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R PARTNER REVISION

Ledelsespategning

Direktionen har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabséret 1. oktober 2018 - 30. september 2019 for
TK Ejendomme Silkeborg ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmaessig, og efter vores opfattelse giver arsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 30. september 2019 samt af re-

sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséaret 1. oktober 2018 - 30. september 2019.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold, som be-
retningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Silkeborg, den 17. januar 2020

Direktion

Claus Rusberg Thomas Rusberg
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Den uathzengige revisors erklering om udvidet gennemgang

Til anpartshaverne i TK Ejendomme Silkeborg ApS

Konklusion

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for TK Ejendomme Silkeborg ApS for regnskabsaret
1. oktober 2018 - 30. september 2019, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance
og noter. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Baseret pa det udfoerte arbejde er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af sel-
skabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 30. september 2019 samt af resultatet af selskabets ak-
tiviteter for regnskabsaret 1. oktober 2018 - 30. september 2019 i overensstemmelse med arsregnskabslo-
ven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfort vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erkleringsstan-
dard for sma virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af arsregnska-
ber, der udarbejdes efter arsregnskabsloven. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er naermere be-
skrevet i afsnittet ”Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet”. Vi er uathengige af
selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de
yderligere krav, der er galdende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores ovrige etiske forpligtelser i hen-
hold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnaede bevis er tilstreekkeligt 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 overensstem-
melse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen an-
ser ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden veasentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsatte
driften; at oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde arsregn-
skabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at li-
kvidere 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 kraver, at vi planlaegger og udferer
handlinger med henblik pa at opné begraenset sikkerhed for vores konklusion om érsregnskabet og derud-
over udforer specifikt kreevede supplerende handlinger med henblik pé at opna yderligere sikkerhed for
vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primart bestar af foresporgsler til ledelsen og, hvor det
er hensigtsmaessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt kreevede supplerende
handlinger samt vurdering af det opnaede bevis.

TK Ejendomme Silkeborg ApS - Arsrapport for 2018/19 2



R/ PARTNER REVISION

Den uathzengige revisors erklering om udvidet gennemgang

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 laese ledelsesberetnin-
gen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vesentligt inkonsistent med arsregnskabet
eller vores viden opnaet ved den udvidede gennemgang eller p4 anden made synes at indeholde vasentlig
fejlinformation.

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

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med
arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet vee-
sentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Ikast, den 17. januar 2020

Partner Revision
statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 15 80 77 76

Lars Ole Mortensen Helle Medom Jensen
statsautoriseret revisor statsautoriseret revisor
mnel6538 mne34475
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Selskabsoplysninger
Selskabet TK Ejendomme Silkeborg ApS
Papirfabrikken 76 G
8600 Silkeborg
CVR-nr.: 294027 01
Stiftet: 14. februar 2006
Hjemsted: Silkeborg
Regnskabsar: 1. oktober - 30. september
Direktion Claus Rusberg
Thomas Rusberg
Revision Partner Revision statsautoriseret revisionsaktieselskab
Thrigesvej 3
7430 Ikast
Dattervirksomhed Selskabet af 21. februar 2012 A/S, Silkeborg
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter

Hovedaktiviteten har i lighed med tidligere ar bestaet af at besidde og udleje fast ejendom samt hermed
beslaegtet virksomhed.

Usikkerhed ved indregning eller maling
Selskabets investeringsejendoms vardi er fastlagt pa basis af beregnede kapitalverdier. Malingen er
forbundet med veasentlige skon.

I den udstreekning markedsrenten andrer sig, og en investors rentekrav andres, eller investerings-
ejendommens forhold i evrigt &ndres, kan investeringsejendommens verdier tilsvarende andre sig.

Under henvisning til investeringsejendommens beliggenhed, vedligeholdelsesstand, udlejningspotentiale
mv., er det vores opfattelse, at malingen af selskabets investeringsejendom er retvisende.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold

Arets bruttofortjeneste udger 1.336 t.kr. mod 1.453 tkr. sidste ar. Det ordinzre resultat efter skat udger
837 t.kr. mod 1.598 t.kr. sidste ar. Ledelsen anser érets resultat for tilfredsstillende.

Begivenheder efter regnskabsarets udleb
Efter regnskabséarets afslutning er der ikke indtruffet begivenheder, som vil kunne forrykke selskabets
finansielle stilling vaesentligt.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for TK Ejendomme Silkeborg ApS er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens
bestemmelser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at folge enkelte regler for
klasse C-virksomheder.

Arsrapporten er aflagt efter ssmme regnskabspraksis som sidste ar og afleegges i danske kroner.

Generelt om indregning og maling

I resultatopgerelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes vardiregulerin-
ger af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, her-
under afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageforsler som folge af @&ndrede
regnskabsmassige skon af belob, der tidligere har varet indregnet i resultatopgorelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil tilflyde selska-
bet, og aktivets vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige okonomiske fordele vil fraga sel-
skabet, og forpligtelsens vaerdi kan méles palideligt.

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfolgende males aktiver og forplig-
telser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regnskabspost.

Ved indregning og méling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden arsrappor-
ten afleegges, og som vedrerer forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder lejeindtaegter vedrorende investeringsejendom, omkostninger vedrerende
investeringsejendom samt eksterne omkostninger.

Lejeindtaegter indeholder indtegter ved udlejning af ejendomme samt opkravede fellesomkostninger og
indregnes i resultatopgerelsen i den periode, som lejen vedrorer. Indtegter vedrerende varmeregnskabet
indregnes i balancen som mellemvarender med lejere.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg, reklame og administration.
Omkostninger vedrerende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrerende drift af ejendom-
me, reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger. Omkostnin-

ger vedrorende varmeregnskabet indregnes i balancen som mellemvarende med lejere.

Verdiregulering af investeringsejendomme

Verdiregulering af investeringsejendomme indeholder verdireguleringer af ejendomme til dagsverdi.
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Anvendt regnskabspraksis

Finansielle indtegter og omkostninger

Finansielle indtegter og omkostninger indeholder renter, realiserede og urealiserede kursgevinster og
kurstab vedrerende finansielle aktiver og forpligtelser, amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser
samt tilleg og godtgerelser under acontoskatteordningen mv. Finansielle indtagter og omkostninger ind-
regnes i resultatopgerelsen med de belob, der vedrorer regnskabsaret.

Skat af arets resultat

Arets skat, der bestar af arets aktuelle selskabsskat og @&ndring i udskudt skat, indregnes i resultatopgerel-
sen med den del, der kan henfoeres til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan hen-
fores til posteringer direkte i egenkapitalen.

Modervirksomheden og de danske tilknyttede virksomheder er omfattet af de danske regler om tvungen
sambeskatning af koncernens danske virksomheder. Modervirksomheden er administrationsselskab for
sambeskatningen og afregner som folge heraf alle betalinger af selskabsskat med skattemyndighederne.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambeskat-
tede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil modtager virksomhe-
der med skattemeaessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette
underskud (fuld fordeling).

Balancen

Investeringsejendomme
Investeringsejendomme males ved forste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kebspris og
eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme males efterfolgende ejendom for ejendom til en skonnet dagsvaerdi. Ejendomme-
ne verdiansattes ud fra en afkastbaseret model, hvor forventede fremtidige pengestremme for det kom-
mende ar sammen med et afkastkrav er fastsat af en ekstern valuar danner grundlag for ejendommenes
dagsverdi. Den anvendte vardiansattelsesmodel er uendret i forhold til sidste regnskabsér.

Ombkostninger, der tilforer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaf-
felsestidspunktet, og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillegges kostprisen som en
forbedring. Omkostninger, der ikke tilforer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, ind-
regnes i resultatopgerelsen under “omkostninger vedrerende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som evrige materielle anleegsaktiver, bortset fra grunde, en begranset leve-
tid. Den veerdiforringelse, der finder sted, efterhanden som en investeringsejendom foraldes, afspejles i
investeringsejendommens lobende maling til dagsvaerdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskriv-
ninger over investeringsejendommens brugstid.

Verdireguleringer indregnes i resultatopgerelsen under posten “veardireguleringer af ejendomme”.
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Anvendt regnskabspraksis

Finansielle anlzegsaktiver
Tilgodehavender

Tilgodehavender maéles til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel veerdi. Der ned-
skrives til nettorealisationsverdien med henblik pa at imedega forventede tab.

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser indregnes i balancen med det belob, der kan beregnes pa
grundlag af arets forventede skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige ind-
komster samt for betalte acontoskatter. Skattetilgodehavender og -forpligtelser prasenteres modregnet i
det omfang, der er legal modregningsadgang, og posterne forventes afregnet netto eller samtidig.

Efter sambeskatningsreglerne hafter TK Ejendomme Silkeborg ApS som administrationsselskab solida
risk og ubegrenset over for skattemyndighederne for selskabsskatter og kildeskatter pa renter, royalties
og udbytter opstaet inden for sambeskatningskredsen.

Udskudt skat er skatten af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig og skattemessig veerdi af
aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling
af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteverdien af fremforselsberettiget skattemaessigt underskud, males
til den veerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtje-
ning eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventu-
elle udskudte nettoskatteaktiver males til nettorealisationsverdi.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
vaere geldende, nar den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat.

Geeldsforpligtelser

Geldsforpligtelser vedrerende investeringsejendomme males til amortiseret kostpris.

Andre geeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel verdi.
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Resultatopgorelse 1. oktober - 30. september

Note 2018/19 2017/18
Bruttofortjeneste 1.336.081 1.453.056
Veardiregulering af investeringsejendomme 0 -14.514
Driftsresultat 1.336.081 1.438.542
Indtaegter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder 2 0
Andre finansielle indtegter 0 635.124
Nedskrivning af finansielle aktiver -87.803 0
Ovrige finansielle omkostninger -149.754 -204.139
Resultat for skat 1.098.522 1.869.527

2 Skat af arets resultat -261.390 -271.551
Arets resultat 837.132 1.597.976

Forslag til resultatdisponering:

Overfores til overfort resultat 837.132 1.597.976
Disponeret i alt 837.132 1.597.976
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Balance 30. september

R PARTNER REVISION

Aktiver
Note 2019 2018
Anlaegsaktiver
3 Investeringsejendom 21.480.000 21.480.000
Materielle anlaegsaktiver i alt 21.480.000 21.480.000
4 Kapitalandele i tilknyttede virksomheder
Finansielle anlaegsaktiver i alt
Anlaegsaktiver i alt 21.480.000 21.480.000
Omsztningsaktiver
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 585.822 0
Andre tilgodehavender 4.635 673.625
Tilgodehavender i alt 590.457 673.625
Omsaetningsaktiver i alt 590.457 673.625
Aktiver i alt 22.070.457 22.153.625
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Balance 30. september

R/ PARTNER REVISION

Passiver

2019 2018
Egenkapital
Virksomhedskapital 500.000 500.000
Overfort resultat 5.493.665 4.656.533
Egenkapital i alt 5.993.665 5.156.533
Hensatte forpligtelser
Hensettelser til udskudt skat 2.369.000 2.362.546
Hensatte forpligtelser i alt 2.369.000 2.362.546
Geeldsforpligtelser
Geeld til realkreditinstitutter 10.026.415 10.395.489
Deposita 375.000 375.000
Selskabsskat 0 274.230
Langfristede gaeldsforpligtelser i alt 10.401.415 11.044.719
Kortfristet del af langfristet geeld 568.231 966.771
Geld til pengeinstitutter 177.381 166.981
Leverandorer af varer og tjenesteydelser 12.500 51.125
Geeld til selskabsdeltagere og ledelse 2.189.714 2.069.522
Selskabsskat 254.936 245.960
Anden geeld 103.615 89.468
Kortfristede gaeldsforpligtelser i alt 3.306.377 3.589.827
Geeldsforpligtelser i alt 13.707.792 14.634.546
Passiver i alt 22.070.457 22.153.625

1 Usikkerhed ved indregning eller maling
8 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

9 Eventualposter
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1. Usikkerhed ved indregning eller maling

Dagsverdi af investeringsejendom er beregnet ud fra en afkastbaseret metode.

Dagsverdien er beregnet ud fra investeringsejendommens forventede driftsresultater i et normalt

ar.

Der benyttes et afkastkrav pa 7 %. Afkastkravet er vurderet i forhold til ejendommens

beliggenhed, vedligeholdelsesstand, udlejningspotentiale mv.

Der er vasentlig usikkerhed forbundet med opgerelsen af afkastkravet, hvorfor der er lavet en

folsomhedsanalyse. En @ndring af afkastkravet med +/- 1 %-point vil betyde, at verdien af

investeringsejendommen andres -2.651 t.kr. / 3.540 t.kr.

2018/19 2017/18

2. Skat af arets resultat
Skat af arets resultat 254.936 274.230
Arets regulering af udskudt skat 6.454 -2.679
261.390 271.551
30/9 2019 30/92018

3. Investeringsejendom
Kostpris 1. oktober 20.682.584 20.682.584
Kostpris 30. september 20.682.584 20.682.584
Regulering til dagsvaerdi 1. oktober 797.416 811.930
Arets regulering til dagsverdi 0 -14.514
Regulering til dagsvaerdi 30. september 797.416 797.416
Regnskabsmeessig veerdi 30. september 21.480.000 21.480.000
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Noter

3.  Investeringsejendom (fortsat)
Investeringsejendom bestar af en ejendom i Silkeborg, der bestar af ét erhvervslejemal. Den arlige
leje forventes at udgere 1.666 t.kr.

Ved opgerelse af afkastet for ejendommen er der taget udgangspunkt i forventet lejeindtegt ved
fuld udlejning af ejendommen. Forventede drifts-, administrations- og vedligeholdelsesomkost-
ninger fratreekkes. Den herefter beregnede veerdi tilleegges depositum.

Afkastkravet er fastsat med udgangspunkt i markedsstatistikker, gennemferte handler samt
ledelsens kendskab til ejendomsmarkedet i ovrigt. Ved fastsxttelse af afkastkravet indgar
parametre sasom type (butik, kontor, produktion mv.), beliggenhed, alder, vedligeholdelsesstand,
lejeaftalens lobetid og lejernes bonitet mv.

Den anvendte verdiansattelsesmetode er uzndret i forhold til sidste &r.

Ved fastsettelsen af markedsvaerdien (bogfort veerdi) er der benyttet et afkastkrav pa 7 %.
Folsomhedsanalyse:

ZEndringer i afkastsatsen har vasentlig betydning for malingen af investeringsejendommen. En
stigning i afkastsatsen forer til et fald i markedsverdien. Markedsudviklingen kan medfore et

@ndret krav til forrentningen af fast ejendom.

En @ndring af afkastkravet med +/- 1 %-point vil betyde, at verdien af investeringsejendommen
endres -2.651 t.kr. / 3.540 t.kr. Egenkapitalen vil dermed blive &ndret med -2.068 t.kr. /2.761 t.kr.

30/92019 30/9 2018
4.  Kapitalandele i tilknyttede virksomheder

Tilgang i arets lob 2 0
Kostpris 30. september 2 0
Arets resultat 2 0
Opskrivninger 30. september -2 0
Regnskabsmaessig vaerdi 30. september 0 0
Tilknyttede virksomheder:

Hjemsted Ejerandel
Selskabet af 21. februar 2012 A/S Silkeborg 100 %
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30/9 2019 30/92018
5.  Virksomhedskapital
Virksomhedskapital 1. oktober 500.000 500.000
500.000 500.000
6. Overfort resultat
Overfort resultat 1. oktober 4.656.533 3.058.557
Arets overforte overskud eller underskud 837.132 1.597.976
5.493.665 4.656.533
7. Geeld til realkreditinstitutter
Geald til realkreditinstitutter i alt 10.594.646 11.362.260
Heraf forfalder inden for 1 ar -568.231 -966.771
10.026.415 10.395.489
Andel af gaeld, der forfalder efter 5 ar 7.781.681 6.488.280

8. Pantszetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gald til realkreditinstitutter, 10.595 t.kr., er der givet pant i grunde og bygninger,

hvis regnskabsmassige vaerdi pr. 30. september 2019 udger 21.480 t.kr.

9. Eventualposter

Sambeskatning

Selskabet er administrationsselskab i den nationale sambeskatning og hefter ubegranset og solida-
risk med de ovrige sambeskattede selskaber for den samlede selskabsskat.

Selskabet hafter ubegrenset og solidarisk med de ovrige sambeskattede selskaber for eventuelle
forpligtelser til at indeholde kildeskat pa renter, royalties og udbytter.

Den samlede skyldige skat i sambeskatningen udger 0 t.kr.
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R PARTNER REVISION

Noter

9. Eventualposter (fortsat)
Sambeskatning (fortsat)

Heeftelse vedrorende forpligtelse i forbindelse med kildeskatter af udbytte, renter og royalties ud-
gor estimeret maksimalt: 0 t.kr.

Eventuelle senere korrektioner af selskabsskatter eller kildeskatter mv. vil kunne medfore, at sel-
skabets haftelse udgor et andet belob.
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