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LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. oktober 2020 - 30.
september 2021 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 2021 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret

1. oktober 2020 - 30. september 2021.

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 11. februar 2022

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 2020 - 30.
september 2021 pa grundlag af selskabets bogfering og @vrige oplysninger, som ledelsen har
tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopggrelse, 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 og International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer for
revisorers etiske adfaerd (IESBA Code) herunder principper om integritet, objektivitet, professionel
kompetence og forngden omhu.

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 forpligtede 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 11. februar 2022

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

Gevinst/tab ved salg af ejendomme.........cccevvvviiiinninnnn...
Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme.................

DRIFTSRESULTAT......oiiiiiii

Andre finansielle indtaegter......ccovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiina,
Andre finansielle omKkostninger.........cvvviiiiiiiiiiiieieennns

RESULTAT FOR SKAT ettt iiiiieeeeeeiiieeeeeens
SKat af Arets reSULtAL. ...veieeiee it ienienienieneeneeneeneeneeneeneenes

ARETS RESULTAT ...iiiniiiiiiiieeiieeii et etie et e eeieeeaneees

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING

Ekstraordinaert udbytte.......coviiiiiiiiiiiiiiiii
Overfart resultat.......cooeiiiiiiiiiiiiii s

Note

w

2020/21
kr.

861.130
-80.442
-23.532

0
1.149.000
1.906.156

4.156
-287.286

1.623.026

-359.911

1.263.115

0
1.263.115

1.263.115

2019/20
kr.

700.246

0

-23.532
-773.478
1.626.395
1.529.631

52.900
-313.982

1.268.549

-283.405

985.144

110.600
874.544

985.144
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BALANCE 30. SEPTEMBER

AKTIVER

Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar.........ccoovvvviiiniinnnn...
InvesteringsejendommMe. ... .cvviiiiiiiiiiii et eiieeieeeeaen
Mat.anlaegsaktiver under udfgrelse........ccovveiiiiiiiiiiiininnnen..
Materielle anlaegsaktiver........c.cooiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieenn,

ANLAGSAKTIVER.....

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser...........c.c.cceeue..e.

Tilgodehavende hos ti

lknyttede virksomheder...............c.......

Andre tilgodehavender........coviiiiiiiiiiiiiiiiiii
Tilgodehavende selskabsskat........oovveiiiieiiiiiiiiiiiiiinennnnen.

Tilgodehavender......

Likvide beholdninger

OMSAETNINGSAKTIVER. ..ot

AKTIVER................

2021
kr.

Note

426.689
15.141.999
932.253

5 16.500.941

16.500.941
14.166

0

43.000
5.052
62.218

0

62.218

16.563.159

2020
kr.

450.221
13.992.999
0
14.443.220

14.443.220
14.666
165.131

0

12.383
192.180
690.181
882.361

15.325.581
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BALANCE 30. SEPTEMBER

PASSIVER

Selskabskapital...eeeeeeeereieriieireieereneeerneerenneeeenneenennees
Overfart resultat......oooeiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieieeeans

€] 3N o I N
Hensaettelse til udskudt skat......ccovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiia
HENSATTE FORPLIGTELSER ....coiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiineeeees

Geeld til realkreditinstitutter.......ccovvviiiiiiiiiiiiiiiinnn...
DT 0 T0 1y | - PPN
SelSKabSSKAt. .. uvteiiitt i e
Anden gald...coiniiiiiiiii e ea e
Langfristede gaeldsforpligtelser.............ccoooiiiiiiiiiiii,

Geeld til realkreditinstitutter.......ccovviiiiiiiiiiiiiiiiiiinin...
Geeld til pengeinstitutter......ccvvviiiiiiiiiiiiiiiiiiieineeeennees
Forudbetalt husleje......cviiriiiiiiiiiiiiiiiiii e,
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser..........c.cccveueeen..
Geeld, tilknyttede virksomheder.........ccovvviiiiiiiiiiiiinnnn...
Selskabsskat.....ccoieiiiiiiiiiiii e
Anden gaeld.. oo e
Kortfristede gaeldsforpligtelser.........c.ccccovviviiiiiiiinnn...

GALDSFORPLIGTELSER.....cc.civiiiiiiiiniiiiiiiiiininiens

PASSIVER. ..ot

Eventualposter mv.
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Oplysning om usikkerhed ved indregning og maling

Note

2021
kr.

50.000
5.049.398

5.099.398

1.194.265

1.194.265

8.460.266
428.000
98.256
287.204
9.273.726

236.000
57.898
40.750
18.512

318.167

243.671
80.772

995.770

10.269.496

16.563.159

2020
kr.

50.000
3.786.283

3.836.283

927.558

927.558

8.723.049
395.200
256.054
335.072

9.709.375

227.000
0

17.100
27.119
484.030
0

97.116
852.365

10.561.740

15.325.581
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EGENKAPITALOPGORELSE

Egenkapital 1. oktober 2020.......

Forslag til resultatdisponering.....

Egenkapital 30. september 2021

Selskabs- Overfort
kapital resultat

50.000 3.786.283
1.263.115

50.000 5.049.398

10

| alt

3.836.283

1.263.115

5.099.398
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NOTER

Personaleomkostninger
Antal personer beskaftiget i gennemsnit:

LN 08 GaZeI . ciunreiiiiiiiieeeeeeenannneeeseeannnns

Andre finansielle indtaegter

Renteindtaegter fra tilknyttede virksomheder....

Andre finansielle omkostninger

Renteomkostninger til tilknyttede virksomheder....................

Finansielle omkostninger i @vrigt....................

Skat af arets resultat

Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst...
Regulering af udskudt skat.........cccoeeevvinnennn

Materielle anlaegsaktiver

Kostpris 1. oktober 2020........cccvvvvvieinnennnnn..
TilgaNg e e
Kostpris 30. september 2021...........c...c.......

Af- og nedskrivninger 1. oktober 2020.............
Arets afskrivninger .........cocovevieviniininiinennnn.
Af- og nedskrivninger 30. september 2021.....

Verdireguleringer til dagsvaerdi 1. oktober
2020 it eere e e e naaas

Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 30.
september 2021......cccviiiiiiiiiiiiiieeeeees

Regnskabsmaessig vaerdi 30. september 2021.

Andre anlag,
driftsmateriel og
inventar

486.420
0
486.420

36.199

23.532

59.731
0

0

0

426.689

80.442

80.442

4.156

4.156

16.884
270.402

287.286

93.204
266.707

359.911

Investerings-
ejendomme

9.764.734
0
9.764.734

0
0
0
4.228.265
1.149.000

5.377.265

15.141.999

52.900

52.900

0
313.982

313.982

244.560
38.845

283.405

Mat.anlaegsaktiv
r under udferelse
og forudbet.

0
932.253
932.253

932.253

Under materielle anlaegsaktiver indgar investeringsejendomme malt til dagsveaerdi med

folgende belab:

Dagsvaerdi 30. september 2021, ... uviiiiiiiiiiiiiieiie et reirtererreeenaeeaaaas
Arets vaerdiregulering i resultatopgarelSen..........vvuvevinieiinieiiniiiiniieeneenenees

Boligejendom

15.777.253
852.001
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NOTER

Materielle anlasgsaktiver (fortsat)

Boligejendomme bestar af seks udlejningsejendomme i Otterup. Boligejendommernes
dagsvaerdi vurderes ved hjeaelp af en afkatbaseret vaerdiansaettelsesmodel, hvor vaerdien
opgeres pa baggrund af investeringsejendommenes driftsafkast og et individuelt fastsat
afkastningskrav.

Det gennemsnitlige driftsafkast for de kommende ar vurderes at udggre 537 t.kr. samlet set
for de seks ejendomme.

Ved beregning er anvednt et afkastkrav for skat pa 5,75%, som er fastlagt under hensyntagen
tii de geeldende forhold pa ejendomsmarkedet pa balancedagen, ejendomstypen,
ejendommenes beliggenhed mv. Afkastkravet pa 5,75% svarer ligeldes til det generelle
afksatkrav for tilsvarende nyere boligejendomme i Otterup.

Dagsveerdi for blandede ejendomme:

Ejendommen er en blandet ejendom med erhverv og beboelse beliggende i Otterup.
Ejendommens dagsveerdi vurderes ved hjaelp af en afkastbaseret vaerdiansaettelsesmodel,
hvor vaerdien paggres pa baggrund af investeringsejendommenes driftsafkast og et individuelt
fastsat afkastningskrav.

Det gennemsnitlige driftsafkast for de kommende ar vurderes at udggre 380 t.kr. for
ejendommen.

Ved beregning er anvednt et afkastkrav fer skat 6,75% som er fastalgt under hensyntagen til

de geeldende forhold pa ejendomsmarkedet pa balancedagen, ejendomstypen, ejendommens
beliggenhed mv.

Langfristede geeldsforpligtelser

30/9 2021 Afdrag Restgaeld 30/9 2020
geld i alt naeste ar efter 5 ar geldialt
Geeld til realkreditinstitutter................... 8.696.266 236.000 7.391.826 8.950.049
DepPOoSita . cceeiiiiiiiiiiiii i 428.000 0 428.000 395.200
Selskabsskat.....coveieirniiriineinineerenneenennnns 98.256 0 0 256.054
Andengaeld...ccooiiiiiiiiiiiiii 335.072 47.868 95.735 382.940

9.557.594  283.868 7.915.561 9.984.243

Eventualposter mv.

Heeftelse i sambeskatningen

Selskabet haefter solidarisk sammen med moderselskabet og de @vrige 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.

12

Note



|IBDO

NOTER

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for realkredit pa 8.696 tkr. har virksomheden stillet realkreditpant i
investeringsejendomme, hvis regnskabsmaessige vaerdi pa balancedagen udger 15.777 tkr.

Oplysning om usikkerhed ved indregning og maling

Ejendommenes dagsveerdi 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.

13

Note
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for TSK Ejendomme ApS for 2020/21 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.

RESULTATOPG@RELSEN

Nettoomsaetning
Huslejeindtaegter er periodiseret saledes, at de daekker perioden frem til regnskabsarets udlgb. Opkrae-
vede bidrag til dackning af varme indgar ikke i huslejeindtaegter.

Ved salg af tjenesteydelser indregnes omsaetningen som udgangspunkt pa grundlag af en malbar
faerdiggerelsesgrad, dog anvendes lineaer indregning for ydelser, der leveres over tid i et jeevnt
menster. Er faerdiggorelsesgraden ikke malbar eller er salgsvaerdi eller samlede omkostninger til
faerdiggarelse usikre, indregnes omsaetning maksimalt med det belab, som virksomheden mener at have
krav pa og forventes modtaget for leverede ydelser pa balancedagen.

Nettoomsaetningen indregnes ekskl. moms og med fradrag af de afgifter og rabatter, der kan henfgres
til salget.

Andre driftsindtaegter
Andre driftsindtaegter indeholder regnskabsposter af sekundaer karakter i forhold til selskabets aktivi-
teter, herunder fortjeneste ved salg af immaterielle- og materielle anlaegsaktiver.

Andre driftsomkostninger
Andre driftsomkostninger indeholder regnskabsposter af sekundaer karakter i forhold til selskabets
aktiviteter, herunder tab ved salg af immaterielle og materielle anlaegsaktiver.

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

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter len og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre omkost-
ninger til social sikring myv. til selskabets medarbejdere. | personaleomkostninger er fratrukket mod-
tagne godtgarelser fra offentlige myndigheder.

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.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

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.........ccovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinen., 5-8 ar 0%

Fortjeneste eller tab ved salg af materielle anlaegsaktiver opgares 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.

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.

Veerdiforringelse af anlagsaktiver
Den regnskabsmaessige veerdi 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.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

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 vaerdi af aktiver
og forpligtelser.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfarselsberettiget skattemaessigt underskud,
males til den vaerdi, 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 udlast som aktuel skat. £ndring i udskudt skat som
folge af aendringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen bortset fra poster, der fgres direkte pa
egenkapitalen.

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.



