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Virksomhedsoplysninger
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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 01.01.2023 - 31.12.2023 for
T.S. Bolig ApS.

Arsrapporten aflegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31.12.2023 samt af resultatet af virksomhedens aktiviteter for regnskabsaret 01.01.2023 -

31.12.2023.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Byllerup, den 05.03.2024

Direktion

Thomas Scheffmann
adm. dir.
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Den uafhaengige revisors erklaering
om udvidet gennemgang

Til kapitalejerne i T.S. Bolig ApS

Konklusion

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for T.S. Bolig ApS for regnskabsaret 01.01.2023 - 31.12.2023,
der omfatter resultatopgarelse, balance, egenkapitalopggrelse og noter, herunder anvendt regnskabspraksis.
Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Baseret pa det udfgrte arbejde er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets
aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31.12.2023 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret
01.01.2023 - 31.12.2023 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erkleeringsstandard for
sma virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af arsregnskaber, der
udarbejdes efter arsregnskabsloven. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere beskreveti
afsnittet "Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet”. Vi er uafhaengige af selskabet i
overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer for
revisorers etiske adfaerd (IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der er geeldende i Danmark, ligesom vi har
opfyldt vores avrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code. Det er vores opfattelse, at det
opnaede bevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores 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
ngdvendig 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 oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant, samt at udarbejde arsregnskabet pa
grundlag af regnskabsprincippet 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 den udvidede gennemgang af arsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Dette kraever, at vi planleegger og udfgrer
handlinger med henblik pa at opna begraenset sikkerhed for vores konklusion om arsregnskabet og derudover
udferer specifikt kraevede supplerende handlinger med henblik pa at opna yderligere sikkerhed for vores
konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primaert bestar af forespergsler til ledelsen og, hvor det er
hensigtsmaessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt kraevede supplerende handlinger
samt vurdering af det opnaede bevis.
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Omfanget af handlinger, der udferes ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi udtrykker
derfor ingen revisionskonklusion om arsregnskabet.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om arsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for konklusion
med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vores udvidede gennemgang af arsregnskabet er det vores ansvar at lzese ledelsesberetningen og
i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores
viden opnaet ved den udvidede gennemgang eller pa anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

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

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med
arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med kravene i den relevante lovgivning. Vi har ikke fundet
vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Odense, den 05.03.2024

Deloitte

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 33963556

Marianne Mellegaard Christoffersen
Statsautoriseret revisor

MNE-nr. mne27729
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Ledelsesberetning

Virksomhedens vaesentligste aktiviteter
Selskabets aktivitet bestar i investering og udlejning af ejendomme.

Begivenheder efter balancedagen
Der er fra balancedagen og frem til i dag ikke indtradt forhold, som forrykker vurderingen af arsrapporten.
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Resultatopgerelse for 2023

2023 2022
Note kr. kr.
Bruttofortjeneste/-tab 1.299.804 686.107
Dagsverdiregulering af investeringsejendomme 300.000 953.433
Personaleomkostninger 1 (586.285) (421.554)
Af- og nedskrivninger (47.666) (32.147)
Driftsresultat 965.853 1.185.839
Indteegter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder 188.306 318.398
Andre finansielle indtaegter 483.185 54.397
Andre finansielle omkostninger (193.566) (172.490)
Resultat for skat 1.443.778 1.386.144
Skat af arets resultat 4 (276.203) (226.159)
Arets resultat 1.167.575 1.159.985
Forslag til resultatdisponering
Ordinzert udbytte for regnskabsaret 200.000 200.000
Overfort resultat 967.575 959.985
Resultatdisponering 1.167.575 1.159.985
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Balance pr. 31.12.2023

Aktiver
2023 2022
Note kr. kr.
Investeringsejendomme 21.450.000 18.250.000
Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar 334.167 121.833
Materielle aktiver 5 21.784.167 18.371.833
Kapitalandele i tilknyttede virksomheder 2.105.761 1.977.809
Andre veerdipapirer og kapitalandele 50.000 50.000
Finansielle aktiver 6 2.155.761 2.027.809
Anlaegsaktiver 23.939.928 20.399.642
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 192.094 1.589.258
Andre tilgodehavender 0 70.806
Tilgodehavender 192.094 1.660.064
Likvide beholdninger 24147 0
Omsatningsaktiver 216.241 1.660.064
Aktiver 24.156.169 22.059.706




T.S. Bolig ApS | Balance pr. 31.12.2023

Passiver
2023 2022
Note kr. kr.
Virksomhedskapital 135.000 135.000
Reserve for nettoopskrivning efter indre vaerdis metode 1.201.929 1.073.977
Overfort overskud eller underskud 7.409.846 6.570.223
Forslag til udbytte for regnskabsaret 200.000 200.000
Egenkapital 8.946.775 7.979.200
Udskudt skat 1.551.348 1.476.526
Hensatte forpligtelser 1.551.348 1.476.526
Geeld til realkreditinstitutter 10.321.424 10.636.789
Anden geeld 871.519 0
Langfristede gaeldsforpligtelser 7 11.192.943 10.636.789
Kortfristet del af langfristede forpligtelser 7 318.754 322.350
Bankgeeld 96.000 62.649
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 0 108.250
Geeld til tilknyttede virksomheder 94.185 60.354
Geeld til virksomhedsdeltagere og ledelse 1.092.806 810.814
Skyldig skat 201.381 73.417
Anden geeld 8 661.977 529.357
Kortfristede gaeldsforpligtelser 2.465.103 1.967.191
Gaeldsforpligtelser 13.658.046 12.603.980
Passiver 24.156.169 22.059.706
Eventualforpligtelser 9
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser 10
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Egenkapitalopgerelse for 2023

Reserve for
nettoopskriv-
ning efter Overfort Forslag til
Virksomheds- indre vaerdis overskud eller  udbytte for
kapital metode underskud regnskabsaret lalt
kr. kr. kr. kr. kr.
Egenkapital primo 135.000 1.073.977 6.570.223 200.000 7.979.200
Udbetalt ordinzert udbytte 0 0 0 (200.000) (200.000)
Arets resultat 0 127.952 839.623 200.000 1.167.575

Egenkapital ultimo 135.000 1.201.929 7.409.846 200.000 8.946.775
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Noter

1 Personaleomkostninger

2023 2022
kr. kr.
Gager og lgnninger 586.285 421.554
586.285 421.554
Gennemsnitligt antal fuldtidsansatte medarbejdere 1 1
2 Andre finansielle indtaegter
2023 2022
kr. kr.
Finansielle indteegter fra tilknyttede virksomheder 45.065 54.397
Renteindtaegter i gvrigt 438.120 0
483.185 54.397
3 Andre finansielle omkostninger
2023 2022
kr. kr.
Finansielle omkostninger fra tilknyttede virksomheder 2.168 2.154
Renteomkostninger i gvrigt 191.398 170.336
193.566 172.490
4 Skat af arets resultat
2023 2022
kr. kr.
Aktuel skat 201.381 73.417
Andring af udskudt skat 74.822 152.742
276.203 226.159
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5 Materielle aktiver

Andre anlaeg,

Investerings- driftsmateriel

ejendomme og inventar

kr. kr.

Kostpris primo 11.510.999 220.000
Tilgange 2.900.000 260.000
Kostpris ultimo 14.410.999 480.000
Af- og nedskrivninger primo 0 (98.167)
Arets afskrivninger 0 (47.666)
Af- og nedskrivninger ultimo 0 (145.833)
Dagsveardireguleringer primo 6.739.001 0
Arets dagsveerdireguleringer 300.000 0
Dagsvaerdireguleringer ultimo 7.039.001 0
Regnskabsmaessig vaerdi ultimo 21.450.000 334.167

Selskabets ejendomme bestar af 3 centrale byejendomme beliggende i Ejby og Brenderup. Ejendommene udlejes
til beboelse og bestar af 26 lejemal. Ejendommenes areal udger samlet set 2.105m2.

Investeringsejendommene er jf. beskrivelsen i anvendt regnskabspraksis malt til dagsvaerdi ved anvendelse af
den afkastbaserede model. Der er anvendt et afkastkrav i intervallet 6,18% til 8,99% (i 2022 var intervallet til

6,46% til 9,56%).

En forggelse af afkastkravet med 0,5 %-point vil reducere dagsvaerdien med samlet ca. 1.480.626 t.kr., og en

formindskelse af afkastkravet med 0,5 %-point vil gge dagsvaerdien med samlet ca. 1.720.956 t.kr.

Der har ikke vaeret anvendt ekstern vurderingsmand ved fastsaettelse af dagsvaerdien.
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6 Finansielle aktiver

Andre

Kapitalandele vaerdipapirer

i tilknyttede og kapital-

virksomheder andele

kr. kr.

Kostpris primo 903.832 50.000

Kostpris ultimo 903.832 50.000

Opskrivninger primo 1.073.977 0

Andel af arets resultat 188.306 0

Udbytte (60.354) 0

Opskrivninger ultimo 1.201.929 0

Regnskabsmaessig vaerdi ultimo 2.105.761 50.000

Ejerandel

Kapitalandele i dattervirksomheder Hjemsted Retsform %

T.S. Ejendomme 2 ApS Middelfart ApS 100

T.S. Ejendomme 1 ApS Middelfart ApS 100
7 Langfristede forpligtelser

Forfald inden Forfald inden Forfald

for12 for12 efter 12 Restgaeld

maneder maneder maneder efter5 ar

2023 2022 2023 2023

kr. kr. kr. kr.

Geeld til realkreditinstitutter 318.754 322.350 10.321.424 9.958.337

Anden geeld 0 0 871.519 487.519

318.754 322.350 11.192.943 10.445.856

8 Anden geeld (kortfristet)
I anden geeld indgar lejedepositum.

9 Eventualforpligtelser

Selskabet indgér i en dansk sambeskatning med Scheffmann Holding ApS som administrationsselskab. Selskabet

haefter derfor i henhold til selskabsskattelovens regler herom for indkomstskatter mv. for de sambeskattede
selskaber og ligeledes for eventuelle forpligtelser til at indeholde kildeskat pa renter, royalties og udbytter for de

sambeskattede selskaber. De sambeskattede selskabers samlede kendte nettoforpligtelse i sambeskatningen
fremgar af administrationsselskabets arsregnskab.
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10 Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for prioritetsgaeld er der afgivet sikkerhed i grund og bygninger med bogfaert veerdi 21.450 t.kr.

Til sikkerhed for mellemvaerende med Nordfyns Bank er der afgivet ejerpantebrev i ejendommen Kirkevej 50,

5464 Brenderup matr.nr. 1 at Kaersgard med 850 t.kr, og ejerpantebrev i ejendommen Algade 51. Ejby matr.nr.

16 at Ejby By med 1.000 t.kr. Bogfert vaerdi af de pantsatte ejendomme udger 15.350 t.kr.

Selskabet haefter solidarisk for evrige koncernselskabers mellemvaerende med pengeinstitut. Saldo pr.
31.12.2023 udger O t.kr.
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Anvendt regnskabspraksis

Regnskabsklasse
Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse B med
tilvalg af enkelte bestemmelser for regnskabsklasse C.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Koncernregnskab
Med henvisning til arsregnskabslovens § 110, er der ikke udarbejdet koncernregnskab.

Generelt om indregning og maling
Aktiver indregnes i balancen, nar det som felge af en tidligere begivenhed er sandsynligt, at fremtidige
gkonomiske fordele vil tilflyde virksomheden, og aktivets vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar virksomheden som falge af en tidligere begivenhed har en retlig eller
faktisk forpligtelse, og det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fragd virksomheden, og
forpligtelsens veerdi kan males palideligt.

Ved ferste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Maling efter farste indregning sker som beskrevet
for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

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

| resultatopgerelsen indregnes indtaegter, i takt med at de indtjenes, mens omkostninger indregnes med de
belgb, der vedrarer regnskabsaret.

Resultatopgerelsen
Bruttofortjeneste eller -tab
Bruttofortjeneste eller -tab omfatter nettoomsaetning og eksterne omkostninger.

Nettoomsaetning
Nettoomseaetning omfatter huslejeindtaegter. Nettoomsaetning indregnes eksklusive moms, afgifter og rabatter i
forbindelse med udlejning af fast ejendom. Der er foretaget periodisering af leje indtaegter.

Dagsveaerdiregulering af investeringsejendomme
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme omfatter regnskabsarets reguleringer af virksomhedens
investeringsejendomme til dagsvaerdi.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger, der vedregrer virksomhedens primaere aktiviteter,
herunder lokaleomkostninger, kontorholdsomkostninger, salgsfremmende omkostninger mv. | posten indgar
endvidere nedskrivninger af tilgodehavender indregnet under omsaetningsaktiver.
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Personaleomkostninger
Personaleomkostninger omfatter lgn og gager savel som omkostninger til social sikring, pensioner o.l. for
virksomhedens medarbejdere.

Af- og nedskrivninger
Af- og nedskrivninger af materielle anlaegsaktiver bestar af regnskabsarets af- og nedskrivninger opgjort ud fra
henholdsvis de fastsatte restvaerdier og brugstider for de enkelte aktiver.

Indteegter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder
Indteegter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder omfatter den forholdsmaessige andel af de enkelte
virksomheders resultat efter fuld eliminering af interne avancer og tab.

Andre finansielle indtaegter
Andre finansielle indtaegter bestar af renteindtaegter, herunder renteindtaegter fra tilgodehavender hos
tilknyttede virksomheder samt godtgarelser under acontoskatteordningen mv.

Andre finansielle omkostninger
Andre finansielle omkostninger bestar af renteomkostninger, herunder renteomkostninger fra geeld til til-
knyttede virksomheder samt tillaeg under acontoskatteordningen mv.

Skat

Arets skat, der bestar af &rets aktuelle skat og sendring af udskudt skat, indregnes i resultatopgerelsen med den
del, der kan henfares til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan henferes til posteringer
direkte pa egenkapitalen.

Selskabet er sambeskattet med alle danske tilknyttede virksomheder. Den aktuelle danske selskabsskat fordeles
mellem de sambeskattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster (fuld fordeling med refusion
vedrgrende skattemaessige underskud).

Balancen
Materielle aktiver

Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar males til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger.

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen, omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen og omkostninger til
klargaring af aktivet indtil det tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af forventet restvaerdi efter afsluttet brugstid. Der foretages
linezere afskrivninger baseret pa felgende vurdering af aktivernes forventede brugstider:

Brugstid

Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar 5ar

Materielle anlaegsaktiver nedskrives til genindvindingsveerdi, hvis denne er lavere end den regnskabsmaessige
veerdi

Investeringsejendomme
Investeringsejendomme males ved ferste indregning til kostpris, der bestar af ejendommenes kebspris tillagt
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direkte tilknyttede anskaffelsesomkostninger.

Investeringsejendomme males efterfalgende til dagsvaerdi, der svarer til det belgb, som den enkelte ejendom
vurderes at ville kunne szelges for pa balancedagen til en uafhaengig keber.

Dagsvaerdien opgeres ved anvendelse af den afkastbaserede model som den beregnede kapitalvaerdi af de
forventede pengestremme fra de enkelte ejendomme. Beregningen baseres pa den budgetterede
nettoindtjening for det kommende ar tilpasset en normalindtjening og ved anvendelse af et afkastkrav, der
afspejler markedets aktuelle afkastkrav for tilsvarende ejendomme. Vardien reguleres for forhold, som ikke
afspejles i normalindtjeningen, eksempelvis faktisk tomgang, starre renoveringsarbejder o.l.

Regnskabsarets regulering af ejendommenes dagsvaerdi indregnes i resultatopgerelsen.

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder indregnes og males efter den indre veerdis metode (equity-metoden).
Dette indebaerer, at kapitalandelene males til den forholdsmaessige andel af virksomhedernes regnskabsmaes-
sige indre veerdi med tilleeg eller fradrag af henholdsvis uafskrevet positiv og negativ goodwill og med fradrag
eller tilleeg af urealiserede koncerninterne fortjenester og tab.

Tilknyttede virksomheder med negativ regnskabsmaessig indre veerdi males til 0 kr., og et eventuelt tilgode-
havende hos disse virksomheder nedskrives med modervirksomhedens andel af den negative indre vaerdi, hvis
det vurderes uerholdeligt. Hvis den regnskabsmaessige negative indre veerdi overstiger tilgodehavendet,
indregnes det resterende belgb under hensatte forpligtelser, hvis modervirksomheden har en retlig eller faktisk
forpligtelse til at deekke den pagaeldende virksomheds forpligtelser.

Nettoopskrivning af kapitalandele i tilknyttede virksomheder overfgres i forbindelse med resultatdisponeringen
til reserve for nettoopskrivning efter den indre veerdis metode under egenkapitalen.

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder nedskrives til genindvindingsveerdi, hvis denne er lavere end den
regnskabsmaessige veerdi.

Andre veerdipapirer og kapitalandele
Andre vardipapirer og kapitalandele omfatter unoterede kapitalandele, der males til kostpris eller
nettorealisationsveerdi, hvis denne er lavere.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der saedvanligvis svarer til nominel veerdi, med fradrag af
nedskrivninger til imgdegaelse af forventede tab.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter bankindestdender.

Udbytte

Udbytte indregnes som en gaeldsforpligtelse pa det tidspunkt, hvor det er vedtaget pa generalforsamlingen. Det
foresldede udbytte for regnskabsaret vises som en saerskilt post i egenkapitalen. Ekstraordinaere udbytter
vedtaget i regnskabsaret indregnes direkte pa egenkapitalen ved udlodning og vises som en saerskilt post i
ledelsens forslag til resultatdisponering.
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Udskudt skat

Udskudt skat indregnes af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessige og skattemaessige vaerdier af
aktiver og forpligtelser, hvor den skattemaessige veerdi af aktiverne opgeres med udgangspunkt i den planlagte
anvendelse af det enkelte aktiv.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteveerdien af fremfgrselsberettigede, skattemaessige underskud,
indregnes i balancen med den veerdi, aktivet forventes at kunne realiseres til, enten ved modregning i udskudte
skatteforpligtelser eller som nettoskatteaktiver.

Geaeld til realkreditinstitutter

Geaeld til realkreditinstitutter i form af prioritetsgaeld males pa tidspunktet for lanoptagelse til kostpris, der svarer
til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. Efterfalgende males prioritetsgaeld
til amortiseret kostpris. Dette betyder, at forskellen mellem provenuet ved lanoptagelsen og den nominelle
veaerdi, der skal tilbagebetales, indregnes i resultatopgerelsen over laneperioden som en finansiel omkostning
ved anvendelse af den effektive rentes metode.

Andre finansielle forpligtelser
Andre finansielle forpligtelser males til amortiseret kostpris, der saedvanligvis svarer til nominel veerdi.

Skyldig og tilgodehavende skat
Aktuelle skatteforpligtelser eller tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen opgjort som beregnet skat af
arets skattepligtige indkomst, reguleret for betalt acontoskat.



