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LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. juli 2021 - 30.
september 2022 for TSK Langelinie ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 30. september 2022 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret

1. juli 2021 - 30. september 2022.

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

Direktionen anser fortsat betingelserne for at undlade revision for opfyldte.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Otterup, den 8. marts 2023

Direktion:

Thomas Schou Karlsen
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REVISORS ERKLZRING OM OPSTILLING AF FINANSIELLE OPLYSNINGER
Til kapitalejerne i TSK Langelinie ApS

Vi har opstillet arsregnskabet for TSK Langelinie ApS for regnskabsaret 1. juli 2021 - 30. september
2022 pa grundlag af selskabets bogfaring og gvrige oplysninger, som ledelsen har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse, noter og anvendt
regnskabspraksis.

Vi har udfert opgaven i overensstemmelse med den internationale standard, Opgaver om opstilling af
finansielle oplysninger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere ledelsen med at udarbejde og praesentere ars-
regnskabet i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i
revisorloven og International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer for
revisorers etiske adfaerd (IESBA Code) herunder principper om integritet, objektivitet, professionel
kompetence og forngden omhu.

Arsregnskabet samt ngjagtigheden og fuldstaendigheden af de oplysninger, der er anvendt til
opstillingen af arsregnskabet, er ledelsens ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklaeringsopgave med sikkerhed, er vi
ikke forpligtede til at verificere ngjagtigheden eller fuldstaendigheden af de oplysninger, ledelsen har
givet os til brug for at opstille arsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller
reviewkonklusion om, hvorvidt arsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslo-
ven.

Odense, den 8. marts 2023

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 2022 26 70

Morten Svensson
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne34505
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LEDELSESBERETNING

Vaesentligste aktiviteter
Selskabets vaesentligste aktiviteter er drift og udlejning af investeringsejendomme.

Beskrivelse af vaesentlige @&ndringer i virksomhedens aktivitet
Selskabet har i aret omlagt regnskabsar. Omlaegningen er sket i forbindelse med etablering af
koncernforhold. Arsrapportens regnskabsar omfatter derfor 15 maneder.

Usadvanlige forhold

Selskabet har i regnskabsaret aendret regnskabspraksis, idet man er overgaet til indregning af
investeringsejendomme til dagsvaerdi mod tidligere indregning til kostpris med fradrag af akkumulerede
afskrivninger.

Med den nye praksis foretages der lgbende vaerdireguleringer til dagsveerdi, hvorfor der ikke skal
foretages systematiske afskrivninger over ejendommens brugstid. Sammenligningstallene for sidste ar
er a&ndret i overensstemmelse med den nye praksis.

Der henvises i @vrigt til beskrivelsen under anvendt regnskabspraksis, herunder beskrivelse af
pavirkningen pa arsrapporten af praksisandringen.

Betydningsfulde begivenheder, indtruffet efter regnskabsarets afslutning
Der er ikke efter regnskabsarets afslutning indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for
selskabets finansielle stilling.
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RESULTATOPG@RELSE 1. JULI - 30. SEPTEMBER

BRUTTOFORTJENESTE.......ccuiuiiiiiiiiiiiiiiiieiiieiainens
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme..............
DRIFTSRESULTAT ...ttt

Andre finansielle indtaegter.......covvvviiiiiiiiiiiiiiiiiinenn...
Andre finansielle omkostninger........cccovviiiiiiiiiiiieninn...

RESULTAT FOR SKAT .. oiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeiieeenteeennnes
SKat af Arets reSULAL. . ..ueee et eeeeeeeeneeeeeeeeneenes

ARETS RESULTAT...ccuuiiiniiiieeiineeiieeiieerineenineenneennnss

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING

Note

N —

2021/22
kr.

558.659

40.000

598.659

7.680
-168.013

438.326

-98.882

339.444

339.444

339.444

2020/21
kr.

385.743

822.960

1.208.703

0
-68.494

1.140.209

-250.846

889.363

889.363

889.363
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BALANCE 30. SEPTEMBER

AKTIVER

Investeringsejendomme.......coevevveveerenneenannnns
Materielle anlaegsaktiver.............cccooeeiiinnen.

ANLAGSAKTIVER......ccoiiiiiiiiiiinins

OMSATNINGSAKTIVER........coovviiiiiiiiiininn,

AKTIVER.....civiiiiiii,

PASSIVER

Selskabskapital....oooeieiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiennnns
Overfart resultat......ooeeeiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiennnnn.

EGENKAPITAL ....uveiiiiiiiiiii e
Hensaettelse til udskudt skat.
HENSATTE FORPLIGTELSER

Geeld til realkreditinstitutter
Selskabsskat.....ueveieiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii i
DEPOSIta .eeireeeiriieeiriieeeeiieereneereieeeeneeaanas
Langfristede gaeldsforpligtelser

Geeld til realkreditinstitutter
Geeld til tilknyttede virksomheder
Andengaeld...ccooviiiiiiiiiiiiii e
Kortfristede geaeldsforpligtelser

GALDSFORPLIGTELSER......cccovvvniiniiniiniinnenn.

PASSIVER......ccoviiiiiiiiiii

Eventualposter mv.

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Medarbejderforhold

Note 2022

kr.

10.140.000
4 10.140.000

10.140.000

0
0

379.867

379.867

10.519.867

80.000
2.192.381

2.272.381
138.256
138.256
6.807.184
110.501
206.400

5 7.124.085
361.527
598.618
25.000
985.145
8.109.230

10.519.867

2021
kr.

9.298.870
9.298.870

9.298.870

5.028
5.028

350.354

355.382

9.654.252

80.000
1.852.937

1.932.937
145.218
145.218
5.383.277
0

206.400
5.589.677
210.000
180.461
1.595.959
1.986.420
7.576.097

9.654.252
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EGENKAPITALOPGORELSE

Egenkapital 30. juni 2021...cciiuiiiiiiiiiii i
PraksiSaNAring ...ceeeueirirtiiiiieireeeiieereneerenneeeenneeeennesannnes,
Korrigeret egenkapital 1. juli 2021.........ccciviiiiiiiiiiiiiiiinnnnnns,
Forslag til resultatdisponering.......ccovviieiiiiiiiiiiiiiiiiiieenannen,

Egenkapital 30. september 2022..........cceviiiiiiiiiiiiiiiiiiiienns

Selskabs-
kapital

80.000

80.000

80.000

Overfort
resultat

1.174.326
678.611
1.852.937
339.444

2.192.381

| alt
1.254.326
678.611
1.932.937
339.444

2.272.381

Praksisaeendringer, jf. anvendt regnskabspraksis er opgjort netto efter udskudt skat heraf.

Udskudt skat af praksisaendring udger 181 tkr.



|IBDO

NOTER
2021/22 2020/21
kr. kr.
Andre finansielle indtaegter
Renteindtaegter fra tilknyttede virksomheder....................... 7.680 0
7.680 0
Andre finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger i @vrigt.......ccovvviiiiiiiiiiiiiiiiinnnnnn. 168.013 68.494
168.013 68.494
Skat af arets resultat
Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst............c.ceuenens 105.844 69.795
Regulering af udskudt skat........cceeviriiiiiiniiiiiiiiiiinnenannnns -6.962 181.051
98.882 250.846
Materielle anlaegsaktiver
Investeringseje
domme
KOSEPIiS 1. JULE 20271 .0 .ueitiitiitiititiit it et et eeteereeneeneeneaneaneeneaneaneeneaneenes 8.638.787
LI LT = PP PP 801.130
Kostpris 30. september 2022.........c.coitiiitiiiiiiiiiiieieeieeneeeneeaneeaneenn 9.439.917
Af- og nedskrivninger 1. juli 2021, ...ciiiiiiiiiiiiii it eei e eaas 209.931
[ = U 1Y <] a To | = A PP -209.931
Af- og nedskrivninger 30. september 2022........c..cciviiiiiiiiiiiiiiiiineeeaans 0
Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 1. juli 2021....ccviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii i eeaas 0
[ - U 1Y <] o To | = A PP 660.083
Arets Vaerdir@QUIEIINGE . .. .. vu it 40.000
Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 30. september 2022...........c..ccccviiiiiinnnn 700.083
Regnskabsmaessig vaerdi 30. september 2022..........ccccoiiiiiiiiiiiiiiiiiiinnne. 10.140.000

Under materielle anlaegsaktiver indgar investeringsejendomme malt til dagsveaerdi med
felgende belab:

Boligejendom

Dagsvaerdi 30. september 2022, ... uiiiiiiiiii it it i i e e i eaaaes 10.100.000
Arets vaerdiregulering i resultatopgarelSen..........vuuvueenieeenieeiniieineieeneenanees 40.000

10

Note
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NOTER
Note
Materielle anlasgsaktiver (fortsat) 4
Dagsvaerdi for boligejendomme:
Boligejendomme bestar af 6 udlejningsejendomme i Otterup. Boligejendommene vurderes ved
hjelp af en afkastbaseret vaerdiansaettelsesmodel, hvor vaerdien opggres pa baggrund af
investeringsejendommenes driftsafkast og et individuelt fastsat afkastningskrav.
Det gennemsnitlige driftsafkast for de kommende ar vurderes at udgere 568 tkr. samlet set for
de 6 ejendomme.
| beregningen er anvendt et afkastskrav for skat pa 5,6 %, som er fastlagt under hensyntagen
tii de geeldende forhold pa ejendomsmarkedet pa balancedagen, ejendomstypen,
ejendommenes beliggenhed mv.
Langfristede geeldsforpligtelser 5
30/9 2022 Afdrag Restgeld  30/6 2021
geld i alt naeste ar efter 5 ar geldialt
Geeld til realkreditinstitutter................... 7.168.711 361.527 5.425.322 5.383.277
Selskabsskat.....cvveeerriiiiiniiniiiniiinnennnen. 110.501 0 0 0
D<o Te 1 1 - NPT 206.400 0 206.400 206.400
7.485.612  361.527 5.631.722 5.589.677
Eventualposter mv. 6
Heeftelse i sambeskatningen
Selskabet haefter solidarisk sammen med moderselskabet og de @vrige selskaber i den
sambeskattede koncern for skat af koncernens sambeskattede indkomst og for eventuelle
kildeskatter sasom udbytteskat mv.
Skyldig skat af koncernens sambeskattede indkomst fremgar af arsrapporten for TSK Holding
ApS, der er administrationsselskab for sambeskatningen.
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser 7
Til sikkerhed for realkreditgaeld pa 7.237 tkr. har virksomheden stillet pant med sikkerhed i
investeringsejendomme, hvis regnskabsmaessige vaerdi pa balancedagen udger:
kr.
INVESTEriNgSEIENAOMIME. ..\ uvtiiittiiitteeiteeenneeeenneeeenaeeaenaeeesnnesennnesennnesnn: 10.140.000
2021/22 2020/21
Medarbejderforhold 8

Antal personer beskaftiget i gennemsnit: 1 1
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for TSK Langelinie ApS for 2021/22 er aflagt i overensstemmelse med den danske arsregn-
skabslovs bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra regnskabsklasse
C.

Arsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste ar, bortset fra folgende
andringer.

ZAndring i anvendt regnskabspraksis og klassifikation
Anvendt regnskabspraksis er endret pa falgende omrader:

e Selskabets investeringsejendomme var tidligere malt til kostpris med fradrag af akkumulerede
afskrivninger. Praksis andres til, at investeringsejendomme indregnes og males til dagsvaerdi og
med indregning i resultatopggrelsen af arets vaerdireguleringer.

Arsagen til praksisaendringen er, at selskabets hovedaktivitet er investering i ejendomme med
henblik pa at opna lgbende afkast heraf. Anvendelsen af reglerne for maling af
investeringsejendomme til dagsvaerdier giver dermed et mere retvisende billede af virksomhedens
aktiver og forpligtelser, egenkapital, finansielle stilling, resultat og pengestremme, hvorfor
regnskabspraksis er andret i overensstemmelse hermed.

Sammenligningstal vedrarende praksisaendringerne er tilrettet for sidste ar. Praksisaendringerne er
indregnet direkte pa egenkapitalen primo, jf. egenkapitalnoten.

For 2022 er resultatet for skat positivt pavirket med 40 tkr. og resultat efter skat er positivt
pavirket med 31 tkr. Balancesummen er ligeledes foraget med 40 tkr.

For 2021 er arets resultat for skat andret med 870 tkr. og efter skat med 689 tkr., mens
balancesummen primo er foraget med 834 tkr. og egenkapitalen pr. 1. juli 2021 er forgget med 689
tkr. Den udskudte skat primo er som falge af praksisaendringen andret med 181 tkr.

RESULTATOPG@RELSEN

Huslejeindtaegter
Huslejeindtaegter er periodiseret saledes, at de daekker perioden frem til regnskabsarets udlgb. Opkrae-
vede bidrag til dackning af varme indgar ikke i huslejeindtaegter.

Andre eksterne omkostninger

Andre  eksterne  omkostninger = omfatter g@vrige  produktions-, salgs-, leverings- og
administrationsomkostninger, herunder omkostninger til energi, markedsfering, lokaler, tab pa
debitorer, leasingomkostninger mv.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renteindtaegter og -omkostninger, realiserede og
urealiserede kursgevinster og -tab vedrgrende vaerdipapirer, gaeld og transaktioner i fremmed valuta
samt tilleeg og godtggrelse under acontoskatteordningen mv. Finansielle indtaegter og omkostninger
indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer regnskabsaret. Renteindtaegter og -
omkostninger beregnes pa amortiserede kostpriser.

Skat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatop-
garelsen med den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der
kan henfgres til posteringer direkte i egenkapitalen.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

BALANCEN

Materielle anlaegsaktiver

Investeringsejendomme males ved farste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kabspris
og eventuelle direkte tilknyttede omkostninger. Investeringsejendomme males efterfglgende til
dagsvaerdi svarende til ejendommenes handelsvaerdi. /Zndringer i dagsvaerdien indregnes i
resultatopgerelsen.

Ejendomme under opfarelse males til kostpris.

Dagsvaerdien for investeringsejendommene vurderes ved hjaelp af en afkastbaseret
vaerdiansaettelsesmodel, hvor vardien opgeres pa baggrund af investeringsejendommenes driftsafkast
og et individuelt fastsat afkastningskrav.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket sadvanligvis svarer til nominel vaerdi. Vaerdien
reduceres med nedskrivning til imgdegaelse af forventede tab.

Skyldig skat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af
arets skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt 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 acontoskatte-
ordningen. Tilgodehavende og skyldigt sambeskatningsbidrag indregnes i balancen under henholdsvis
omsaetningsaktiver og gaeld.

Udskudt skat males af midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig og skattemaessig vaerdi af aktiver
og forpligtelser.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfarselsberettiget skattemaessigt underskud,
males til den vaerdi, hvortil aktivet forventes at blive anvendt inden for en overskuelig arraekke, enten
ved udligning i skat af fremtidig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden
for samme juridiske skatteenhed.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil vaere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlast som aktuel skat. £ndring i udskudt skat som
folge af aendringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen bortset fra poster, der fares direkte pa
egenkapitalen.

Gealdsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af afholdte
transaktionsomkostninger. | efterfalgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret
kostpris svarende til den kapitaliserede vaerdi ved anvendelse af den effektive rente, saledes forskellen
mellem nettoprovenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopgarelsen over laneperioden.

Amortiseret kostpris for kortfristede forpligtelser svarer normalt til nominel vaerdi.



