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Ledelsespategning

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 11. juni
- 31. december 2019 for Teleforeningen Ejendomme ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og fi-
nansielle stilling pr. 31. december 2019 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 11. juni -

31. december 2019.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold, beret-
ningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Hvidovre, den 26. juni 2020

Direktion

John Schwartzbach

direktgr

Bestyrelse

John Schwartzbach Jgrgen Hansen Svend Erik Nielsen
formand naestformand

Robert Henning Larsson Bjarne Lund Olsen Jgrgen Bredgl

Brian Henning Svendsen Hanne Trebbien



Den uafhaengige revisors revisionspategning

Til ledelsen i Teleforeningen Ejendomme ApS
Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Teleforeningen Ejendomme ApS for regnskabsaret 11. juni - 31.
december 2019, der omfatter resultatopggrelse, balance, noter og anvendt regnskabspraksis.
Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2019 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret
11. juni - 31. december 2019 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderli-
gere krav, der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er neermere be-
skrevet i revisionspategningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er uafhang-
ige 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 henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstraekkeligt
og egnet 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
anser for ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortszette
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
likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at ggre dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vaesentlig fejlin-
formation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en
konklusion. Hgj grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revisi-
on, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav,
der er gaeldende i Danmark, altid vil afdaekke vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformati-
oner kan opsta som fglge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis det med rimelig-
hed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de gkonomiske beslutninger, som regn-
skabsbrugerne traeffer pa grundlag af arsregnskabet.



Den uafhaengige revisors revisionspategning

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

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

e Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisi-
onshandlinger, der er passende efter omsteendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklu-
sion 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.

e 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 veesentlig usik-
kerhed 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 revisions-
pategning ggre opmaerksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sadanne oplysninger ik-
ke er tilstraekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa det revisionsbe-
vis, der er opnaet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold
kan dog medfgre, at selskabet ikke laengere kan fortsaette driften.

e Tager vi stilling til den samlede preesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og
begivenheder pa en sddan 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 betydeli-
ge mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

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.



Den uafhaengige revisors revisionspategning

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

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i hen-
hold til arsregnskabsloven.

Baseret pa det udfgrte 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.

Kgbenhavn, den 26. juni 2020

Ri Statsautoriseret Revisionsaktieselskab
CVR-nr.53 371914

Lars Rasmussen
statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne28631



Selskabsoplysninger

Selskabet

Bestyrelse

Direktion

Revision

Teleforeningen Ejendomme ApS
Immerkaer 42
2650 Hvidovre

CVR-nr.: 405803 36
Regnskabsperiode:  11.juni-31. december 2019

Hjemsted: Hvidovre

John Schwartzbach, formand
Jgrgen Hansen, naestformand
Svend Erik Nielsen

Robert Henning Larsson
Bjarne Lund Olsen

Jgrgen Bredgl

Brian Henning Svendsen
Hanne Trebbien

John Schwartzbach, direktgr
Ri Statsautoriseret Revisionsaktieselskab

Skagensgade 1
2630 Taastrup



Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter

Selskabets formal er at drive virksomhed med erhvervelse og drift af fast ejendom og hermed
forbundet virksomhed.

Det er selskabets f@grste regnskabsar.
Selskabet er stiftet 11. juni 2019, og der er ikke afholdt stiftelsesomkostninger.

Usikkerhed ved indregning og maling

Selskabets ejendom er malt til dagsveerdi pa baggrund af en forventet markedsleje,
driftsomkostninger samt forrentningskrav. Dagsvaerdien opggres for eiendommen pa baggrund af en
raekke forudsatninger, herunder ejendommens budgetterede pengestrgmme samt fastsatte
diskonteringsfaktorer, jf. omtalen heraf i beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis. Der er forudsat
en del forudsaetninger, som er vaesentlige for beregningen af dagsveerdien. Diskonteringsfaktorerne
(afkastkravet) er fastsat, sa de vurderes at afspejle markedets aktuelle afkastkrav pa tilsvarende
ejendomme inklusive forventet inflation. Som fglge af et omskifteligt ejendomsmarked foreligger der
en vis usikkerhed i forbindelse med indregning og maling af ejendommene, saledes at den
regnskabsmaessige vaerdi afspejler markedsvaerdien.

Udviklingen i aktiviteter og gkonomiske forhold

Selskabets resultatopggrelse for 2019 udviser et overskud pa kr. 709.719, og selskabets balance pr.
31. december 2019 udviser en egenkapital pa kr. 749.719.

Arets resultat anses for tilfredsstillende.
Betydningsfulde haendelser, som er indtruffet efter regnskabsarets afslutning

Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vaesentligt vil kunne pavirke
selskabets finansielle stilling.



Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Teleforeningen Ejendomme ApS for 2019 er aflagt i overensstemmelse med &rsregn-
skabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B.

Arsrapporten for 2019 er aflagt i kr.
Der er ingen sammenligningstal, idet 2019 er selskabets fgrste regnskabsperiode.

Generelt om indregning og maling

| resultatopggrelsen indregnes indtaegter, i takt med at de indtjenes. Herudover indregnes vaerdiregule-
ringer af finansielle aktiver og forpligtelser. | resultatopggrelsen indregnes ligeledes alle omkostninger,
herunder afskrivninger og nedskrivninger.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil tilflyde selska-
bet, og aktivets veerdi kan males palideligt.

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

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfglgende males aktiver og forplig-
telser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en kon-
stant effektiv rente over Igbetiden. Amortiseret kostpris opg@res som oprindelig kostpris med fradrag af
eventuelle afdrag samt tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris
og nominelt belgb.

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

Resultatopggrelsen
Nettoomszetning
Nettoomsaetningen omfatter lejeindtaegter fra udlejning af ejendommen.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration og omkostninger vedrgrende
ejendommen mv.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer regn-
skabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger.



Anvendt regnskabspraksis

Skat af arets resultat

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

Balancen
Materielle anlaegsaktiver

Investeringsejendomme males til en skgnnet dagsveerdi baseret pa en individuel vurdering af
ejendommen.

Ved opggrelsen af ejendommens dagsveerdi anvendes en afkastbaseret model. Ved opggrelsen af
afkastet for en ejendom tages udgangspunkt i den forventede markedsleje ved fuld udlejning af
ejendommen, fratrukket forventede drifts-, administration- og vedligeholdelsesomkostninger.

Afholdte omkostninger, der tilfgrer ejendommen nye eller forbedrede egenskaber i forhold til det
tidspunkt, hvor ejendommen blev indregnet og som medfgrer en forggelse af dagsveerdien, malt
umiddelbart inden afholdelsen af omkostningerne, tilleegges kostprisen som forbedring.

Regulering af investeringsejendommens dagsveerdi indregnes under posten "Vardireguleringer af
investeringsaktiver" i resultatopggrelsen.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.

Periodeafgraensningsposter

Periodeafgraensningsposter, indregnet under omsatningsaktiver, omfatter afholdte omkostninger ved-
rerende efterfglgende regnskabsar.

Likvider
Likvider omfatter likvide beholdninger.

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 betal-
te acontoskatter.

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



Anvendt regnskabspraksis

Geaeldsforpligtelser

Gealdsforpligtelser, som omfatter gzeld til leverandgrer, tilknyttede virksomheder samt anden gaeld, ma-
les til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel veerdi.



Resultatopggrelse 11. juni - 31. december

Nettoomszetning

Andre eksterne omkostninger

Bruttoresultat

Vardireguleringer af investeringsaktiver

Finansielle omkostninger

Resultat for skat

Skat af arets resultat

Arets resultat

Overfgrt resultat

Note 2019
kr.

330.000

-306.944
23.056

1.299.340
1 -412.500

909.896

2 -200.177
709.719

709.719
709.719
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Balance 31. december

Aktiver

Investeringsejendomme

Materielle anlaegsaktiver

Anlaegsaktiver i alt

Periodeafgraensningsposter

Tilgodehavender

Likvide beholdninger

Omsaetningsaktiver i alt

Aktiver i alt

Note 2019
kr.

17.900.000
3 17.900.000

17.900.000

68.659
68.659

40.625
109.284

18.009.284
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Balance 31. december

Passiver

Virksomhedskapital
Overfgrt resultat

Egenkapital

Hensaettelse til udskudt skat

Hensatte forpligtelser i alt

Galdsbrev til tilknyttede virksomheder
Geeld til tilknyttede virksomheder

Anden gzeld
Deposita

Kortfristede galdsforpligtelser

Geaeldsforpligtelser i alt

Passiveri alt

Neertstaende parter og ejerforhold

Note

2019
kr.

40.000
709.719

749.719

200.177

200.177

16.500.000
348.389
45.999
165.000

17.059.388
17.059.388

18.009.284
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Noter

2019
kr.

1 Finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger tilknyttede virksomheder 412.500
412.500

2 Skat af arets resultat

Arets aktuelle skat -85.678
Arets udskudte skat 285.855

200.177

3  Materielle anlaegsaktiver

Investeringsejend

omme
Kostpris 11. juni 2019 0
Tilgang i arets lgb 16.600.660
Kostpris 31. december 2019 16.600.660
Opskrivninger 11. juni 2019 0
Arets opskrivninger 1.299.340
Opskrivninger 31. december 2019 1.299.340
Regnskabsmaessig veerdi 31. december 2019 17.900.000

Offentlig ejendomsveerdi pr. 1. oktober 2018 udggr kr. 9.350.000, heraf grundvaerdi kr. 4.103.500.

Til brug for vurderingen af dagsveerdien af ejendommen er anvendt et forrentningskrav pa 7,7%.
Forretningskravet pa 7,7% anvendes i den afkastbaserede model, der ligger til grund for
ejendommens dagsvaerdi. Afkastkravet pa 7,7% er standard for udbud af ejendomme af denne type i
dens omrade. Hvis afkastprocenten var 0,25 procentpoint hgjere, ville veerdien have veaeret t.kr.
17.319, hvilket ville medfgre en sendring i dagsvaerdien pa t.kr. -581. Hvis afkastprocenten havde
veeret 0,25 procentpoint lavere, ville vaerdien have vaeret tkr. 18.541, hvilket ville medfgrer en
2@ndring i dagsveerdien pa t.kr. 641.

Dagsveaerdiberegningen tager udgangspunkt i den budgetterede forventede normal indtjening ved

udlejning af ejendommen til tredjemand, som er vurderet til kr. 825 pr. kvadratmeter arligt. Ekstern
vurderingsmand har medvirket ved fastsattelse af arslejen.
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Noter

3

Materielle anlaegsaktiver (fortsat)

Egenkapital

Egenkapital 11. juni 2019
Arets resultat

Egenkapital 31. december 2019

Hensaettelse til udskudt skat
Udskudt skat indregnet i resultatopggrelsen

Hensaettelse til udskudt skat 31. december 2019

Naertstaende parter og ejerforhold

Bestemmende indflydelse
Teleforeningen, Immerkaer 42, 2650 Hvidovre.

Transaktioner

Virksomheds-

kapital Overfgrt resultat lalt
40.000 0 40.000
0 709.719 709.719
40.000 709.719 749.719
200.177

200.177

Udlejning af kontorlokaler. Teleforeningen er lejer. Opsigelsesfristen er 3 maneder for begge parter.

Depositum udggr 3 maneders leje.

Der er udstedt geeldsbrev med Teleforeningen som kreditor. Galdsbrevet forrentes med 5 % p.a.

Der er tinglyst pant i eiendommen vedrgrende 2 kreditforeningslan med hovedstol i alt kr.

9.182.000. Restgaelden udger kr. 8.866.773 pr. 31. december 2019. Debitor er Teleforeningen.

Lanene forventes indfriet i 2020.

Ejerforhold

Felgende kapitalejer er noteret i selskabets ejerbog som ejende minimum 5% af stemmerne eller

minimum 5% af virksomhedskapitalen:

Teleforeningen, Immerkaer 42, 2650 Hvidovre, 100 % ejer.
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