Deloitte

Deloitte
Statsautoriseret
Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 33963556
Tveerkajen 5

Postboks 10

5100 Odense C

Telefon 63 14 66 00

Telefax 63 14 66 12
www.deloitte.dk

T.S. Ejendomme 1 ApS
Byllerup 14

5580 Ngrre Aaby

CVR-nr. 35206116

Arsrapport 2016

Godkendt pa selskabets generalforsamling, den 08.02.2017

Dirigent

Navn: Thomas Scheffmann

Medlem af Deloitte Touche Tohmatsu Limited



T.S. Ejendomme 1 ApS

Indholdsfortegnelse

Virksomhedsoplysninger
Ledelsespategning

Den uafhaengige revisors erklaeringer
Ledelsesberetning

Resultatopggrelse for 2016

Balance pr. 31.12.2016
Egenkapitalopggrelse for 2016

Noter

Anvendt regnskabspraksis

ssejersen/8.02.2017 - 10:35/W.6.5.0/MStC_E Selskaber/E.05.2017 Status II: 0

10

12



T.S. Ejendomme 1 ApS
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Ledelsespadtegning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt &rsrapporten for regnskabsaret 01.01.2016 - 31.12.2016
for T.S. Ejendomme 1 ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med 8rsregnskabsloven.
Det er vores opfattelse, at rsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31.12.2016 samt af resultatet af virksomhedens aktiviteter for regnskabsaret

01.01.2016 - 31.12.2016.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Bryllerup, den 20.01.2017

Direktion

Thomas Scheffmann
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Den uafhangige revisors erklaeringer

Til kapitalejerne i T.S. Ejendomme 1 ApS

Erklzering om udvidet gennemgang af &rsregnskabet

Vi har udfgrt udvidet gennemgang af arsregnskabet for T.S. Ejendomme 1 ApS for regnskabsdret 01.01.2016
- 31.12.2016. Arsregnskabet, der omfatter resultatopggrelse, balance, egenkapitalopggrelse, noter samt an-
vendt regnskabspraksis udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Ledelsens ansvar for drsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmelse
med érsregnskabsloven. 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 besvi-
gelser eller fejl.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om &rsregnskabet. Vi har udfgrt vores udvidede gennemgang i
overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklaeringsstandard for sma virksomheder og FSR - danske revi-
sorers standard om udvidet gennemgang af drsregnskaber, der udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Dette kraever, at vi overholder revisorloven og FSR - danske revisorers etiske regler samt planlaagger og
udfgrer handlinger med henblik p8 at opnd begraenset sikkerhed for vores konklusion om 8rsregnskabet og
derudover udfgrer specifikt kreevede supplerende handlinger med henblik pa at opna yderligere sikkerhed
for vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primaert bestar af forespgrgsler til ledelsen og, hvor det er
hensigtsmaessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt kraevede supplerende hand-
linger samt vurdering af det opndede bevis.

Omfanget af handlinger, der udfgres ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi
udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om arsregnskabet.

Konklusion

Baseret pd det udferte arbejde er det vores opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende billede af sel-
skabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31.12.2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for
regnskabsdret 01.01.2016 - 31.12.2016 i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om drsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for kon-
klusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vores udvidede gennemgang af drsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberetningen
og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er veesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller
vores viden opnaet ved den udvidede gennemgang eller pa anden made synes at indeholde vaesentlig fejlin-
formation.
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Den uafhangige revisors erklaeringer

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

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

Odense, den 20.01.2017

Deloitte
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr.: 33963556

Flemming Heden Knudsen
statsautoriseret revisor
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Ledelsesberetning

Hovedaktivitet
Selskabets hovedaktivitet er kgb, salg og administration af fast ejendom samt anden efter direktionens skgn
dermed beslaegtet virksomhed.

Udvikling i aktiviteter og gkonomiske forhold
Resultatopggrelsen udviser for regnskabsdret 2016 et overskud efter skat pa 134 t.kr., hvilket selskabets
ledelse finder tilfredsstillende.

Begivenheder efter balancedagen
Der er fra balancedagen og frem til i dag ikke indtradt forhold, som forrykker vurderingen af arsrapporten.
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Resultatopgorelse for 2016

2016 2015

Note kr. t.kr.

Bruttofortjeneste 95.747 66
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme 100.000 0
Driftsresultat 195.747 66
Andre finansielle omkostninger 1 (24.121) (28)
Resultat for skat 171.626 38
Skat af arets resultat 2 (37.758) (9)
Arets resultat 133.868 29

Forslag til resultatdisponering

Overfgrt resultat 133.868 29
133.868 29
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Balance pr. 31.12.2016

Investeringsejendomme
Materielle anlaegsaktiver

Anlaegsaktiver

Likvide beholdninger
Omsaetningsaktiver

Aktiver

2016 2015

Note kr. t.kr.
1.000.000 900

3 1.000.000 900
1.000.000 900

1.675 0

1.675 0

1.001.675 900
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Balance pr. 31.12.2016

2016 2015

Note kr. t.kr.

Virksomhedskapital 80.000 80
Overfgrt overskud eller underskud 194.341 60
Egenkapital 274.341 140
Udskudt skat 35.265 11
Hensatte forpligtelser 35.265 11
Geeld til realkreditinstitutter 344.649 345
Bankgeeld 0 205
Langfristede gaeldsforpligtelser 4 344.649 550
Bankgaeld 0 22
Geeld til tilknyttede virksomheder 295.339 107
Skyldig selskabsskat 13.796 9
Anden geeld 38.285 61
Kortfristede gaeldsforpligtelser 347.420 199
Gaeldsforpligtelser 692.069 749
Passiver 1.001.675 900

Eventualforpligtelser
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
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Egenkapitalopggrelse for 2016

Overfgrt

Virksomheds- overskud eller
kapital underskud Ialt
kr. kr. kr.
Egenkapital primo 80.000 60.473 140.473
Arets resultat 0 133.868 133.868
Egenkapital ultimo 80.000 194.341 274.341
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Noter

2016 2015
kr. t.kr.
1. Andre finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger fra tilknyttede virksomheder 4.542 6
Renteomkostninger i gvrigt 19.579 22
24.121 28
2016 2015
kr. t.kr.
2. Skat af drets resultat
Aktuel skat 13.796
Andring af udskudt skat 23.962
37.758

Investerings

ejendomme
kr.

3. Materielle anlaegsaktiver
Kostpris primo 829.607
Kostpris ultimo 829.607
Opskrivninger primo 70.393
Arets opskrivninger 100.000
Opskrivninger ultimo 170.393
Regnskabsmaessig vaerdi ultimo 1.000.000

Investeringsejendomme anvendt til beboelse er malt til dagsvaerdi ved anvedelse af den afkastbaserede
model. Afkastkravet for selskabets investeringsejendomme anvendt til beboelse udggr 6,5-6,6% pr.
31.12.2016 (6,43-6,54 % pr 31.12.2015).

Der har ikke vaeret anvendt ekstern vurderingsmand ved fastsaettelse af dagsveerdierne.

Restgaeld
efter 5 &r
kr.

4. Langfristede gaeldsforpligtelser
Geeld til realkreditinstitutter 344.649
344.649
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Noter

5. Eventualforpligtelser
Selskabet indgar i en dansk sambeskatning med T. S. Bolig ApS som administrationsselskab. Selskabet haef-

ter derfor i henhold til selskabsskattelovens regler herom fra og med regnskabsaret 2013 for indkomstskatter
mv. for de sambeskattede selskaber og fra og med 1. juli 2012 ligeledes for eventuelle forpligtelser til at

indeholde kildeskat pa renter, royalties og udbytter for de sambeskattede selskaber.

6. Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for mellemvaerender med pengeinstitut er der afgivet ejerpantebrev 250 t. kr. i ejendommen

matrikel nr. 0016bl Ejby By, Ejby.

Selskabet haefter solidarisk for gvrige koncernselskabers mellemveaerende med pengeinstitut.
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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.

Regnskabspraksis er usendret i forhold til sidste ar.

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

Forpligtelser indregnes i balancen, ndr virksomheden som fglge af en tidligere begivenhed har en retlig eller
faktisk forpligtelse, og det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fraga virksomheden, og for-
pligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved fgrste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Maling efter forste indregning sker som be-
skrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

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

I resultatopggrelsen indregnes indteegter, i takt med at de indtjenes, mens omkostninger indregnes med de
belgb, der vedrgrer regnskabsaret.

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

Under henvisning til arsregnskabslovens § 32, har selskabets ledelse af konkurrencemaessige hensyn valgt
at sammendrage posterne nettoomszetning og andre eksterne omkostninger i posten bruttofortjeneste eller
—tab. Betingelserne herfor anses for opfyldt.

Nettoomsaetning
Nettoomsaetning indregnes eksklusive moms, afgifter og rabatter i forbindelse med udlejning af fast ejendom.

Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme

Dagsveaerdiregulering af investeringsejendomme og dermed forbundne finansielle forpligtelser omfatter regn-
skabsdrets reguleringer af virksomhedens investeringsejendomme og forbundne finansielle forpligtelser til
dagsveerdi.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger, der vedrgrer virksomhedens primaere aktiviteter, her-
under lokaleomkostninger, kontorholdsomkostninger, salgsfremmende omkostninger mv. I posten indgar
endvidere nedskrivninger af tilgodehavender indregnet under omsaetningsaktiver.



T.S. Ejendomme 1 ApS 13

Anvendt regnskabspraksis

Andre finansielle omkostninger
Andre finansielle omkostninger bestdr af renteomkostninger, herunder renteomkostninger fra gaeld til til-
knyttede virksomheder.

Skat

Arets skat, der bestar af arets aktuelle skat og aendring af udskudt skat, indregnes i resultatopggrelsen med
den del, der kan henfgres til 8rets resultat, og direkte pd egenkapitalen med den del, der kan henfgres til
posteringer direkte pa egenkapitalen.

Selskabet er sambeskattet med sin modervirksomhed. Den aktuelle danske selskabsskat fordeles mellem de
sambeskattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster (fuld fordeling med refusion ved-
rgrende skattemaessige underskud).

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme males ved fgrste indregning til kostpris, der bestar af ejendommenes kgbspris tillagt
eventuelle direkte tilknyttede anskaffelsesomkostninger.

Efter forste indregning males ejendommene til dagsvaerdi, der repraesenterer det belgb, som den enkelte
ejendom vil kunne szelges for til en uafhaengig kgber. Ejendommenes dagsvaerdi revurderes arligt pd bag-
grund af beregnede kapitalveerdier for de forventede pengestrgmme fra de enkelte investeringsejendomme.
Ved beregning af kapitalveerdierne anvendes en diskonteringsfaktor, der afspejler de aktuelle afkastkrav pa
tilsvarende ejendomme. Regnskabsarets reguleringer til dagsveerdi indregnes i resultatopggrelsen.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter kontante beholdninger og bankindestdender.

Udskudt skat

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

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

Geeld til realkreditinstitutter

Geeld til realkreditinstitutter i form af prioritetsgeeld males pa tidspunktet for |&noptagelse til kostpris, der
svarer til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. Efterfglgende males
prioritetsgeeld til amortiseret kostpris. Dette betyder, at forskellen mellem provenuet ved |&noptagelsen og
den nominelle vaerdi, der skal tilbagebetales, indregnes i resultatopggrelsen over ldneperioden som en finan-
siel omkostning ved anvendelse af den effektive rentes metode.
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Anvendt regnskabspraksis

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

De med investeringsejendomme forbundne finansielle forpligtelser males til det modtagne provenu efter
fradrag af afholdte transaktionsomkostninger og males efterfglgende til dagsvaerdi. £ndringer i dagsvaerdien
indregnes i resultatopggrelsen under finansielle poster.

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



