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LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. oktober 2018 - 30.
september 2019 for TSK Ejendomme ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 30. september 2019 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret

1. oktober 2018 - 30. september 2019.

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

Direktionen anser fortsat betingelserne for at undlade revision for opfyldte.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Otterup, den 13. februar 2020

Direktion:

Thomas Schou Karlsen
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REVISORS ERKLZRING OM OPSTILLING AF FINANSIELLE OPLYSNINGER
Til kapitalejeren i TSK Ejendomme ApS

Vi har opstillet arsregnskabet for TSK Ejendomme ApS for regnskabsaret 1. oktober 2018 - 30.
september 2019 pa grundlag af selskabets bogfering og @vrige oplysninger, som ledelsen har
tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter resultatopggrelse, balance, noter og anvendt regnskabspraksis.

Vi har udfert opgaven i overensstemmelse med den internationale standard, Opgaver om opstilling af
finansielle oplysninger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere ledelsen med at udarbejde og praesentere ars-
regnskabet i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i
revisorloven, de internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de yderligere krav,
der er geeldende i Danmark.

Arsregnskabet samt ngjagtigheden og fuldsteendigheden af de oplysninger, der er anvendt til
opstillingen af arsregnskabet, er ledelsens ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklaeringsopgave med sikkerhed, er vi
ikke forpligtet til at verificere ngjagtigheden eller fuldstaendigheden af de oplysninger, ledelsen har
givet os til brug for at opstille arsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller
reviewkonklusion om, hvorvidt arsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslo-
ven.

Odense, den 13. februar 2020

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 2022 26 70

Morten Svensson
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne34505
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LEDELSESBERETNING

Vaesentligste aktiviteter
Selskabets vaesentligste aktiviteter er drift og udlejning af investeringsejendomme.

Indregning og maling af investeringsejendomme

Ejendommenes dagsveerdi er fastlagt pa baggrund af en beregnet kapitalvaerdi. | den udstrackning
markedsrenter andrer sig, en investors rentekrav andres eller ejendommenes forhold i gvrigt aendres,
kan ejendommenes vaerdi tilsvarende andre sig.

Betydningsfulde begivenheder, indtruffet efter regnskabsarets afslutning
Der er optaget realkreditbelan efter statusdagen pa 2,6 mio kr.

Der er ikke efter regnskabsarets afslutning indtruffet andre begivenheder af vaesentlig betydning for
selskabets finansielle stilling.
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RESULTATOPG@RELSE 1. OKTOBER - 30. SEPTEMBER

BRUTTOFORTJENESTE.......cciviiiiiniiiiniiiiiiiinieieenes

Af- 08 NedskrivNiNger.....ccviiiiiiiiiiiiiiiiiieiiiceircreneeaenas
Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme.................

DRIFTSRESULTAT ..o

Andre finansielle indtaegter......ccovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiea,
Andre finansielle omKkostninger.........cvvviiiiiiiiiiiiieieennns

RESULTAT FOR SKAT oottt iiiiiiieeeeeiiieeeeeens
SKat af Arets reSULtAL....veeeeieeiieiinienenieneeneeneeneeneeneeneenes

ARETS RESULTAT ...iiiniiiieiieeiie et eeieetie et eenieeeaaeees

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING

Foreslaet udbytte for regnskabsaret.........vcvevevrininienenennns
Overfart resultat.......cooeiiieiiiiiiiiii s

Note 2018/19
kr.

207.261

-22.000
1.376.493

1.561.754

857
-127.879

N —

1.434.732

3 -226.801

1.207.931

0
1.207.931

1.207.931

2017/18
kr.

-63.916

-17.667
2.779.122

2.697.539

2.326
-245.173

2.454.692

-630.885

1.823.807

120.000
1.703.807

1.823.807
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BALANCE 30. SEPTEMBER

AKTIVER

Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar...........ccccceveiieen.n.

Investeringsejendomme.
Materielle anlagsaktiver

ANLAGSAKTIVER........cccceuvenee.

Likvide beholdninger

Tilgodehavende selskabsskat.
Tilgodehavender.....................

OMSAETNINGSAKTIVER. ..ot

AKTIVER.......ccooiiii

Note 2019
kr.

110.833
11.078.796

4 11.189.629
11.189.629

0

0

31.027

31.027

136

31.163

11.220.792

2018
kr.

132.833
6.035.061
6.167.894
6.167.894
118.326
5.328
18.644
142.298
103.799
246.097

6.413.991
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BALANCE 30. SEPTEMBER

PASSIVER

Selskabskapital...eeeeeeeereieriieireieereneeerneerenneeeenneenennees
Overfart resultat.....cooviiiiiiiiiiiiiiiiiii e,
Forslag til udbytte....cceeeiiniiiiiiiiiiiiiiii e

€] 3 N o I Y
Hensaettelse til udskudt skat......ccoeviiiiiiiiiiiiiiiiian
HENSATTE FORPLIGTELSER....coiiiiiiiiiiiiiii e

Geeld til realkreditinstitutter.........coooiiiiiiiiiiiiiniinnn...
(DT o1 L - PP PP TP
Anden gald...coiniiiiiiiii e ea e
Langfristede gaeldsforpligtelser.............ccoooiiiiiiiiiiii,

Kortfristet del af langfristet gaeld......cccovviviiiiiiiiiiii,
Geeld til pengeinstitutter......ccvvviiiiiiiiiiiiiiiiiiieineeeennees
Modtagne forudbetalinger fra kunder...........ccccoceviiiiinnnn
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser..........c.cccveueeen..
Geeld, tilknyttede virksomheder.........ccovvviiiiiiiiiiiiinnnn...
Anden gald...covniiiii i e e e e
Kortfristede geeldsforpligtelser............ccvviiiiiiiiiiin.

GALDSFORPLIGTELSER ..ot

PASSIVER. ...

Eventualposter mv.
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Oplysning om usikkerhed ved indregning og maling

Medarbejderforhold

Note

10

2019
kr.

50.000
2.911.738
0

2.961.738

888.713

888.713

3.262.056
267.400
382.940

3.912.396

98.697
18.660

0

17.848
1.442.025
1.880.715
3.457.945

7.370.341

11.220.792

2018
kr.

50.000
1.703.807
120.000

1.873.807

649.529

649.529

3.101.178
160.200
430.808

3.692.186

125.295
0

8.900
22.712
41.562
0
198.469

3.890.655

6.413.991



|IBDO

NOTER

Andre finansielle indtaegter
Renteindtaegter fra tilknyttede virksomheder....

Andre finansielle omkostninger
Renteomkostninger til tilknyttede virksomheder.
Finansielle omkostninger i gvrigt..............c.....

Skat af arets resultat
Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst...
Regulering af udskudt skat..........cccccevviniinnin

Materielle anlagsaktiver

Kostpris 1. oktober 2018.......ccceiviiiiiiiiennnnn..
TilGaANG et eei i eiiieei e eer e eee e enaeeaes
Kostpris 30. september 2019.......................

Af- og nedskrivninger 1. oktober 2018..............
Arets afskrivninger ........ccocoveviiiiniininiininnnns
Af- og nedskrivninger 30. september 2019......

Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 1. oktober 2018
Arets vaerdireguleringer..........cocovevveiinieninnnnns

Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 30. september 2019...........

Regnskabsmaessig vaerdi 30. september 2019..

2018/19
kr.
857

857

6.306
121.573

127.879

-12.383
239.184

226.801

Andre anlaeg,
driftsmateriel og
inventar

150.500
0
150.500

17.667
22.000
39.667

0
0
0

110.833

2017/18

kr.

2.326

2.326

208
244.965

245.173

-18.644
649.529

630.885

Investerings-
ejendomme

3.255.939
3.667.242
6.923.181

0
0
0

2.779.122
1.376.493
4.155.615

11.078.796

10

Note
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NOTER

Materielle anlasgsaktiver (fortsat)

Investeringsejendomme  bestar af 1 boligudlejningsejendom og 2 blandede
udlejningsejendomme i Otterup og omegn, som blev anskaffet i 2018 og 2019.
Investeringsejendommenes dagsvaerdi vurderes ved hjelp af en afkastbaseret
vaerdiansaettelsesmodel, hvor veerdien opgeres pa baggrund af investeringsejendommenes
driftsafkast og et individuelt fastsat afkastningskrav.

Det gennemsnitlige driftsafkast for boligejendomme de kommende 5 ar vurderes at udggre
257 tkr. Samlet set for de 4 investeringsejendomme, hvilket bygger pa en arlig gennemsnitlig
leje pr. kvadratmeter pa 941 kr., arlige driftsomkostninger inkl. vedligeholdelse pa 63 tkr.
samt en udlejningsprocent pa 99 %.

Ved beregningen er anvendt et afkast pa 5,75 % for boligudlejning, som er fastlagt under
hensyntagen til de galdende forhold pa ejendomsmarkedet pa balancedagen, ejendomstypen,
ejendommenes beliggenhed mv. Afkastkravet pa 5,75 % for boligudlejning svarer ligeledes til
det generelle afkastkrav for investeringsejendomme i Otterup.

Det gennemsnitlige driftsafkast for blandede udlejningsejendomme de kommende 5 ar
vurderes at udggre 434 tkr. samlet set for investeringsejendommen, hvilket bygger pa en arlig
gennemsnitlig leje pr. kvadratmeter pa 938 kr., arlige driftsomkostninger inkl.
vedligeholdelse pa 99 tkr. samt en udlejningsprocent pa 95%.

Ved beregningen er anvendt et afkast i intervallet 8-10%, som er fastlagt under hensyntagen
tii de geeldende forhold pa ejendomsmarkedet pa balancedagen, ejendomstypen,
ejendommenes beliggenhed mv. Afkastkravet pa 8-10 % svarer ligeledes til det generelle
afkastkrav for investeringsejendomme i Otterup.

Ud over de 3 investeringsejendomme ejes en byggegrund i Otterup, som ejendomsmaegleren
har vurderet til 1.600 tkr.

11

Note
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NOTER
Egenkapital
Selskabs- Overfort Forslag til
kapital resultat udbytte lalt

Egenkapital 1. oktober 2018.................... 50.000 1.703.807 120.000 1.873.807
Betalt udbytte....ccovviiiiiiiiiiiiiiiiiiinen -120.000 -120.000
Forslag til resultatdisponering.................. 1.207.931 1.207.931
Egenkapital 30. september 2019............. 50.000 2.911.738 0 2.961.738
Langfristede gaeldsforpligtelser

30/9 2019 Afdrag Restgeeld 30/9 2018 Kortfristet

geldi alt naste ar efter 5 ar geldi alt del primo

Geeld til realkreditinstitutter... 3.360.753 98.697 2.849.842 3.178.605 77.427
Deposita....ocoeiveiniiiiiiniininns 267.400 0 0 160.200 0
Andengeeld.........ooevviinninin. 382.940 47.868 191.470 478.676 47.868

4.011.093 146.565 3.041.312 3.817.481 125.295

Eventualposter mv.
Eventualaktiver
Selskabet har ingen eventualaktiver.

Eventualforpligtelser
Selskabet har indgaet operationel leasingaftale med restlgbetid pa 21 mdr. og en
restleasingydelse pa 32 tkr.

Haeftelse i sambeskatningen

Selskabet haefter solidarisk sammen med moderselskabet og de gvrige selskaber i den
sambeskattede koncern for skat af koncernens sambeskattede indkomst og for eventuelle
kildeskatter sasom udbytteskat mv.

Skyldig skat af koncernens sambeskattede indkomst fremgar af arsrapporten for TSK Holding
ApS, der er administrationsselskab for sambeskatningen.

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for realkredit pa 3.262 tkr. har virksomheden stillet realkreditpant pa nominelt
3.566 tkr. i investeringsejendomme, hvis regnskabsmaessige vaerdi pa balancedagen udgaer
5.583 tkr.

Til sikkerhed for sosterselskabets bankgaeld pa 2.528 tkr. har virksomheden stillet
virksomhedspant pa nominelt 2.600 tkr. Virksomhedspantet omfatter investeringsejendomme,
hvis regnskabsmaessige vaerdi pa balancedagen udger 3.852 tkr.

12

Note
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NOTER

Note
Oplysning om usikkerhed ved indregning og maling 9
Ejendommenes dagsvaerdi er fastlagt pa baggrund af en beregnet kapitalvaerdi. | den
udstraekning markedsrenter andrer sig, en investors rentekrav andres eller ejendommenes
forhold i gvrigt andres, kan ejendommenes vaerdi tilsvarende andre sig.
Medarbejderforhold 10

Antal personer beskaftiget i gennemsnit:
1(2017/18: 1)
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for TSK Ejendomme ApS for 2018/19 er aflagt i overensstemmelse med den danske ars-
regnskabslovs bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra regnskabs-
klasse C.

Arsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Sammenligningstal
Der er ingen sammenligningstal i regnskabet da det er selsabets farste regnskabsar.

RESULTATOPG@RELSEN

Nettoomsaetning

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg, reklame, administration, lokaler, tab pa
debitorer, operationelle leasingomkostninger mv.

Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme

Vaerdiregulering af investeringsejendomme indregnes i resultatopgerelsen. Forbedringer tillaegges den
regnskabsmaessige vaerdi pa investeringsaktiverne og udgangspunktet for arets vaerdireguleringer er
dagsvaerdi primo med tillaeg af forbedringer.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renteindtaegter og -omkostninger, realiserede og
urealiserede kursgevinster og -tab vedrgrende vaerdipapirer, gaeld og transaktioner i fremmed valuta,
amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser samt tillaeg og godtggrelse under acontoskatteord-
ningen mv. Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes med de belab, der vedrarer regnskabsaret.

Skat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatop-
gorelsen med den del, der kan henfares til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der
kan henfares til posteringer direkte pa egenkapitalen.

BALANCEN

Materielle anlaegsaktiver
Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar males til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og
nedskrivninger. Der afskrives ikke pa grunde.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af den skennede restvaerdi efter afsluttet brugstid.

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen samt omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det
tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug. For egenfremstillede aktiver omfatter kostprisen
omkostninger til materialer, komponenter, underleverandgrer, direkte lenforbrug samt indirekte
produktionsomkostninger.

Der foretages lineaere afskrivninger baseret pa fglgende vurdering af aktivernes forventede brugstider
og restvaerdi:

Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar.........ccovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinnnn., 5-8 ar 0%
Fortjeneste eller tab ved salg af materielle anlaegsaktiver opggres som forskellen mellem salgspris med

fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige vaerdi pa salgstidspunktet. Fortjeneste eller tab
indregnes i resultatopgarelsen under andre driftsindtaegter eller andre driftsomkostninger.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Investeringsejendomme males ved farste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kabspris
og eventuelle direkte tilknyttede omkostninger. Investeringsejendomme males efterfglgende til
dagsvaerdi svarende til ejendommenes handelsvaerdi. Zndringer i dagsvaerdien indregnes i
resultatopgerelsen.

Ejendomme under opfarelse males til kostpris.

Dagsvaerdien for investeringsejendommene vurderes ved hjaelp af en afkastbaseret
vaerdiansaettelsesmodel, hvor vaerdien opgeres pa baggrund af investeringsejendommenes driftsafkast
og et individuelt fastsat afkastningskrav.

Efterfglgende omkostninger tillaegges anskaffelsessummen pa investeringsejendommene, nar det er
sandsynligt, at afholdelsen vil medfere fremtidige gkonomiske fordele for virksomheden. Andre
omkostninger til reparation og vedligeholdelse indregnes i resultatopgerelsen ved afholdelsen.

Fortjeneste eller tab ved salg af materielle anlagsaktiver opgares som forskellen mellem salgspris med
fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige vaerdi pa salgstidspunktet. Fortjeneste eller tab
indregnes i resultatopggrelsen.

Verdiforringelse af anlagsaktiver
Den regnskabsmaessige vaerdi af materielle anlaegsaktiver vurderes arligt for indikationer pa
vaerdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer pa vaerdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv
henholdsvis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsvaerdien, hvis denne er
lavere end den regnskabsmaessige vaerdi.

Genindvindingsveaerdi er den hgjeste vaerdi af nettosalgspris og kapitalvaerdi. Kapitalvaerdien opgeres
som nutidsvaerdien af de forventede nettopengestremme fra anvendelsen af aktivet eller aktivgruppen
og forventede nettopengestremme ved salg af aktivet eller aktivgruppen efter endt brugstid.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket sadvanligvis svarer til nominel vaerdi. Vaerdien
reduceres med nedskrivning til imgdegaelse af forventede tab.

Skyldig skat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af
arets skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt for
betalte acontoskatter.

Selskabet er sambeskattet med koncernforbundne danske selskaber. Den aktuelle selskabsskat fordeles
mellem de sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster og med fuld fordeling
med refusion vedrgrende skattemaessige underskud. De sambeskattede selskaber indgar i acontoskatte-
ordningen. Skyldig og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen under henholdsvis
omsaetningsaktiver og gaeld.

Udskudt skat males af midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig og skattemaessig veerdi af aktiver
og forpligtelser.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfarselsberettiget skattemaessigt underskud,
males til den veerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af frem-
tidig indtjening, eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatte-
enhed.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil vaere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. £ndring i udskudt skat som
folge af aendringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen bortset fra poster, der fares direkte pa
egenkapitalen.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Geaeldsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af afholdte
laneomkostninger. | efterfalgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris
svarende til den kapitaliserede vardi ved anvendelse af den effektive rente, saledes at forskellen
mellem provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopggrelsen over laneperioden.

Amortiseret kostpris for kortfristede gaeldsforpligtelser svarer normalt til nominel vaerdi.



