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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt &rsrapporten for regnskabsaret 20. august 2019
- 31. december 2020 for TS Ejendomsservice ApS.

Arsrapporten aflegges i overensstemmelse med rsregnskabsloven.
Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 31. december 2020 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabs-

aret 20. august 2019 - 31. december 2020.

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

Ledelsen indstiller til generalforsamlingen, at arsregnskabet for 2020/21 ikke skal revideres. Le-
delsen anser betingelserne for at undlade revision for opfyldt.

Arsregnskabet er ikke revideret. Ledelsen erklerer, at betingelserne herfor er opfyldt.
Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Roskilde, den 20. januar 2021

Direktion
Seren Schéffer Jacobsen Allan Tobias Langhoff
direktor direktor

Generalforsamlingen har besluttet, at arsregnskabet for det kommende regnskabsér ikke skal revi-
deres.



Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter

Selskabets formal er at drive virksomhed med handel og service, samt enhver i forbindelse
hermed stdende virksomhed.

Usikkerhed ved indregning og méling

Der er vasentlig wusikkerhed forbundet med fastsettelsen af afkastkravene pé
investeringsejendomme.

Der er veasentlig usikkerhed forbundet med fastsattelsen af afkastkravene, idet der pd de
geografiske omrader, hvor selskabets ejendomme er beliggende, er en begrenset omsattelighed
af ejendomme. En foregelse af afkastkravet med i gennemsnit 0,5 %-point vil reducere den
samlede dagsvaerdi med 300.000 kr.

Herudover er anvendt folgende forudsetninger ved dagsvaerdimalingen:
- Det er forudsat at den nuvarende udlejningsprocent pa 97% fastholdes.
- Det er forudsat at der ikke kraeves storre vedligeholdelsesarbejde indenfor de kommende ér.

Usadvanlige forhold

Selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2020 samt resultatet af
selskabets aktiviteter for regnskabséret 2019/20 er ikke pavirket af useedvanlige forhold.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold

Selskabets resultatopgerelse for 2019/20 udviser et overskud pa kr. 985.235, og selskabets
balance pr. 31. december 2020 udviser en egenkapital pd kr. 1.025.235.



Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for TS Ejendomsservice ApS for 2019/20 er aflagt i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for virksomheder i1 regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra
regnskabsklasse C.

Arsrapporten for 2019/20 er aflagt i kr.
Der er ingen sammenligningstal, idet 2019/20 er selskabets forste regnskabsperiode.

Generelt om indregning og méiling

I resultatopgerelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes vaerdi-
reguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle
omkostninger, herunder afskrivninger og nedskrivninger.

Aktiver indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil tilflyde
selskabet, og aktivets vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil
fragé selskabet, og forpligtelsens verdi kan males palideligt.

Ved forste indregning maéles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfolgende maéles 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 lgbetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med
fradrag af eventuelle afdrag samt tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen
mellem kostpris og nominelt beleb.

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

Resultatopgerelsen
Bruttofortjeneste

Selskabet anvender bestemmelsen 1 rsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsatning ik-
ke er oplyst.

Bruttofortjeneste er et sammendrag af nettoomsatning, &ndring 1 lagre af faerdigvarer og varer
under fremstilling samt andre driftsindtegter med fradrag af omkostninger til ravarer og hjalpe-
materialer og andre eksterne omkostninger.

Nettoomsatning

Nettoomsatningen madles til dagsverdien af det aftalte vederlag ekskl. moms og afgifter. Alle
former for afgivne rabatter er fratrukket 1 nettoomsatningen.



Anvendt regnskabspraksis

Andre eksterne omkostninger

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

Ejendomsomkostninger

Ejendommens driftsomkostninger omfatter direkte og indirekte ejendomsomkostninger til drift,
vedligeholdelse, forsikring, forbrugsafgifter og skatter mv., der atholdes 1 forbindelse med den
udlejning af ejendomme, som indgar i nettoomsatningen.

Vardiregulering af investeringsejendomme

Verdiregulering af investeringsejendomme indeholder arets @ndring i dagsverdien af investe-
ringsejendomme.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrorer
regnskabséret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger, finansielle omkost-
ninger ved finansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrerende verdi-
papirer, geld og transaktioner i fremmed valuta, amortisering af finansielle aktiver og forpligtel-
ser samt tilleg og godtgerelse under acontoskatteordningen mv.

Skat af drets resultat

Arets skat, som bestar af drets aktuelle selskabsskat og @&ndring i udskudt skat, indregnes i resul-
tatopgerelsen med den del, der kan henfores til drets resultat, og direkte i egenkapitalen med den
del, der kan henfores til posteringer direkte i1 egenkapitalen.



Anvendt regnskabspraksis

Balancen

Investeringsejendomme
Investeringsejendomme males ved forste indregning til kostpris, og ved efterfolgende maling til
dagsveerdi.

Investeringsejendomme méles ejendom for ejendom til en skennet dagsvaerdi. Mélingen sker ved
anvendelse af en afkastbaseret cash flow-model, hvor de fremtidige pengestromme ved ejerskab
af investeringsejendommene tilbagediskonteres. Afkastkravet afsattes ejendom for ejendom.

Omkostninger, der tilforer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til
anskaffelsestidspunktet, og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillegges
kostprisen som en forbedring. Omkostninger, der ikke tilforer en investeringsejendom nye eller
forbederede egenskaber, indregnes i resultatopgerelsen under ejendomsomkostninger.

Investeringsejendomme har som evrige materielle aktiver, bortset fra grunde, en begranset
levetid. Den verdiforringelse, der finder sted, efterhdnden som en investeringsejendom foraldes,
afspejles 1 investeringsejendommenes lobende maéling til dagsverdi. Der foretages derfor ikke
systematiske afskrivninger over investeringsejendommenes brugstid.

Veardireguleringer indregnes 1 resultatopgerelsen under posten "Veardiregulering af
investeringsejendomme".

Vardiforringelse af anlaegsaktiver

Den regnskabsmessige verdi af immaterielle og materielle anlegsaktiver samt kapitalandele 1
dattervirksomheder, associerede virksomheder og kapitalinteresser vurderes arligt for indikation-
er pa vaerdiforringelse, ud over det som udtrykkes ved afskrivning.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.

Periodeafgraensningsposter

Periodeafgransningsposter, indregnet under omsatningsaktiver, omfatter atholdte omkostninger
vedrerende efterfolgende regnskabsar.

Likvider

Likvider omfatter likvide beholdninger og kortfristede verdipapirer med en lebetid under 3 mé-
neder, og som uden hindring kan omsettes til likvide beholdninger, og hvorpa der kun er ubety-
delig risiko for veerdiendringer.



Anvendt regnskabspraksis

Egenkapital
Udbytte

Foreslaet udbytte vises som en serskilt post under egenkapitalen. Udbytte indregnes som en for-
pligtelse pé tidspunktet for vedtagelse pé generalforsamlingen.

Selskabsskat og udskudt skat

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

Udskudt skat males efter den balanceorienterede geldsmetode af midlertidige forskelle mellem
regnskabsmassig og skattemassig vaerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den
planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat males til net-
torealisationsveardi.

Gaeldsforpligtelser

Prioritetsgaeld er sdledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til ldnets restgaeld.
For obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgeld beregnet som lanets underliggende
kontantverdi pa lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget amortise-
ring af 1nets kursregulering pé optagelsestidspunktet.

Ovrige geldsforpligtelser, som omfatter geld til leveranderer, tilknyttede virksomheder samt an-
den gaeld, méles til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel verdi.

Periodeafgraensningsposter

Periodeafgraensningsposter, indregnet under kortfristede galdsforpligtelser, omfatter modtagne
betalinger vedrerende indtaegter i de efterfolgende ar.



Resultatopgorelse 20. august - 31. december

Bruttofortjeneste

Resultat for af- og nedskrivninger (EBITDA)

Dagsvardiregulering af investeringsejendomme

Resultat for finansielle poster

Finansielle omkostninger

Resultat for skat

Skat af arets resultat

Arets resultat

Overfort resultat

Note

2019/20

kr.

181.828

181.828

1.241.061

1.422.889

-159.448

1.263.441

-278.206
985.235

985.235

985.235



Balance 31. december

Aktiver

Investeringsejendomme

Materielle anlaegsaktiver

Anlaegsaktiver i alt

Andre tilgodehavender
Periodeafgransningsposter

Tilgodehavender

Likvide beholdninger

Omsatningsaktiver i alt

Aktiver i alt

Note 2019/20

kr.

_4392611
1 4.392.611

_4392.611

79
4.707

4.786
202.700
207.486

4.600.097



Balance 31. december

Note 2019/20
kr.

Passiver

Virksomhedskapital 40.000
Overfort resultat 985.235
Egenkapital 2 1.025.235
Hensattelse til udskudt skat 259.616
Hensatte forpligtelser i alt 259.616
Geld til realkreditinstitutter 2.328.404
Geld til associerede virksomheder 750.056
Langfristede gzldsforpligtelser 3 3.078.460
Kortfristet del af langfristede gaeldsforpligtelser 3 68.570
Selskabsskat 19.464
Anden geld 27.052
Periodeafgraensningsposter 9.500
Deposita og forudbetalt husleje 112.200
Kortfristede gaeldsforpligtelser 236.786
Gealdsforpligtelser i alt 3.315.246
Passiver i alt 4.600.097
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser 4



Noter

Materielle anlaegsaktiver

Investeringse;j
endomme

Kostpris 20. august 2019 0
Tilgang 1 arets lob 3.151.550
Kostpris 31. december 2020 3.151.550
Opskrivninger 20. august 2019 0
Arets opskrivninger 1.241.061
Opskrivninger 31. december 2020 1.241.061
Regnskabsmeessig veerdi 31. december 2020 4.392.611

Selskabets investeringsejendomme bestér af 2 boligejendomme med 1 alt 5 lejemal,
beliggende i Dianalund og Gislinge.

Investeringsejendommene males til dagsverdi ved anvendelse af en afkastbaseret model.
Folgende afkastkrav er for de enkelte ejendomme:

Boligejendon beliggende 1 Dianalund 7%
Boligejendon beliggende 1 Gislinge 7%

Der er vasentlig usikkerhed forbundet med fastsattelsen af afkastkravene, idet der pé de
geografiske omrader, hvor selskabets ejendomme er beliggende, er en begranset
omsattelighed af ejendomme. En foraggelse af aftkastkravet med 1 gennemsnit 0,5 %-point vil
reducere den samlede dagsvardi med 300.000 kr.

Herudover er anvendt folgende forudsetninger ved dagsvardimalingen:

- Det er forudsat at den nuverende udlejningsprocent pa 97% fastholdes.
- Det er forudsat at der ikke kraeves storre vedligeholdelsesarbejde indenfor de kommende éar.
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Noter

2 Egenkapital

Egenkapital 20. august 2019
Arets resultat

Egenkapital 31. december 2020

3 Langfristede geeldsforpligtelser

Geld til realkreditinstitutter

Geld til associerede
virksomheder

Virksomheds- Overfort
kapital resultat lalt
40.000 0 40.000
0 985.235 985.235
40.000 985.235 1.025.235
Geaeld Geaeld

20. august 31. december Afdrag Restgaeld

2019 2020 naste ar efter 5 ar
0 2.396.974 68.570 2.046.520
0 750.056 0 0
0 3.147.030 68.570 2.046.520

Pantsztninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geld til realkreditinstitutter, t.kr. 2.397, er der givet pant i grunde og byg-
ninger, hvis regnskabsmassige verdi pr. 31. december 2020 udger t.kr. 4.393.
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