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Ledelsens arsberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter

Selskabets vasentligste aktivitet er e¢je og udleje fast ejendom.

Veesentlige sendringer i aktiviteter og skonomiske forhold

Der er ikke sket vaesentlige andringer i selskabets aktiviteter og ekonomiske forhold i 2021.

Ledelsespategning

Undertegnede har dags dato aflagt arsrapporten for 2021 for TSH Ejendom ApS.
Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabsloven. Jeg anser den valgte regnskabs-
praksis for hensigtsmaessig, saledes at arsrapporten giver et retvisende billede af selskabets aktiver og

passiver, finansielle stilling samt resultat.
Revision af arsrapport

Selskabet opfylder betingelserne i arsregnskabslovens § 135 og har derfor mulighed for at aflaegge en

ikke revideret arsrapport.

Skovlunde, den 3. juni 2022

Direktion

Torben Steen Hansen



Revisors erklaering om opstilling af arsrapport

Til den daglige ledelse i TSH Ejendom ApS
Vi har opstillet arsrapporten for TSH Ejendom ApS for 2021 pa grundlag af selskabets bogfering og

og evrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

Arsrapporten omfatter ledelsesberetning, ledelsespategning, anvendt regnskabspraksis, resultatopgerel-

se, balance og noter.

Vi har udfert opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle oplys-

ninger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere Dem med at udarbejde og prasentere arsrap-
porten i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisor-
loven og FSR - danske revisorers Etiske regler for revisorer, herunder principper vedrorende integritet,

objektivitet, faglig kompetence og fornaden omhu.

Arsrapporten samt nojagtigheden og fuldsteendigheden af de oplysninger, der er anvendst til opstillingen

af arsrapporten, er Deres ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erkleringsopgave med sikkerhed, er vi
ikke forpligtet til at verificere ngjagtigheden eller fuldstaendigheden af de oplysninger, De har givet os
til brug for at opstille arsrapporten. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om,

hvorvidt arsrapporten er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Radovre, den 3. juni 2022

JS Revision
Godkendt Revisionsaktieselskab
Else Serensens Vej 32, 2610 Redovre
CVR-nr. 37 99 96 87

Ulrik Dahl
registreret revisor

mne35884



Anvendt regnskabspraksis

Regnskabsgrundlag

Arsrapporten er aflagt efter &rsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse B med enkelte

tilvalg fra hgjere regnskabsklasse.

Arsrapporten er aflagt i DKK.

Den anvendte regnskabspraksis, der er uendret i forhold til tidligere ar, er i hovedtrak folgende:

Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste
Bruttofortjenesten bestér af nettoomsatning, modregnet direkte omkostninger og andre eksterne ud-

gifter.

Indtzegtskriterium
Nettoomsatning indregnes i resultatopgerelsen, safremt levering og risikoovergang til keber har fundet

sted inden arets udgang.

Andre eksterne udgifter
Andre eksterne udgifter omfatter salgsomkostninger, lokaleomkostninger og administrationsomkost-

ninger.

Finansielle indtzegter og udgifter
Finansielle indteegter og omkostninger indeholder renter, realiserede og urealiserede kursgevinster- og
tab vedrerende vaerdipapirer, gaeld og transaktioner i fremmed valuta, amortisering af finansielle ak-

tiver og forpligtelser.

Selskabsskat og udskudt skat
Selskabsskatten er afsat med 22%. Selskabet indgar i sambeskatning.
Udskudt skat er beregnet med 22% af forskellen mellem regnskabs- og skattemassige verdier.

Udskudte skatteaktiver indregnes alene med den vardi de forventes at kunne realiseres til.



Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Balancen
Immaterielle anlegsaktiver
Immaterielle anleegsaktiver er malt til anskaffelsesvaerdi med fradrag af foretagne afskrivninger.

Goodwill afskrives lineaxrt over 7 ar. Dette svarer til forventet skonomisk levetid.

Materielle anleegsaktiver

Investeringsejendommene er indregnet til dagsveerdi, hvor stigning eller fald i dagsveerdien indregnes i
resultatopgoerelsen. Der afskrives ikke pa ejendommene. Dagsvardien er opgjort som afkast delt med
et afkastkrav pa 6,00% afhangigt af beliggenhed, vedligeholdelsesstand osv. Afkast omgores til et
normal-ar, hvor der tages hojde for lejekontrakters lobetid, Iejens storrelse, lejers soliditet, forventet
tomgang og ejendommenes vedligeholdelsesstand. Galden i ejendommene indregnes til amortiseret
kostpris.

Materielle anlagsaktiver er malt til anskaffelsesvardi med fradrag af foretagne afskrivninger.
Driftsmidler og inventar afskrives linesert over 5 ar til en scrapvaerdi pa kr. 0.

Indretning af lejede lokaler afskrives over lejeperioden dog max. 10 ar, til en scrapvaerdi pa kr. 0.
Aktiver med en kostpris under den skattemassige granse for smaaktiver indregnes som omkostninger

i resultatopgerelsen i anskaffelsesaret.

Tilgodehavender
Tilgodehavender er malt til amortiseret kostpris, svarende til nominel vaerdi. Der nedskrives til

nettorealisationsvardien med henblik pa imedegaelse af forventede tab.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger bestar af indestdende i bank og indregnes til statusdagens kurs.

Egenkapital
Virksomhedens egenkapital er et udtryk for nettoaktiver. Egenkapitalen er saledes aktiverne, fratruk-

ket hensattelser og gaeldsforpligtelser. Der er ingen sarlige reserver under egenkapitalen.

Geeldsforpligtelser
Finansielle geeldsforpligtelser til investeringsejendomme males til kostpris pa tidspunktet for stiftelse
af gaeldsforholdet. [ efterfolgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris.

Veardiregulering indregnes i resultatopgerelsen.

Kortfristede geldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket normalt svarer til geeldens pa-

lydende veerdi.



Note

Indtegter
Bruttofortjeneste

Vardiregulering ejendomme

Udgifter
Personaleudgifter
Afskrivninger

Resultat for finansiering

Renteindtagter
Renteindtagter, koncern
Renteudgifter

Resultat for skat

Beregnede skatter

Arets resultat

Resultatdisponering
Overfort til naste ar

Udbytte

Resultatopgerelse for 2021

2021 2020

kr. kr.
769.502 478.669
0 0
769.502 478.669
0 0
-102.500 0
667.002 478.669
100 0

0 2.658
-434.540 -101.197
232.562 380.130
-51.192 -83.628
181.370 296.502
181.370 196.502
0 100.000
181.370 296.502




Note

Balance pr. 31/12 2021

AKTIVER

Goodwill

Immaterielle anlegsaktiver i alt
Indretning af lejede lokaler

Driftsmidler og inventar
Investeringsejendomme

Materielle anleegsaktiver i alt
Anlzegsaktiver i alt

Mellemregning med tilknyttet virksomhed
Tilgodehavende sambeskatningsbidrag
Periodiseringer

Tilgodehavender i alt

Likvide beholdninger i alt

Omszetningsaktiver i alt

Aktiver i alt

31/12 2021 31/12 2020
kr. kr.
300.000 0
300.000 0
114.750 0
182.750 0
22.091.430 7.483.650
22.388.930 7.483.650
22.688.930 7.483.650
0 132.141

74.466 0
3.989 0
78.455 132.141
228.053 249.470
306.508 381.611
22.995.438 7.865.261




Note

Balance pr. 31/12 2021

PASSIVER

Selskabskapital
Overfort til neeste ar
Afsat udbytte
Egenkapital i alt

Udskudt skat
Hensatte forpligtelser i alt

Prioritetsgaeld
Langfristede gzeldsforpligtelser i alt

Kortfristet del af langfristede gaeldsforpligtelser
Skyldigt sambeskatningsbidrag

Kreditorer

Mellemregning med tilknyttet virksomhed
Anden gaeld

Kortfristede gzeldsforpligtelser i alt

Geeldsforpligtelser i alt

Passiver i alt

Beskrivelse af investeringsejendomme

Pantszetninger og garantiforpligtelser m.v.

31/12 2021 31/12 2020
kr. kr.

50.000 50.000
5.996.548 3.715.178
0 100.000
6.046.548 3.865.178
698.236 572.578
698.236 572.578
14.327.901 2.876.652
14.327.901 2.876.652
517.661 152.508

0 49.613

170.883 19.658
16.844 0
1.217.365 329.074
1.922.753 550.853
16.250.654 3.427.505
22.995.438 7.865.261




Noter

Veerdiregulering af investeringsejendomme

Investeringsejendomme

Arets @ndringer af dagsveerdi indregnet i resultatopgorelsen

Personaleudgifter

Antal personer beskaftiget i gennemsnit

Afskrivninger
Goodwill
Driftsmidler og inventar

Indretning, lejede lokaler

Beregnede skatter
Skatteveerdi af indkomst overfort til sambeskatning

Udskudt skat

Den samlede udskudte skat andrager

2021 2020
kr. kr.

0 0

0 0

0 0

0 0
50.000 0
20.250 0
32.250 0
102.500 0
-74.466 49.613
125.658 34.015
51.192 83.628
698.236 572.578




Anlzegsaktiver

Anskaffelsessum pr. 1/1 2021
Tilgang

Afgang

Anskaffelsessum pr. 31/12 2021

Op/nedskrivninger pr. 1/1 2021
Arets opskrivninger
Arets nedskrivninger

Op/nedskrivninger pr. 31/12 2021

Afskrivninger pr. 1/1 2021
Afskrivninger i aret
Tilbageforte afskrivninger i aret

Afskrivninger pr. 31/12 2021

Bogfert veerdi pr. 31/12 2021

Indretning,

lejede lo- Investerings-

Goodwill kaler Driftsmidler  ejendomme
0 0 0 5.501.670
350.000 135.000 215.000  14.607.780
0 0 0 0
350.000 135.000 215.000  20.109.450
0 0 0 1.981.980

0 0 0 0

0 0 0 0

0 0 0 1.981.980

0 0 0 0
50.000 20.250 32.250 0
0 0 0 0
50.000 20.250 32.250 0
300.000 114.750 182.750  22.091.430

Selskabets ejendomme er pr. 31/12 2021 veerdiansat ud fra et afkastkrav pa 6,00%. Ejendommene

bestar af erhvervslejemal.

Langfristede gaeldsforpligtelser

Den langfristede gaeld der resterer efter 5 ar andrager ca. kr. 1.675.000.

Beskrivelse af investeringsejendomme

Investeringsejendom beliggende pa Jegersborg Allé i Charlottenlund bestar af butikslejemal med til-

herende garage.

Investeringsejendom beliggende, Kompagnistreede, bestar af butikslejemal i fredet ejendom.

Investeringsejendom beliggende pa Godthabsvej bestar af butikslejemal.

Investeringsejendom beliggende pa Usserod Kongevej bestar af butikslejemal.

Opgjorte afkast pa 6% ligger indenfor Colliers opgjorte startforrentning for tilsvarende ejendomme.



Pantszetninger og garantiforpligtelser m.v.

Selskabet indgar i dansk sambeskatning med Torben Steen Hansen Holding ApS som administrations-
selskab. Selskabet hafter derfor i henhold til selskabslovens regler for indkomstskatter mv. for de
sambeskattede selskaber og ligeledes for eventuelle forpligtelser til at indeholde kildeskat pa renter,
royalties og udbytte for de sambeskattede selskaber. De sambeskattede selskabers samlede kendte
nettoforpligtelser i sambeskatningen fremgér af administrationsselskabets arsregnskab.

Der er vedrerende ejendommen beliggende Jagersborg Allé 37, tinglyst realkreditpantebrev andrag-
ende kr. 2.468.000. Kreditor er Nykredit Realkredit.

Der er vedrerende ejendommen beliggende Kompagnistrade 17, tinglyst realkreditpantebrev andrag-
ende kr. 906.000. Kreditor er Nykredit Realkredit.

Der er tinglyst realkreditpantebreve overfor Nykredit pa kr. 7.550.000 vedrerende Godthabsvej 82.
Der er tinglyst ejerpantebreve i selskabets ejendomme.

Selskabet hefter solidarisk med avrige selskaber i sambeskatningen, for bank og realkreditgzld.
Selskabet har herudover ikke pataget sig kautions-, garanti- eller andre forpligtelser end dem der frem-

gar af arsrapporten.
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