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 Ledelsespåtegning

Silkeborg, den 1. februar 2017

Direktion

Thomas Rusberg Claus Rusberg

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapport for 1. oktober 2015 - 30. september 2016 for
TK Ejendomme, Silkeborg ApS.

Det er direktionens opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver og passiver
og finansielle stilling pr. 30. september 2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1.
oktober 2015 - 30. september 2016.

Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
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 Den uafhængige revisors påtegning

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen har ansvaret for at ledelsesberetningen indeholder en retvisende redegørelse i overensstemmelse
med årsregnskabsloven.

Revisionen har ikke givet anledning til forbehold.

Det er vores opfattelse, at det opnåede revisionsbevis er tilstrækkeligt og egnet som grundlag for vores
konklusion.

Konklusion
Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og den
finansielle stilling pr. 30. september 2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1.
oktober 2015 - 30. september 2016 i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Til kapitalejerne i TK Ejendomme, Silkeborg ApS

Vi har i tilknytning til revisionen gennemlæst ledelsesberetningen, der udarbejdes efter årsregnskabsloven,
og afgivet udtalelse herom.

Vi har revideret årsregnskabet for TK Ejendomme, Silkeborg ApS for regnskabsåret 1. oktober 2015 - 30.
september 2016, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance og noter. Årsregnskabet
udarbejdes efter årsregnskabsloven.

Påtegning på årsregnskabet

Revisors ansvar

Ledelsens ansvar for årsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et årsregnskab, der giver et retvisende billede i
overensstemmelse med årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som
ledelsen anser nødvendig for at udarbejde et årsregnskab uden væsentlig fejlinformation, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl.

En revision omfatter udførelse af revisionshandlinger for at opnå revisionsbevis for beløb og oplysninger i
årsregnskabet. De valgte revisionshandlinger afhænger af revisors vurdering, herunder vurdering af risici
for væsentlig fejlinformation i årsregnskabet, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl. Ved
risikovurderingen overvejer revisor intern kontrol, der er relevant for selskabets udarbejdelse af et
årsregnskab, der giver et retvisende billede. Formålet hermed er at udforme revisionshandlinger, der er
passende efter omstændighederne, men ikke at udtrykke en konklusion om effektiviteten af selskabets
interne kontrol. En revision omfatter endvidere vurdering af, om ledelsens valg af regnskabspraksis er
passende, om ledelsens regnskabsmæssige skøn er rimelige samt den samlede præsentation af
årsregnskabet.

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om årsregnskabet på grundlag af vores revision. Vi har udført
revisionen i overensstemmelse med internationale standarder om revision og yderligere krav ifølge dansk
revisorlovgivning. Dette kræver, at vi overholder etiske krav samt planlægger og udfører revisionen for at
opnå høj grad af sikkerhed for, om årsregnskabet er uden væsentlig fejlinformation.
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 Den uafhængige revisors påtegning

CVR-nr. 20 56 04 95

registreret revisor, FSR

Silkeborg, den 1. februar 2017

REVISORERNE HOSTRUPHUS

Lars Ole Barthel, HD

Godkendt Revisionsaktieselskab

Revisionen har ikke omfattet ledelsesberetningen, men vi har i henhold til årsregnskabsloven gennemlæst
ledelsesberetningen. Vi har ikke foretaget yderligere handlinger i tillæg til den gennemførte revision af
årsregnskabet. Det er på denne baggrund vores opfattelse, at oplysningerne i ledelsesberetningen er i
overensstemmelse med årsregnskabet.
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Selskabsoplysninger

Selskabet TK Ejendomme, Silkeborg ApS
Buskelundhøjen 195
8600  Silkeborg

Telefon: 40 52 42 99

CVR-nr.: 29 40 27 01
Stiftet: 14. februar 2006
Hjemstedskommune: Silkeborg
Regnskabsår: 1. oktober - 30. september

Direktion Thomas Rusberg
Claus Rusberg

Revision Revisorerne Hostruphus
Godkendt Revisionsaktieselskab
Hostrupsgade 41 
8600 Silkeborg
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 Ledelsesberetning

Hovedaktivitet
Selskabets aktiviteter er i lighed med tidligere år at besidde og udleje fast ejendom samt hermed beslægtet
virksomhed.

Usikkerhed ved indregning eller måling

Selskabet måler investeringsejendomme til dagsværdi og har fastsat dagsværdien med udgangspunkt i en
afkastbaseret model. Der er knyttet væsentlig usikkerhed til fastsættelse af dagsværdien. Usikkerheden er
primært knyttet til fastsættelsen af afkastprocent og nettoleje. Dagsværdien er opgjort på grundlag af en
afkastprocent på 7% og en nettoleje på kr. 1.482.624. 

Udviklingen i aktiviteter og økonomiske forhold
Årets resultat anses for tilfredsstillende.

Begivenheder efter regnskabsårets afslutning
Der er efter regnskabsårets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som væsentlig vil kunne påvirke
selskabets finansielle stilling på statustidspunktet.
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       Resultatopgørelse

2015/16 2014/15
Note kr. kr.

BRUTTOFORTJENESTE 1.368.688 1.442.225

Dagsværdiregulering af investeringsaktiver -727.462 219.467
RESULTAT AF PRIMÆR DRIFT 641.226 1.661.692

1 Finansielle omkostninger -350.521 -348.884
ÅRETS RESULTAT FØR SKAT 290.705 1.312.808

Skat af årets resultat -63.942 -353.633
ÅRETS RESULTAT 226.763 959.175

Forslag til resultatdisponering:
Overført resultat 226.763 959.175
Disponeret i alt 226.763 959.175
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       Balance

2015/16 2014/15
Note kr. kr.

AKTIVER

2 Investeringsejendomme 21.180.343 21.907.805
Materielle anlægsaktiver 21.180.343 21.907.805

ANLÆGSAKTIVER 21.180.343 21.907.805

Andre tilgodehavender 1.659.633 1.659.633
Tilgodehavender 1.659.633 1.659.633

Likvide beholdninger 45.859 50.242

OMSÆTNINGSAKTIVER 1.705.492 1.709.876

AKTIVER 22.885.835 23.617.681
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       Balance

2015/16 2014/15
Note kr. kr.

PASSIVER

Anpartskapital 500.000 500.000
Overført resultat 3.560.759 3.333.996

3 EGENKAPITAL 4.060.759 3.833.996

Hensættelser til udskudt skat 2.295.593 2.455.127
HENSATTE FORPLIGTELSER 2.295.593 2.455.127

4 Gæld til realkreditinstitutter 12.325.035 13.283.864
5 Deposita 375.000 375.000

Langfristede gældsforpligtelser 12.700.035 13.658.864

Kortfristet del af langfristet gæld 958.828 954.872
Modtagne forudbetalinger fra kunder 0 163.983
Leverandører af varer og tjenesteydelser 12.500 13.594
Skyldig selskabsskat 474.832 495.009
Anden gæld 2.383.288 2.042.237
Kortfristede gældsforpligtelser 3.829.448 3.669.694

GÆLDSFORPLIGTELSER 16.529.484 17.328.558

PASSIVER 22.885.835 23.617.681

6 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser
7 Eventualforpligtelser
8 Væsentlige usikkerheder vedrørende indregning og måling
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       Noter

2015/16 2014/15
Note kr. kr.

1 Finansielle omkostninger
Andre finansielle omkostninger 350.521 348.884

350.521 348.884

2 Investeringsejendomme

Kostpris, primo 20.682.584 20.682.584
Kostpris, ultimo 20.682.584 20.682.584

Værdiregulering, primo -1.225.221 -1.005.754
Årets opskrivning 0 -219.467
Årets nedskrivning 727.462 0
Afskrivninger, ultimo -497.759 -1.225.221

Regnskabsmæssig værdi, ultimo 21.180.343 21.907.805

3 Egenkapital

Anpartskapital

Selskabskapital 500.000 500.000
500.000 500.000

Overført resultat

Overført resultat tidligere år 3.333.996 2.153.103
Dagsværdiregulering ved ændret regnskabspraksis 0 221.718
Overført årets resultat 226.763 959.175

3.560.759 3.333.996

4 Gæld til realkreditinstitutter

Afdrag, der forfalder senere end 5 år 8.449.926 9.424.749
Afdrag, der forfalder om 1 til 4 år 3.875.109 3.859.115
Langfristet del 12.325.035 13.283.864
Afdrag, der forfalder inden for 1 år 958.828 954.872

13.283.863 14.238.736

5 Deposita

Afdrag, der forfalder senere end 5 år 0 0
Afdrag, der forfalder om 1 til 4 år 375.000 375.000
Langfristet del 375.000 375.000
Afdrag, der forfalder inden for 1 år 0 0

375.000 375.000
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       Noter

2015/16 2014/15
Note kr. kr.

6 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

7 Eventualforpligtelser

8 Væsentlige usikkerheder vedrørende indregning og måling

Selskabet er sambeskattet med øvrige danske selskaber i koncernen, og hæfter fra og med
regnskabsåret 2013 forholdsmæssigt for skattekrav og eventuelle forpligtelser til at indeholde
kildeskat på renter, royalties og udbytter for de sambeskattede selskaber. Den samlede
skatteforpligtelse for de sambeskattede selskaber på balancedagen er endnu ikke opgjort. Der
henvises til administrationsselskabet CR Invest ApS´årsregnskab for yderligere oplysninger.
Hæftelsen omfatter derudover eventuelle senere korrektioner til den opgjorte skatteforpligtelse som
konsekvens af ændringer til sambeskatningsindkomsten mv.

Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter, kr. 13.283.863 er der givet pant i grunde og
bygninger, hvis regnskabsmæssige værdi pr. 30.09.2016 udgør kr. 21.180.343.

Selskabet har udstedt ejerpantebrev på i alt tkr. 10.000, der giver pant i ovenstående grunde og
bygninger. Ejerpantebrevene er fordelt på i alt tkr. 10.000 deponeret til sikkerhed for
kreditinstitutter i øvrigt.

I årsregnskabet for regnskabsåret 01.10.2015-30.09.2016 er følgende usikkerhed om indregning og
måling væsentlig at bemærke, idet det har haft betydelig indflydelse på de i årsregnskabet
indregnede aktiver og forpligtelser.

Selskabet måler investeringsejendomme til dagsværdi og har fastsat dagsværdien med
udgangspunkt i en afkastbaseret model. Der er kynyttet væsentlig usikkerhed til fastsættelse af
dagsværdien. Usikkerheden er primært knyttet til fastsættelse af afkastprocent og nettoleje.
Dagsværdien er opgjort på grundlag af en afkastprocent på 7% og en nettoleje på kr. 1.482.624.
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 Anvendt regnskabspraksis

Bruttofortjeneste
Bruttofortjeneste omfatter andre eksterne omkostninger. Andre eksterne omkostninger omfatter
omkostninger, der vedrører selskabets primære aktiviteter, herunder administrationsomkostninger mv. I
posten indgår endvidere eventuelle nedskrivninger af tilgodehavender indregnet under omsætningsaktiver.

RESULTATOPGØRELSEN

Selskabet har som følge af lov nr. 738 af 1. juni 2015 valgt anden måling af gæld til finansiering af
investeringsejendomme. Gældsforpligtelserne måles herefter til amortiseret kostpris. Tidligere er
gældsforpligtelsen målt til dagsværdi, der fastsættese ud fra kursværdien på balancedagen. Denne
dagsværdi regulering er tidligere indregnet i resultatopgørelsen. Sammenligningstal er tilpasset i
forbindelse hermed.

Indtægter indregnes i resultatopgørelsen i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes værdireguleringer
af finansielle aktiver og forpligtelser, der måles til dagsværdi eller amortiseret kostpris. Endvidere
indregnes i resultatopgørelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opnå årets indtjening, herunder
afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageførsler som følge af ændrede
regnskabsmæssige skøn af beløb, der tidligere har været indregnet i resultatopgørelsen.

Bortset fra ovennævnte områder er den anvendte regnskabspraksis uændret i forhold til sidste år.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant
effektiv rente over løbetiden. Amortiseret kostpris opgøres som oprindelig kostpris med fradrag af afdrag
og tillæg/fradrag af den akkumulerede afskrivning af forskellen mellem kostprisen og det nominelle beløb.
Herved fordeles kurstab og -gevinst over løbetiden.

Aktiver indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil tilflyde
selskabet, og aktivets værdi kan måles pålideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil fragå
selskabet, og forpligtelsens værdi kan måles pålideligt.

Ændring af anvendt regnskabspraksis
Regnskabspraksis er ændret på følgende områder:

Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens bestemmelser for klasse B-
virksomheder med tilvalg af enkelte regler for klasse C-virksomheder.

Ved første indregning måles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfølgende måles aktiver og
forpligtelser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Generelt om indregning og måling

Ved indregning og måling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden årsrapporten
aflægges, og som be- eller afkræfter forhold, der eksisterer på balancedagen.
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 Anvendt regnskabspraksis

Finansielle poster

Skat af årets resultat

Moderselskabet og de danske koncernselskaber er sambeskattede. Den danske selskabsskat fordeles
mellem de sambeskattede danske selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster. Moderselskabet
fungerer som administrationsselskab for sambeskatningskredsen, således at moderselskabet forestår
afregning af skatter m.v. til de danske skattemyndigheder.

Amortisering af kurstab og låneomkostninger vedrørende finansielle aktiver og forpligtelser indregnes
løbende som en finansiel omkostning henholdsvis finansiel indtægt.

Materielle anlægsaktiver

Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører
regnskabsåret. Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger, amortisering af realkreditlån
samt tillæg og godtgørelse under acontoskatteordningen m.v.

BALANCEN

Årets skat, som består af årets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatopgørelsen
med den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte på egenkapitalen med den del, der kan henføres
til posteringer direkte på egenkapitalen.

Investeringsejendomme måles ved første indregning til kostpris, der omfatter ejendommens
anskaffelsessum og direkte tilknyttede omkostninger. Investeringsejendomme måles herefter til dagsværdi
og samtlige værdireguleringer indregnes i resultatopgørelsen i posten "Værdiregulering af
investeringsejendomme".

Dagsværdien opgøres på grundlag af en normalindtjeningsmodel med udgangspunkt i en systematisk
vurdering af den enkelte ejendoms forventede afkast. Der foretages ikke afskrivninger på
investeringsejendomme, idet den løbende værdiforringelse af ejendommene afspejles i den opgjorte
dagsværdi.

Skyldig skat og udskudt skat

Tilgodehavender
Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, der sædvanligvis svarer til nominel værdi. Værdien
reduceres med nedskrivning til imødegåelse af forventede tab. Nedskrivninger til tab opgøres på grundlag
af en individuel vurdering af de enkelte tilgodehavender.

Der indregnes udskudt skat af alle midlertidige forskelle mellem regnskab- og skattemæssig værdi af
aktiver og forpligtelser. Den udskudte skat måles på grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med
balancedagens lovgivning vil være gældende, når den udskudte skat forventes udløst som aktuel skat.

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen med det beløb, der kan
beregnes på grundlag af årets forventede skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere års
skattepligtige indkomster.
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 Anvendt regnskabspraksis

Skyldig skat og udskudt skat (fortsat)
Udskudte skatteaktiver, herunder skatteværdien af fremførselsberettigede skattemæssige underskud, måles
til den værdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres ved udligning i skat af fremtidig indtjening.

Gældsforpligtelser

Realkreditlån og lån hos kreditinstitutter indregnes ved låneoptagelsen til det modtagne provenu med
fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. I efterfølgende perioder måles lånene til amortiseret kostpris,
således at forskellen mellem provenuet og den nominelle værdi indregnes i resultatopgørelsen som en
renteomkostning over låneperioden.

Øvrige gældsforpligtelser måles til amortiseret kostpris, der i al væsentlighed svarer til nominel værdi.
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 OV8TcWJqY+sF5g/pEMxggocbHiG6+WeqxW7qdI4kiiI=


 
TBV0JrCo0MOzAnlxidGPz9GdGapO1yjSkWc0KSuptog6qMK5JfCErlTwYCtr6d0uYGITlFtprKHM
F84cf6Lgk5F6oGlXbDTv4Oa8vTeUkJeZdGSevbiXW2ReiKAe33u+Q6SndjpqvRikdnmUoNgiyDnJ
BC/hsyT9Mjb+RRxbaTzGOVMkoUrh0g54BwyTHlscSb/K4a8ka5scrzcCrgVCZ0zNlrE/vBcmMk2k
Gia/2uAr+IkgUoIN0QS35+zHkBUDOERUDuU6hoEFoYfhrDORvZ9iwlI1nZZLmZA8KQHqEkIcpeAU
0d+oPpgGXlLXdrfJV8g1oLNvIxSB0BW/FnAUKA==

 
 
  
 =


 
   
  signtext 
  host UGVubmVvLmNvbQ==
  logonto UGVubmVvLmNvbQ==
  document_digests 
  openoces_opensign_environment_browser_version MS4x
  signingRequestId TlRFeE9UZzE=
  openoces_opensign_environment_os_name V2luZG93cyA3
  openoces_opensign_environment_java_vendor T3JhY2xlIENvcnBvcmF0aW9u
  openoces_opensign_environment_applet_context Y29tLnN1bi5kZXBsb3kudWl0b29sa2l0LmltcGwuYXd0LkFXVEFwcGxldEFkYXB0ZXIkQXBwbGV0Q29udGV4dEltcGxAMTQzNjQ4ZQ==
  openoces_opensign_environment_locale ZGFfREs=
  _challenge V2pGSVRrRXRSVmhNV2tRdE5WaFRRakV0TWpRM1dVUXRTRVJFTWxFdE1GQlZNVGM9
  openoces_opensign_environment_applet_version Mi4xLjE3
  openoces_opensign_environment_applet_digest dG9kbzogaW1wbGVtZW50
  openoces_opensign_environment_java_version MS44LjBfMTIx
  openoces_opensign_layout_signtext_fontsize MTI=
  openoces_opensign_layout_color_background MjM4LDIzOCwyMzg=
  openoces_opensign_environment_browser_vendor T3JhY2xl
  openoces_opensign_layout_size_height NDAw
  action c2lnbg==
  openoces_opensign_layout_size_width NTEy
  openoces_opensign_environment_local_time RnJpIEZlYiAwMyAxMDo0NTo0MSBDRVQgMjAxNw==
  openoces_opensign_environment_browser_name c3VuLnBsdWdpbg==
  openoces_opensign_layout_signtext_fontname RGlhbG9nLnBsYWlu

            


  
 
 
 
 
 
 +9OURpI3odjLYOrDPA9X+P32L8cRo3HlTF+E8t/OLjs=


 
Gfn4PwGbepb1bnTwbioNNWpMZxEhYUYLYWPOO541J/7241aWXdx3DHvcO12MZ09wOEhsf32GsJgy
QpeDu8b+3zJWFavAifjN0KrRlSpJGx4vZNLxP0Zn+CtDCj3po3EwSYRogqEk1otFWvudwHpYOjSZ
NuKlvI2s4wceJuSf7+jn1kpciFB0Lj6ZjsRzJRq36fQrtmwRotnl74jC3UqHRduB9+jtWgN/w6CL
I4LADBMR0+CLQF7j0hgVQq1CxRZC5CLsl280sVk/isSMIcgEBqSjk4rGBH8TK/PfW2SFQlDiGy5I
0F0OIyg7wrA/xsTaQI4z6O3HbjwD1KQK/aBmeg==

 
 
 =


 
  
   
  signtext 
  RequestIssuer UGVubmVvLmNvbQ==
  action sign
  useragent TW96aWxsYS81LjAgKE1hY2ludG9zaDsgSW50ZWwgTWFjIE9TIFggMTBfMTBfNSkgQXBwbGVXZWJLaXQvNjAyLjIuMTQgKEtIVE1MLCBsaWtlIEdlY2tvKSBWZXJzaW9uLzEwLjAuMSBTYWZhcmkvNjAyLjIuMTQ=
  signingRequestId NTExOTg4
  document_digests 
  _challenge RU5OMFctMkRBV0wtNkxZTjgtQkpDTlQtWjVIV0QtUTBDWFU=
  TimeStamp MjAxNy0wMi0wMyAxMzoxOToyMCswMDAw

            


  
 
 
 
 
 
 2oiLPR5GLtrV70YA/flgGUTcizmkl6TygaTZtGw7HnQ=


 
M4M/7QHdvhrlONngAgCSAiwV+sIsaN9rRpjB3yMsoqfqY3t8upVNSARBPK55uaKCdeGQkkjffkC1
NjmTytqvXpkWsqwOelGQNx38yq6+JGX5r1Ki2axXz3utJT7zCEuI3T2PJ85r4HAbYuFOIEBYmhPQ
A8hw/A47K0slsLVqhupi3Jve4uQsNT4Q+DJ+mmsXxzUG/rwk7R5hCwt5z4APkdlkMRiNH0HC9dhj
w1bnDzGkfGloWmfCDcJGg4WMPkthMNWg9NIyhgGw7/jqDeIEcVWz+83Mz6sm2vhX4fZGjXGbKPKD
qyzRpdNxVB1exF37CSz4Phq4FKk8hXiYwYi5Uw==

 
 
 =


 
 =


 
   
  signtext 
  RequestIssuer UGVubmVvLmNvbQ==
  action sign
  useragent TW96aWxsYS81LjAgKFdpbmRvd3MgTlQgMTAuMDsgV2luNjQ7IHg2NCkgQXBwbGVXZWJLaXQvNTM3LjM2IChLSFRNTCwgbGlrZSBHZWNrbykgQ2hyb21lLzUxLjAuMjcwNC43OSBTYWZhcmkvNTM3LjM2IEVkZ2UvMTQuMTQzOTM=
  signingRequestId NTExOTkw
  document_digests 
  _challenge MjczWVgtQTJLWjAtR1RVM1AtVUVHNUUtNEZJQVEtNEpISzc=
  TimeStamp MjAxNy0wMi0wNiAwNzoyNzowMCswMDAw
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