
TKI Ejendomme ApS
c/o Dansk Administrationscenter
Thyrasgade 4
8260 Viby J

CVR-nr. 36 92 69 10

Årsrapport for 2023

Årsrapporten er fremlagt og godkendt
på selskabets ordinære generalforsam-
ling den 30. maj 2024

Klaus Vrist Antonsen
dirigent

T
h
is

 d
o
c
u
m

e
n
t 

h
a
s
 e

s
ig

n
a
tu

r 
A

g
re

e
m

e
n
t-

ID
: 

3
6
5
8
c
5
z
H

T
Y

g
2
5
1
8
2

4
7

0
2



Indholdsfortegnelse

Side
Påtegninger
Ledelsespåtegning 1
Den uafhængige revisors erklæring om udvidet gennemgang 2

Ledelsesberetning
Selskabsoplysninger 4
Ledelsesberetning 5

Årsregnskab
Anvendt regnskabspraksis 6
Resultatopgørelse 1. januar - 31. december 10
Balance 31. december 11
Egenkapitalopgørelse 13
Noter 14

T
h
is

 d
o
c
u
m

e
n
t 

h
a
s
 e

s
ig

n
a
tu

r 
A

g
re

e
m

e
n
t-

ID
: 

3
6
5
8
c
5
z
H

T
Y

g
2
5
1
8
2

4
7

0
2



Ledelsespåtegning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 1. januar - 31.
december 2023 for TKI Ejendomme ApS.

Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 31. december 2023 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabs-
året 1. januar - 31. december 2023.

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

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Viby, den 30. maj 2024

Direktion

Klaus Vrist Antonsen
direktør

Inger Lise Kristensen Madsen
direktør
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Den uafhængige revisors erklæring om udvidet gennemgang

Til kapitalejeren i TKI Ejendomme ApS
Konklusion
Vi har udført udvidet gennemgang af årsregnskabet for TKI Ejendomme ApS for regnskabsåret
1. januar - 31. december 2023, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance,
egenkapitalopgørelse og noter. Årsregnskabet udarbejdes efter årsregnskabsloven.

Baseret på det udførte arbejde er det vor opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af
selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2023 samt af resultatet af sel-
skabets aktiviteter for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2023 i overensstemmelse med års-
regnskabsloven.

Grundlag for konklusion
Vi har udført vor udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklærings-
standard for små virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af
årsregnskaber, der udarbejdes efter årsregnskabsloven. Vort ansvar ifølge disse standarder og
krav er nærmere beskrevet i afsnittet “Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af årsregn-
skabet“. Vi er uafhængige af selskabet i overensstemmelse med International Ethics Standards
Board for Accountants’ internationale retningslinjer for revisorers etiske adfærd (IESBA Code)
og de yderligere etiske krav, der er gældende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vore øvrige etis-
ke forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code. Det er vor opfattelse, at det opnåede be-
vis er tilstrækkeligt og egnet som grundlag for vor konklusion.

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

Ved udarbejdelsen af årsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fort-
sætte driften, at oplyse om forhold vedrørende fortsat drift, hvor dette er relevant, samt at udar-
bejde årsregnskabet på grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen ent-
en har til hensigt at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ
end at gøre dette.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af årsregnskabet
Vort ansvar er at udtrykke en konklusion om årsregnskabet. Dette kræver, at vi planlægger og
udfører handlinger med henblik på at opnå begrænset sikkerhed for vor konklusion om årsregn-
skabet og derudover udfører specifikt krævede supplerende handlinger med henblik på at opnå
yderligere sikkerhed for vor konklusion.
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Den uafhængige revisors erklæring om udvidet gennemgang

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primært består af forespørgsler til ledelsen og,
hvor det er hensigtsmæssigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt kræv-
ede supplerende handlinger samt vurdering af det opnåede bevis.

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

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vor konklusion om årsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form
for konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vor udvidede gennemgang af årsregnskabet er det vort ansvar at læse ledelsesbe-
retningen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er væsentligt inkonsistent med
årsregnskabet eller vor viden opnået ved den udvidede gennemgang eller på anden måde synes at
indeholde væsentlig fejlinformation.

Vort ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder krævede oplysninger i
henhold til årsregnskabsloven.

Baseret på det udførte arbejde er det vor opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse
med årsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabslovens krav. Vi har ik-
ke fundet væsentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Hornslet, den 30. maj 2024

Skov Revision
Registreret revisionsanpartsselskab
CVR-nr. 27 52 59 89

Solveig Skov Nielsen
Registreret revisor
mne16912
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Selskabsoplysninger

Selskabet TKI Ejendomme ApS
c/o Dansk Administrationscenter
Thyrasgade 4
8260 Viby J

CVR-nr.: 36 92 69 10

Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december 2023

Hjemsted: Aarhus

Direktion Klaus Vrist Antonsen, direktør
Inger Lise Kristensen Madsen, direktør

Revisor Skov Revision
Registreret revisionsanpartsselskab
Byvej 2
8543 Hornslet
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Ledelsesberetning

Selskabets væsentligste aktiviteter
Selskabets hovedaktivitet er investering i investeringsejendomme, samt hermed
beslægtetvirksomhed.

Udviklingen i aktiviteter og økonomiske forhold
Selskabets resultatopgørelse for 2023 udviser et underskud på DKK 2.208.878, og selskabets
balance pr. 31. december 2023 udviser en egenkapital på DKK 21.877.670.

Selskabets ledelse anser resultatet for mindre tilfredsstillende.

Betydningsfulde hændelser, som er indtruffet efter regnskabsårets afslutning
Der er efter regnskabsårets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som væsentligt vil kunne på-
virke selskabets finansielle stilling.
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Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for TKI Ejendomme ApS for 2023 er aflagt i overensstemmelse med
årsregnskabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra
regnskabsklasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er uændret i forhold til sidste år, dog med enkelte
reklassifikationer.

Årsrapporten for 2023 er aflagt i DKK

Generelt om indregning og måling
I resultatopgørelsen indregnes indtægter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes værdi-
reguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgørelsen indregnes ligeledes alle
omkostninger, herunder afskrivninger og nedskrivninger. 

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.

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

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 eventuelle afdrag samt tillæg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen
mellem kostpris og nominelt beløb. 

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

Resultatopgørelsen
Bruttofortjeneste
Selskabet anvender bestemmelsen i årsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsætning ik-
ke er oplyst.

Bruttofortjeneste er et sammendrag af nettoomsætning, ændring i lagre af færdigvarer og varer
under fremstilling samt andre driftsindtægter med fradrag af omkostninger til råvarer og hjælpe-
materialer og andre eksterne omkostninger.
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Anvendt regnskabspraksis

Nettoomsætning
Lejeindtægter indeholder indtægter ved udlejning samt opkrævede fællesomkostninger og
indregnes i resultatopgørelsen i den periode, som lejen vedrører.

Ejendomsomkostninger
Omkostninger vedrørende investeringsejendom indeholder omkostninger vedrørende drift
afejendom, reparation- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre
omkostninger.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, administra-
tion, lokaler, tab på debitorer, operationelle leasingomkostninger mv.

Personaleomkostninger
Personaleomkostninger omfatter løn og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre om-
kostninger til social sikring mv. til selskabets medarbejdere.

Af- og nedskrivninger af immaterielle og materielle anlægsaktiver
Af- og nedskrivninger af immaterielle og materielle anlægsaktiver indeholder årets af- og ned-
skrivninger af immaterielle og materielle anlægsaktiver.

Værdiregulering af investeringsejendomme
Værdiregulering af investeringsejendomme indeholder årets ændring i dagsværdien af  investe-
ringsejendomme.

Finansielle indtægter og omkostninger
Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører
regnskabsåret. Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger, finansielle omkost-
ninger ved finansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrørende værdi-
papirer, gæld og transaktioner i fremmed valuta, amortisering af finansielle aktiver og forpligtel-
ser samt tillæg og godtgørelse under acontoskatteordningen mv.

Skat af årets resultat
Årets skat, som består af årets aktuelle selskabsskat og ændring i udskudt skat, indregnes i resul-
tatopgørelsen med den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte i egenkapitalen med den
del, der kan henføres til posteringer direkte i egenkapitalen.
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Anvendt regnskabspraksis

Balancen
Materielle anlægsaktiver

Investeringsejendomme
Investeringsejendomme udgør investeringer i grunde og bygninger med det formål at opnå afkast
af den investerede kapital i form af løbende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme måles ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl.
købsomkostninger.

Efter første indregning måles investeringsejendomme til dagsværdi. Værdireguleringer af
investeringsejendomme indregnes i resultatopgørelsen.

Det er ledelsens vurdering, at der ikke har været vanskeligheder med klassifikationen af
ejendommene som investeringsejendomme.

Dagsværdien er udtryk for den pris, ejendommen kan handles til mellem velinformerede og
villige parter på armslængde vilkår på balancedagen. Fastlæggelse af dagsværdi medfører
væsentlige regnskabsmæssige skøn.

Det er ledelsens vurdering, at det for indeværende år ikke har været muligt at finde dagsværdien
ved hjælp af markedsinformationer, hvorfor værdiansættelsen er sket på baggrund af
diskonteringsmodeller.

Dagsværdien for investeringsejendomme er pr. 31. december 2023 fastsat ved anvendelse af en
afkastbaseret værdiansættelsesmodel. Beregningerne tager udgangspunkt i budget for det
kommende år, korrigeret for udsving, der karakteriseres ved at være enkeltstående begivenheder.
Denne normalindtjening kapitaliseres med en individuelfastsat afkastprocent. Den herved
beregnede værdi korrigeres for eventuelle driftsfremmede aktiver, såsom likvider, deposita mv.,
såfremt disse ikke indgår særskilt andet sted i balancen, hvorved dagsværdien fremkommer.

Afkastprocenterne er fastsat som gennemsnit for alle ejendommene på 3,5 %, hvilket skal ses i
forhold til ledelsens egne vurderinger.

De anvendte skøn er baseret på oplysninger samt forudsætninger, som ledelsen vurderer
forsvarlige, men som i sagens natur er usikre og uforudsigelige. De faktiske begivenheder eller
omstændigheder vil sandsynligvis afvige fra de i beregningerne forudsatte, idet forudsatte
begivenheder ofte ikke indtræder som forventet. Disse afvigelser kan være væsentlige.
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Anvendt regnskabspraksis

Tilgodehavender
Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris.

Periodeafgrænsningsposter
Periodeafgrænsningsposter, indregnet under omsætningsaktiver, omfatter afholdte omkostninger
vedrørende efterfølgende regnskabsår.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter kassebeholdning samt indestående i pengeinstitutter.

Egenkapital
Udbytte
Foreslået udbytte vises som en særskilt post under egenkapitalen. Udbytte indregnes som en for-
pligtelse på tidspunktet for vedtagelse på generalforsamlingen.

Selskabsskat og udskudt skat
Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat
af årets skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere års skattepligtige indkomster samt
for betalte acontoskatter.

Gældsforpligtelser
Prioritetsgæld er således målt til amortiseret kostpris, der for kontantlån svarer til lånets restgæld.
For obligationslån svarer amortiseret kostpris til en restgæld beregnet som lånets underliggende
kontantværdi på lånoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget amortise-
ring af lånets kursregulering på optagelsestidspunktet.

Øvrige gældsforpligtelser, som omfatter gæld til leverandører, tilknyttede virksomheder samt an-
den gæld, måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.
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Resultatopgørelse 1. januar - 31. december

Note 2023
DKK

2022
DKK

Bruttofortjeneste 2.008.538 2.232.604

Personaleomkostninger 1 -112.879 -101.774

Resultat før af- og nedskrivninger (EBITDA) 1.895.659 2.130.830

Af- og nedskrivninger af immaterielle og materielle
anlægsaktiver 0 -15.335

Resultat af drift før dagsværdireguleringer 1.895.659 2.115.495

Værdireguleringer af investeringsaktiver 2 -3.341.189 1.000.000

Resultat før finansielle poster -1.445.530 3.115.495

Finansielle indtægter 2.121 0
Finansielle omkostninger -1.485.226 -1.001.224

Resultat før skat -2.928.635 2.114.271

Skat af årets resultat 3 719.757 -463.730

Årets resultat -2.208.878 1.650.541

Foreslået udbytte 1.000.000 1.000.000
Overført resultat -3.208.878 650.541

-2.208.878 1.650.541
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Balance 31. december

Note 2023
DKK

2022
DKK

Aktiver

Investeringsejendomme 60.000.000 63.000.000
Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 0 109.531

Materielle anlægsaktiver 4 60.000.000 63.109.531

Anlægsaktiver i alt 60.000.000 63.109.531

Andre tilgodehavender 44.617 37.044
Selskabsskat 18.044 0
Periodeafgrænsningsposter 14.481 13.485

Tilgodehavender 77.142 50.529

Likvide beholdninger 805.142 1.834.046

Omsætningsaktiver i alt 882.284 1.884.575

Aktiver i alt 60.882.284 64.994.106
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Balance 31. december

Note 2023
DKK

2022
DKK

Passiver

Virksomhedskapital 50.000 50.000
Overført resultat 20.827.670 24.036.549
Foreslået udbytte for regnskabsåret 1.000.000 1.000.000

Egenkapital 21.877.670 25.086.549

Hensættelse til udskudt skat 7.392.787 8.200.500

Hensatte forpligtelser i alt 7.392.787 8.200.500

Gæld til realkreditinstitutter 29.781.009 29.781.009
Modtagne forudbetalinger fra kunder 87.751 127.613
Deposita 704.728 661.026

Langfristede gældsforpligtelser 5 30.573.488 30.569.648

Leverandører af varer og tjenesteydelser 1.000.107 834.245
Gæld til tilknyttede virksomheder 0 45.675
Selskabsskat 0 250.000
Anden gæld 33.232 7.489
Feriepengeforpligtelser 5.000 0

Kortfristede gældsforpligtelser 1.038.339 1.137.409

Gældsforpligtelser i alt 31.611.827 31.707.057

Passiver i alt 60.882.284 64.994.106

Usikkerhed ved indregning og måling 6
Pantsætninger og sikkerhedsstillelser 7
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Egenkapitalopgørelse

Virksomheds-
kapital

Overført
resultat

Foreslået ud-
bytte for regn-

skabsåret I alt

Egenkapital 1. januar 2023 50.000 24.036.548 1.000.000 25.086.548
Betalt ordinært udbytte 0 0 -1.000.000 -1.000.000
Årets resultat 0 -3.208.878 1.000.000 -2.208.878
Egenkapital 31. december 2023 50.000 20.827.670 1.000.000 21.877.670
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Noter

2023
DKK

2022
DKK

1 Personaleomkostninger
Lønninger 109.193 101.774
Andre personaleomkostninger 3.686 0

112.879 101.774

Antal heltidsbeskæftigede personer i gennemsnit 1 1

2 Værdireguleringer af investeringsaktiver
Dagsværdiregulering af investeringsejendomme -3.341.189 1.000.000

Værdiregulering investeringsejendomme -3.341.189 1.000.000

-3.341.189 1.000.000

3 Skat af årets resultat
Årets udskudte skat -719.757 463.730

-719.757 463.730
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Noter

4 Aktiver der måles til dagsværdi
Investerings-
ejendomme

Kostpris 1. januar 2023 26.724.873
Tilgang i årets løb 341.189
Kostpris 31. december 2023 27.066.062

Værdireguleringer 1. januar 2023 36.275.127
Årets værdireguleringer -3.341.189
Værdireguleringer 31. december 2023 32.933.938

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2023 60.000.000

Forudsætninger ved opgørelse af dagsværdi af investeringsejendommene
Virksomheden anvender normalindtjeningsmetoden for fastsættelse af dagsværdien for
investeringsejendommene.

Fastsættelse af dagsværdien på ejendommene er baseret på en forventet nettoleje på t.kr.
3.210, hvilket svarer til en forventet gennemsnitlig vægtet afkastprocent på 3,5.
Afkastprocenten er fastlagt under hensyntagen til ejendommenes beliggenhed, alder,
vedligeholdelsesstand og udlejningsgrad. herunder vilkår og betingelser i lejekontrakter.

Der har ikke været anvendt ekstern vurderingsmand, ved fastsæggelse af dagsværdien på
investeringsejendommene.
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Noter

4 Aktiver der måles til dagsværdi (fortsat)

Følsomhed ved opgørelse af dagsværdi af investeringsejendommene
Ved markedsværdi vurderingen pr. 31. december 2023 er der anvendt et individuelt fastsat
afkastkrav i intervallet 3,25 % - 4,25 %. Det kan opgøres til 3,5 %.

Ændringer i skøn over afkastkrav for investeringsejendomme vil påvirke den indregnede
værdi af investeringsejendomme i balancen samt værdireguleringen i resultatopgørelsen.

Ændringer i gennemsnitligt afkastkrav
-0,5% Basis 0,5 %

DKK DKK DKK

Afkastprocent 3,0 3,5 4,0

Dagsværdi 70.000.000 60.000.000 52.500.000

Ændring i dagsværdi 10.000.000 0 -7.500.000

5 Langfristede gældsforpligtelser

Gæld
1. januar 2023

Gæld
31. december

2023
Afdrag
næste år

Restgæld
efter 5 år

Gæld til realkreditinstitutter 29.781.009 29.781.009 0 29.312.546
Modtagne forudbetalinger fra
kunder 0 87.751 0 0
Deposita 661.026 704.728 0 0

30.442.035 30.573.488 0 29.312.546
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Noter

6 Usikkerhed ved indregning og måling
Der er bl.a. usikkerhed knyttet til indregning og måling af selskabets investeringsejendomme.

Dagsværdien af investeringsejendomme fastsættes på grundlag af en
afkastbaseretværdiansættelsesmodel. Det vil sige med udgangspunkt i ejendommenes
forventededriftsresultat og et afkastkrav. 

Ledelsen fastlægger hvert år afkastkravet til de enkelte ejendomme bl.a. ud fra: 

- udviklingen i markedsforholdene for den pågældende ejendomstype 

- erfaringer med køb og salg samt belåning 

- ændringer i den enkelte ejendoms forhold. 

Afkastkravet er fastlagt på baggrund af de faktiske forhold på balancedagen og kan
henførestil beliggenhed, tomgang (også på baggrund af istandsættelser), lejersammensætning
mv. Derer således ikke taget hensyn til investeringer og effekterne heraf. 

Bl.a. som følge af forholdene på boligmarkedet generelt er der dog en vis usikkerhed
knyttettil indregning og måling af selskabets materielle anlægsaktiver. 

Der er usikkerhed vedrørende måling af dagsværdi af ejendommene. Afkastprocenten
svarertil det forretningskrav, en køber vil stille til ejendommens afkast. Jo højere krav der
stilles til afkastet, jo lavere bliver ejendommens dagsværdi alt andet lige. Selv små udsving i
afkastkravet kan betyde forholdsvise store udsving i dagsværdien af
virksomhedensejendomme. Således betyder en stigning på f.eks. 0,50 % i afkastkrav, at
ejendommensdagsværdi falder med TDKK 7.500, mens et fald i afkastkravet på f.eks. 0,50 %
betyder, atejendommens dagsværdi stiger med TDKK 10.000. Det er ledelsens vurdering, at
selskabetsinvesteringsejendomme er værdiansat forsvarligt.

7 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter, t.kr. 29.781, er der givet pant i grunde og byg-
ninger, hvis regnskabsmæssige værdi pr. 31. december 2023 udgør t.kr. 60.000.
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