@ pakertilly

Baker Tilly Denmark Godkendt
Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 352576 91

Kgbenhavn

Poul Bundgaards Vej 1, 1.
2500 Valby

Odense

Hjallesevej 126
5230 Odense M

TS Ejendom ApS

Danmarksvej 8, 4681 Herfolge
CVR-nr. 39 27 04 98

Arsrapport for perioden
1. juli 2020 til 30. juni 2021

Arsrapporten er fremlagt og godkendt p& selskabets
ordinzere generalforsamling den 24. september 2021

Michael Oluf Jgrgensen
dirigent



Indholdsfortegnelse

Pategninger
Ledelsespategning
Den uafhaengige revisors revisionspategning

Ledelsesberetning
Selskabsoplysninger
Ledelsesberetning

Arsregnskab

Resultatopggrelse 1. juli - 30. juni
Balance 30. juni
Egenkapitalopgerelse

Noter til &rsrapporten

Anvendt regnskabspraksis

Side

10
11
14



TS Ejendom ApS

Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. juli 2020 - 30. juni
2021 for TS Ejendom ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finan-
sielle stilling pr. 30. juni 2021 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. juli 2020 - 30. juni

2021.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Herfglge, den 24. september 2021
Direktion

Michael Oluf Jgrgensen
Direktar
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TS Ejendom ApS

Den uafhangige revisors revisionspategning

Til kapitalejerne i TS Ejendom ApS
Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for TS Ejendom ApS for regnskabsaret 1. juli 2020 - 30. juni 2021, der om-
fatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance, egenkapitalopggrelse og noter.
Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 30. juni 2021 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. juli 2020
- 30. juni 2021 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfart vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderlige-
re krav, der er gaeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere beskrevet i
revisionspategningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er uafheengige af
selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de
yderligere krav, der er gaeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i hen-
hold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstreekkeligt og eg-
net som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstem-
melse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen an-
ser for ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne skyl-
des besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsaette
driften, at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant, samt at udarbejde arsregn-
skabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at li-
kvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gare dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vaesentlig fejlinfor-
mation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en konklu-
sion. Hej grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der
udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er
geeldende i Danmark, altid vil afdeekke vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformationer kan
opsta som fglge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis det med rimelighed kan
forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de gkonomiske beslutninger, som regnskabs-
brugerne traeffer pa grundlag af arsregnskabet.
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TS Ejendom ApS

Den uafhangige revisors revisionspategning

Som led i en revision, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er geeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel
skepsis under revisionen. Herudover:

¢ Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfgrer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici samt
opnar revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen
for ikke at opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved vaesentlig fejl-
information forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvaergelser, dokumentfalsk, bevid-
ste udeladelser, vildledning eller tilsidesaettelse af intern kontrol.

e Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisions-
handlinger, der er passende efter omstaendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklusion
om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

e Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de
regnskabsmaessige skgn og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

¢ Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om
fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnaede revisionsbevis er vaesentlig usikker-
hed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at
fortsaette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspa-
tegning g@re opmaerksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sadanne oplysninger ikke
er tilstraekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der
er opnaet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog
medfgre, at selskabet ikke lsengere kan fortsaette driften.

e Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder
pa en sadan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmaessige

placering af revisionen samt betydelige revisionsmaessige observationer, herunder eventuelle betydelige
mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.
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TS Ejendom ApS

Den uafhangige revisors revisionspategning

Udtalelse om ledelsesberetningen

Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om arsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for
konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

| tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er veesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores vi-
den opnaet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kreevede oplysninger i henhold
til arsregnskabsloven.

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med
arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet
vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Kagbenhavn, den 24. september 2021

Baker Tilly Denmark
Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 3525 76 91

Henrik Ulvsgaard
statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne21318
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TS Ejendom ApS

Selskabsoplysninger

Selskabet TS Ejendom ApS
Danmarksvej 8
4681 Herfolge
CVR-nr.: 39 27 04 98
Regnskabsperiode: 1. juli 2020 - 30. juni 2021
Stiftet: 23. januar 2018
Hjemsted: Kage

Direktion Michael Oluf Jgrgensen, direktar

Revision Baker Tilly Denmark

Godkendt Revisionspartnerselskab
Poul Bundgaards Vej 1, 1.
2500 Valby
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TS Ejendom ApS

Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter

Selskabets hovedaktivitet er at eje investeringsejendomme samt al virksomhed, som efter direktionens
skgn er beslaegtet hermed.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold

Selskabets resultatopgerelse for 2020/21 udviser et overskud pa kr. 364.708, og selskabets balance pr.
30. juni 2021 udviser en egenkapital pa kr. 982.897.

Betydningsfulde handelser, som er indtruffet efter regnskabsarets afslutning

Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vaesentligt vil kunne pavirke
selskabets finansielle stilling.
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Resultatopgorelse 1. juli - 30. juni

Bruttofortjeneste

Finansielle omkostninger

Resultat for skat

Skat af arets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering

Overfeort resultat

@ bakertilly

TS Ejendom ApS

Note 2020/21 2019/20
kr. kr.
704.112 748.121
-236.544 -270.088
467.568 478.033
-102.860 -229.343
364.708 248.690
364.708 248.690
364.708 248.690
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Balance 30. juni

Aktiver

Investeringsejendomme

Materielle anlaegsaktiver

Anlaegsaktiver i alt

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder
Selskabsskat

Tilgodehavender

Omsatningsaktiver i alt

Aktiver i alt

@ bakertilly

TS Ejendom ApS

Note 2021 2020
kr. kr.
1 9.438.649 9.404.544
9.438.649 9.404.544
9.438.649 9.404.544
0 42.173
17.976 0
0 17.976
17.976 60.149
17.976 60.149
9.456.625 9.464.693
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TS Ejendom ApS

Balance 30. juni

Note 2021 2020
kr. kr.

Passiver

Selskabskapital 80.000 80.000
Overfart resultat 902.897 538.189
Egenkapital 982.897 618.189
Henseettelse til udskudt skat 195.112 129.652
Hensatte forpligtelser i alt 195.112 129.652
Geeld til realkreditinstitutter 4.050.257 4.272.448
Andre kreditinstitutter 2.849.362 2.971.373
Selskabsskat 37.400 37.840
Deposita 360.000 360.000
Langfristede galdsforpligtelser 2 7.297.019 7.641.661
Kortfristet del af langfristede geeldsforpligtelser 2 427.886 534.962
Kreditinstitutter 454.265 503.468
Selskabsskat 37.840 0
Anden geeld 61.606 36.761
Kortfristede gzeldsforpligtelser 981.597 1.075.191
Galdsforpligtelser i alt 8.278.616 8.716.852
Passiver i alt 9.456.625 9.464.693
Eventualforpligtelser 3

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser 4
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Egenkapitalopgerelse

Egenkapital 1. juli
Arets resultat

Egenkapital 30. juni

@ bakertilly
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Overfort
Selskabskapital resultat | alt
kr. kr. kr.
80.000 538.189 618.189
0 364.708 364.708
80.000 902.897 982.897
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TS Ejendom ApS

Noter

1 Aktiver der males til dagsvaerdi

Investerings-

ejendomme
kr.
Kostpris 1. juli 9.404.544
Tilgang i arets lgb 34.105
Kostpris 30. juni 9.438.649
Regnskabsmaessig vaerdi 30. juni 9.438.649

Oplysning om forudsaetninger for dagsvaerdiberegninger af aktiver og forpligtelser

Dagsveerdien pr. 30. juni 2021 af investeringsejendommen er fastsat ud fra ejendommens
normalbudget for det kommende regnskabsar indeholdende lejeindtaegter og driftsudgifter samt
omkostninger til eiendomsadministration.

Afkastkravet, der er lagt til grund ved fastsaettelse af eiendommens dagsvaerdi udger 7,5% og
fastsaettes arligt af ledelses pa baggrund af udviklingen i markedsforhold, ejendomstypen m.v.

En andring i afkastkravet pa henholdvis +0,5% og - 0,5% vil pavirke den indregnede veerdi af
investeringsejendommen med henholdvis t.kr. - 626 og t.kr. 633.

Det er ledelsens skgn at den fastseette dagsveaerdi for ejendommen er udtreek for det gaeldende

markedsniveau. Andringer i de forudsaetninger, der er lagt til grund ved vaerdiansaettelsen af
investeringsejendommen, vil have indflydelse pa veerdianseettelsen af investeringsejendommen.

2 Langfristede gaeldsforpligtelser

Geeld Geeld Afdrag Restgeeld
1. juli 30. juni naeste ar efter 5 ar
kr. kr. kr. kr.
Geeld til realkreditinstitutter 4.493.010 4.276.952 226.695 3.075.178
Andre kreditinstitutter 3.285.773 3.050.553 201.191 1.945.491
Selskabsskat 37.840 37.400 0 0
Deposita 360.000 360.000 0 0
8.176.623 7.724.905 427.886 5.020.669
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TS Ejendom ApS

Noter

3 Eventualforpligtelser

Selskabet er sambeskattet med moderselskabet TS Group Holding ApS (Administrationsselskab) og
haefter solidarisk med gvrige sambeskattede selskaber for betaling af selskabsskat samt for kildeskat pa
udbytter, renter og royalties.
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TS Ejendom ApS

Noter

4 Pantsetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til kredit- og realkreditinstitutter, t.kr. 7.328, er der givet pant i grunde og bygninger,
hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 30. juni 2021 udger t.kr. 9.439.

Til sikkerhed for alt mellemvaerende med selskabets bankforbindelse er der givet pant i ejerpantebrev i
fast ejendom stort t.kr. 5.000.
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TS Ejendom ApS

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for TS Ejendom ApS for 2020/21 er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens
bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra regnskabsklasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er uaendret i forhold til sidste ar.

Generelt om indregning og maling

| resultatopgarelsen indregnes indteegter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes veerdiregule-
ringer af finansielle aktiver og forpligtelser. | resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger,
herunder afskrivninger og nedskrivninger.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde selskabet,
og aktivets veerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil fraga sel-
skabet, og forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved ferste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfelgende males aktiver og forpligtelser
som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant
effektiv rente over Igbetiden. Amortiseret kostpris opgeares som oprindelig kostpris med fradrag af eventu-
elle afdrag samt tillaeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og nomi-
nelt belgb.

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

Resultatopgorelsen
Nettoomsaetning

Indteegter ved udlejning af ejendom indregnes i resultatopgarelsen, hvis risikoovergang, normalt ved
levering til kgber, har fundet sted, og hvis indtaegten palideligt kan forventes modtaget.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration mv.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrarer regn-
skabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger, amortisering af realkreditlan samt
tilleeg og godtggrelse under acontoskatteordningen mv.
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TS Ejendom ApS

Anvendt regnskabspraksis

Skat af arets resultat

Virksomheden er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning.

Arets skat, som bestar af arets aktuelle selskabsskat og @endring i udskudt skat, indregnes i resultatopge-
relsen med den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan
henfares til posteringer direkte i egenkapitalen.

Balancen
Materielle anlaegsaktiver

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme udgg@r investeringer i grunde og bygninger med det formal at opna afkast af den
investeredekapital i form af Igbende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme males ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl.
kebsomkostninger.

Efter farste indregning males investeringsejendomme il dagsveerdi. Veerdireguleringer af
investeringsejendomme indregnes i resultatopgarelsen.

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

Dagsveerdien er udtryk for den pris ejendommen kan handles til mellem velinformerede og villige parter
paarms lengde vilkdr pa balancedagen. Fastlaeggelse af dagsvaerdi medferer vaesentlige
regnskabsmaessigeskan.

Ledelsen har vurderet, at det for indevaerende ar har vaeret muligt at opgere dagsveerdien ved hjeelp af
sammenlignelige transaktioner pa markedet, hvorfor veerdiansaettelsen er sket pad baggrund af salgs
veerdiensvarende til den forventede salgspris pa investeringsejendomme.

De anvendte skgn er baseret pa historiske oplysninger samt forudsaetninger, som ledelsen vurderer
forsvarlige, men som i sagens natur er usikre og uforudsigelige. De faktiske begivenheder eller
omstaendigheder vil sandsynligvis afvige fra de i beregningerne forudsatte, idet forudsatte begivenheder
ofte ikke indtraeder som forventet. Disse afvigelser kan vaere vaesentlige.

Alle gvrige leasingkontrakter er operationel leasing. Ydelser i forbindelse med operationel leasing og

gvrige lejeaftaler indregnes i resultatopggrelsen over kontraktens lgbetid. Selskabets samlede forpligtelse
vedrgrende operationelle leasing- og lejeaftaler oplyses under eventualposter mv.
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TS Ejendom ApS

Anvendt regnskabspraksis

Tilgodehavender

Tilgodehavender méles til amortiseret kostpris.

Der foretages nedskrivning til imgdegaelse af tab, hvor der vurderes at veere indtruffet en objektiv indika-
tion pa, at et tilgodehavende eller en portefglje af tilgodehavender er vaerdiforringet. Hvis der foreligger en
objektiv indikation pa, at et individuelt tigodehavende er veerdiforringet, foretages nedskrivning pa indivi-
duelt niveau.

Selskabsskat 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 aconto-
skatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede gaeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmaessig og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte an-
vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat males til nettorealisationsvaerdi.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
veere geeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. £ndring i udskudt skat som fgl-
ge af @endringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen bortset fra poster, der fgres direkte pa egen-
kapitalen.

Galdsforpligtelser

Prioritetsgeeld er saledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til [anets restgaeld. For ob-
ligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgaeld beregnet som lanets underliggende kontantvaerdi
pa lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget amortisering af lanets kursregu-
lering pa optagelsestidspunktet.

@vrige geeldsforpligtelser, som omfatter geeld til leverandgrer, tilknyttede virksomheder samt anden geeld,
males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vaerdi.
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