lig usikkerhed, skal vi i vores revisi-

onspåtegning gøre opmærksom på oplysninger herom i årsregnskabet  eller, hvis sådanne oplysning-

er ikke er t ilst rækkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret  på det  revisions-

bevis, der er opnået  frem t il datoen for vores revisionspåtegning. Fremt idige begivenheder eller for-

hold kan dog medføre, at  selskabet  ikke længere kan fortsætte driften.

• Tager vi st illing t il den samlede præsentat ion, st ruktur og indhold af årsregnskabet , herunder noteo-

plysningerne, samt om årsregnskabet  afspejler de underliggende t ransakt ioner og begivenheder på

en sådan måde, at  der gives et  retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den øverste ledelse om blandt  andet  det  planlagte omfang og den t idsmæssige

placering af revisionen samt betydelige revisionsmæssige observat ioner, herunder eventuelle betydeli-

ge mangler i intern kont rol, som vi ident ificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om årsregnskabet  omfat ter ikke ledelsesberetningen, og vi udt rykker ingen form for

konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.
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Toroco Ejendomme ApS

Den uafhængige revisors revisionspåtegning 

I t ilknytning t il vores revision af årsregnskabet  er det  vores ansvar at  læse ledelsesberetningen og i den

forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er væsent ligt  inkonsistent  med årsregnskabet  eller vores

viden opnået  ved revisionen eller på anden måde synes at  indeholde væsent lig fejlinformat ion.

Vores ansvar er derudover at  overveje, om ledelsesberetningen indeholder krævede oplysninger i hen-

hold t il årsregnskabsloven.

Baseret  på det  udførte arbejde er det  vores opfat telse, at  ledelsesberetningen er i overensstemmelse

med årsregnskabet  og er udarbejdet  i overensstemmelse med årsregnskabslovens krav. Vi har ikke

fundet  væsent lig fejlinformat ion i ledelsesberetningen.

Frederiksberg, den 1. maj 2023

Revisionsfirmaet Albrechtsen
Statsautoriseret Revisionsaktieselskab
CVR-nr. 77 92 64 10

Bjarne Albrechtsen
statsautoriseret  revisor
M NE-nr. mne12177
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Toroco Ejendomme ApS

Selskabsoplysninger

Selskabet Toroco Ejendomme ApS
Smedeholm 11 D
2730 Herlev

CVR-nr.: 39 65 39 31

Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december 2022
St iftet : 19. juni 2018
Regnskabsår: 5. regnskabsår

Hjemsted: Herlev

Direktion Kim Toftum, direktør 
M art in Rossing Crilsen, direktør 

Revision Revisionsfirmaet  Albrechtsen
Statsautoriseret  Revisionsakt ieselskab
Lindevangs Allé 4
2000  Frederiksberg
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Toroco Ejendomme ApS

Ledelsesberetning

Selskabets væsentligste aktiviteter

Selskabets formål er at  eje, drive og udvikle fast  ejendom, samt anden hermed beslægtet  virksomhed.

Udviklingen i aktiviteter og økonomiske forhold

Selskabets resultatopgørelse for 2022 udviser et  overskud på kr. 1.262.723, og selskabets balance pr.

31. december 2022 udviser en egenkapital på kr. 3.050.334.

Betydningsfulde hændelser, som er indtruffet efter regnskabsårets afslutning

Der er efter regnskabsårets afslutning ikke indt ruffet  begivenheder, som væsent ligt  vil kunne påvirke

selskabets finansielle st illing.
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Toroco Ejendomme ApS

Resultatopgørelse 1. januar - 31. december

Note 2022
kr.

2021
kr.

Bruttofortjeneste 819.602 581.204

Dagsværdiregulering af investeringsejendomme 1.362.134 1.175.073

Finansielle indtægter 233 0

Finansielle omkostninger 3 -574.376 -575.221

Resultat før skat 1.607.593 1.181.056

Skat  af årets resultat 4 -344.870 -250.797

Årets resultat 1.262.723 930.259

Forslag til resultatdisponering

Overført  resultat 1.262.723 930.259

1.262.723 930.259
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Toroco Ejendomme ApS

Balance 31. december

Note 2022
kr.

2021
kr.

Aktiver

Investeringsejendomme 5 14.846.372 13.190.000

M aterielle anlægsaktiver 14.846.372 13.190.000

Anlægsaktiver i alt 14.846.372 13.190.000

Tilgodehavender fra salg og t jenesteydelser 222.905 193.122

Andre t ilgodehavender 2.712 2.712

Tilgodehavende sambeskatningsbidrag 43.848 80.808

Periodeafgrænsningsposter 828 828

Tilgodehavender 270.293 277.470

Likvide beholdninger 0 10.326

Omsætningsaktiver i alt 270.293 287.796

Aktiver i alt 15.116.665 13.477.796
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Toroco Ejendomme ApS

Balance 31. december

Note 2022
kr.

2021
kr.

Passiver

Virksomhedskapital 50.000 50.000

Overført  resultat 3.000.334 1.737.611

Egenkapital 3.050.334 1.787.611

Hensættelse t il udskudt  skat 928.323 539.605

Hensatte forpligtelser i alt 928.323 539.605

Banker 524.583 565.933

Gæld t il realkredit inst itut ter 5.988.514 6.323.821

Gæld t il t ilknyt tede virksomheder 2.334.619 2.162.436

Deposita 67.100 115.500

Langfristede gældsforpligtelser 6 8.914.816 9.167.690

Kort fristet  del af langfristede gældsforpligtelser 6 351.126 376.267

Banker 557.195 708.672

M odtagne forudbetalinger fra kunder 178.232 80.390

Leverandører af varer og t jenesteydelser 51.363 74.956

Gæld t il t ilknyt tede virksomheder 0 38.238

Gæld t il selskabsdeltagere og ledelse 471.110 239.238

Anden gæld 217.500 200.548

Periodeafgrænsningsposter 16.860 275

Deposita 379.806 264.306

Kortfristede gældsforpligtelser 2.223.192 1.982.890

Gældsforpligtelser i alt 11.138.008 11.150.580

Passiver i alt 15.116.665 13.477.796
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Toroco Ejendomme ApS

Egenkapitalopgørelse

 
Virksomheds-

kapital

Overført  resul-

tat I alt

Egenkapital 1. januar 2022 50.000 1.737.611 1.787.611

Årets resultat 0 1.262.723 1.262.723

Egenkapital 31. december 2022 50.000 3.000.334 3.050.334
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Toroco Ejendomme ApS

Noter

1 Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for Toroco Ejendomme ApS for 2022 er aflagt  i overensstemmelse med årsregnskabs-

lovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med t ilvalg af regler fra regnskabsklasse

C.

Den anvendte regnskabspraksis er uændret  i forhold t il sidste år.

Årsrapporten for 2022 er aflagt  i kr.

Generelt om indregning og måling

I resultatopgørelsen indregnes indtægter i takt  med, at  de indt jenes. Herudover indregnes værdire-

guleringer af finansielle akt iver og forpligtelser. I resultatopgørelsen indregnes ligeledes alle om-

kostninger, herunder afskrivninger og nedskrivninger. 

Akt iver indregnes i balancen, når det  er sandsynligt , at  fremt idige økonomiske fordele vil t ilf lyde

selskabet , og akt ivets værdi kan måles pålideligt .

Forpligtelser indregnes i balancen, når det  er sandsynligt , at  fremt idige økonomiske fordele vil fragå

selskabet , og forpligtelsens værdi kan måles pålideligt .

Ved første indregning måles akt iver og forpligtelser t il kostpris. Efterfølgende måles akt iver og for-

pligtelser som beskrevet  for hver enkelt  regnskabspost  nedenfor.

Visse finansielle akt iver og forpligtelser måles t il amort iseret  kostpris, hvorved der indregnes en

konstant  effekt iv rente over løbet iden. Amort iseret  kostpris opgøres som oprindelig kostpris med

fradrag af eventuelle afdrag samt t illæg/ fradrag af den akkumulerede amort isering af forskellen

mellem kostpris og nominelt  beløb. 

Ved indregning og måling tages hensyn t il forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden års-

rapporten aflægges, og som be- eller afkræfter forhold, der eksisterede på balancedagen.

Resultatopgørelsen

Bruttofortjeneste

Selskabet  anvender bestemmelsen i årsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsætning ikke

er oplyst .

Brut tofort jeneste er et  sammendrag af net toomsætning, ændring i lagre af færdigvarer og varer

under fremst illing samt andre driftsindtægter med fradrag af omkostninger t il råvarer og hjælpe-

materialer og andre eksterne omkostninger.
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Toroco Ejendomme ApS

Noter

1 Anvendt regnskabspraksis

Nettoomsætning

Lejeindtægter indregnes i resultatopgørelsen under hensyntagen t il korrekt  periodisering. Anden

omsætning indregnes på t idspunktet  for levering og risikoovergang, såfremt  indtægten kan opgøres

pålideligt . Omsætningen opgøres efter fradrag af moms, afgifter og rabat ter.

Ejendomsomkostninger

Ejendommens driftsomkostninger omfat ter direkte og indirekte ejendomsomkostninger t il drift ,

vedligeholdelse, forsikring, forbrugsafgifter og skat ter mv., der afholdes i forbindelse med den

udlejning af ejendomme, som indgår i net toomsætningen.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfat ter omkostninger t il administ rat ion mv.

Værdiregulering af investeringsejendomme

Værdiregulering af investeringsejendomme indeholder årets ændring i dagsværdien af  investe-

ringsejendomme.

Finansielle indtægter og omkostninger

Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører

regnskabsåret . Finansielle poster omfat ter renteindtægter og -omkostninger, samt t illæg og godt -

gørelse under acontoskat teordningen mv.

Skat af årets resultat

Virksomheden er omfat tet  af de danske regler om tvungen sambeskatning.

Den aktuelle danske selskabsskat  fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sam-

beskat tede virksomheder i forhold t il disses skat tepligt ige indkomster. I t ilknytning hert il modtager

virksomheder med skat temæssigt  underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kun-

net  anvende det te underskud t il nedsættelse af eget  skat temæssigt  overskud.

Årets skat , som består af årets aktuelle selskabsskat  og ændring i udskudt  skat , indregnes i resultat -

opgørelsen med den del, der kan henføres t il årets resultat , og direkte i egenkapitalen med den del,

der kan henføres t il posteringer direkte i egenkapitalen.

Balancen

M aterielle anlægsaktiver

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme udgør investeringer i grunde og bygninger med det  formål at  opnå afkast

af den investerede kapital i form af løbende driftsafkast  og/ eller kapitalgevinst  ved videresalg.
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Toroco Ejendomme ApS

Noter

1 Anvendt regnskabspraksis

Investeringsejendomme måles ved anskaffelse t il kostpris omfat tende anskaffelsespris inkl. købs-

omkostninger. 

Renteomkostninger på lån optaget  direkte t il f inansiering af opførelsen af investeringsejendomme

indregnes i kostprisen i opførelsesperioden. Alle låneomkostninger amort iseres og indregnes i re-

sultatopgørelsen over lånets løbet id.

Efter første indregning måles investeringsejendomme t il dagsværdi. Værdireguleringer af investe-

ringsejendomme indregnes i resultatopgørelsen. 

Tilgodehavender

Tilgodehavender måles t il amort iseret  kostpris.

Der foretages nedskrivning t il imødegåelse af tab, hvor der vurderes at  være indt ruffet  en objekt iv

indikat ion på, at  et  t ilgodehavende eller en portefølje af t ilgodehavender er værdiforringet . Hvis

der foreligger en objekt iv indikat ion på, at  et  individuelt  t ilgodehavende er værdiforringet , foretag-

es nedskrivning på individuelt  niveau.

Periodeafgrænsningsposter

Periodeafgrænsningsposter, indregnet  under omsætningsakt iver, omfat ter afholdte omkostninger

vedrørende efterfølgende regnskabsår.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfat ter kassebeholdning samt indestående i pengeinst itut ter.

Egenkapital

Udbytte

Foreslået  udbyt te vises som en særskilt  post  under egenkapitalen. Udbyt te indregnes som en for-

pligtelse på t idspunktet  for vedtagelse på generalforsamlingen.

Selskabsskat og udskudt skat

Selskabet  er sambeskat tet  med koncernforbundne danske selskaber. Den aktuelle selskabsskat  for-

deles mellem de sambeskat tede selskaber i forhold t il disses skat tepligt ige indkomster og med fuld

fordeling med refusion vedrørende skat temæssige underskud. De sambeskat tede selskaber indgår i

acontoskat teordningen.

Skyldige og t ilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som 'Tilgodehavende sam-

beskatningsbidrag' eller 'Skyldige sambeskatningsbidrag'.
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Toroco Ejendomme ApS

Noter

1 Anvendt regnskabspraksis

Udskudt  skat  måles efter den balanceorienterede gældsmetode af midlert idige forskelle mellem

regnskabsmæssig og skat temæssig værdi af akt iver og forpligtelser opgjort  på grundlag af den plan-

lagte anvendelse af akt ivet  henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt  skat  måles t il net toreali-

sat ionsværdi.

Gældsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved lånoptagelse t il det  modtagne provenu efter fradrag af af-

holdte t ransakt ionsomkostninger. I efterfølgende perioder måles de finansielle forpligtelser t il

amort iseret  kostpris svarende t il den kapitaliserede værdi ved anvendelse af den effekt ive rente, så

forskellen mellem net toprovenuet  og den nominelle værdi indregnes i resultatopgørelsen over lå-

neperioden.

Prioritetsgæld er således målt  t il amort iseret  kostpris, der for kontant lån svarer t il lånets restgæld.

For obligat ionslån svarer amort iseret  kostpris t il en restgæld beregnet  som lånets underliggende

kontantværdi på lånoptagelsest idspunktet  reguleret  med en over afdragst iden foretaget  amort ise-

ring af lånets kursregulering på optagelsest idspunktet .

Øvrige gældsforpligtelser, som omfat ter gæld t il leverandører, t ilknyt tede virksomheder samt an-

den gæld, måles t il amort iseret  kostpris, hvilket  sædvanligvis svarer t il nominel værdi.

Periodeafgrænsningsposter

Periodeafgrænsningsposter, indregnet  under kort fristede gældsforpligtelser, omfat ter modtagne

betalinger vedrørende indtægter i de efterfølgende år.
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Toroco Ejendomme ApS

Noter

2022
kr.

2021
kr.

2 Personaleomkostninger

Gennemsnit ligt  antal beskæft igede medarbejdere 0 0

2022
kr.

2021
kr.

3 Finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger t ilknyt tede virksomheder 354.103 357.801

Andre finansielle omkostninger 220.273 217.420

 574.376 575.221

4 Skat af årets resultat

Årets aktuelle skat -43.848 -80.808

Årets udskudte skat 388.718 331.605

344.870 250.797

5 Aktiver der måles til dagsværdi

Investerings-

ejendomme

Kostpris 1. januar 2022 12.024.754

Kostpris 31. december 2022 12.024.754

Værdireguleringer 1. januar 2022 1.459.484

Årets værdireguleringer 1.362.134

Værdireguleringer 31. december 2022 2.821.618

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2022 14.846.372
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Toroco Ejendomme ApS

Noter

5 Aktiver der måles til dagsværdi (fortsat)

Forudsætninger ved opgørelse af dagsværdi af investeringsejendommene

Investeringsejendomme måles t il dagsværdi baseret  på en afkastmodel. Opgørelsen af dagsværdi
på investeringsejendomme er i stort  omfang baseret  på ledelsens skøn.

Som grundlag herfor har ledelsen indhentet  indikat ioner af markedsmæssige afkast  af t ilsvarende
ejendomme i forbindelse med opgørelse af dagsværdien pr. 31. december 2021.

Årets værdiberegning af ejendommene er baseret  på et  est imeret  afkastkrav på selskabets
erhvervslejligheder på 7,00-7,75%. (2021 6,24-7,28%)

Ændring af afkastkravet  i opad- eller nedadgående retning med 0,5% vil påvirke værdien af ejen-
dommen med hhv. - t .kr. 945 og +1.084 t .kr.

6 Langfristede gældsforpligtelser 

Gæld

1. januar 2022

Gæld

31. december

2022

Afdrag

næste år

Restgæld

efter 5 år

Banker 565.933 524.583 0 0

Gæld t il realkredit inst itut ter 6.700.088 6.339.640 351.126 4.689.831

Gæld t il t ilknyt tede virksomheder 2.162.436 2.334.619 0 0

Deposita 115.500 67.100 0 0

9.543.957 9.265.942 351.126 4.689.831

7 Eventualforpligtelser

Selskabet  er sambeskat tet  med moderselskabet  Toroco Holding ApS (Administ rat ionsselskab) og
hæfter solidarisk med øvrige sambeskat tede selskaber for betaling af selskabsskat  for indkomståret
2018 og frem samt for kildeskat  på udbyt ter, renter og royalt ies, som forfalder t il betaling 19. juni
2018 eller senere.

8 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gæld t il realkredit inst itut ter, t .kr. 6.340, er der givet  sikkerhed i grunde og bygnin-
ger, hvis regnskabsmæssige værdi pr. 31. december 2022 udgør t .kr. 14.846. Sikkerhed udgør t .kr.
7.755.
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Toroco Ejendomme ApS

Noter

8 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser (fortsat)

Der er herudover ingen pantsætninger eller sikkerhedsst illelser pr. statusdagen.
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