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LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. oktober 2022 - 30.
september 2023 for TSK Stenlgkkevej 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 2023 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret

1. oktober 2022 - 30. september 2023.

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.
Sgndersg, den 30. november 2023

Direktion:

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

Vi har opstillet arsregnskabet for TSK Stenlokkevej ApS for regnskabsaret 1. oktober 2022 - 30.
september 2023 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 30. november 2023

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.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold
Selskabet har i arets leb modtaget koncerntilskud pa 2,7 mio kr. for styrkelse af selskabets soliditet.

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

Andre finansielle indtagter......ccovvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinens
Andre finansielle omKkostninger........ccvvviiiiiiiiiiiiiiiieenanns

RESULTAT FOR SKAT ..iiiiiiiiiiiiiiiiiieiiieeiiieeentieeenneees
SKat af Arets FeSUILAL. c.eue it ettt eeeeneeeeeeneeneeneeneens

ARETS RESULTAT....uiiiiiiiiieiieei et ete e et e e eneenes

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING

Foreslaet udbytte for regnskabsaret.........ccvvvvrenineenennnnns
Overfart resultat....oooeeiiiiiiiiiiiiiiii e eaas

Note 2022/23
kr.

1.580.630

1 -264.967
-94.517

263.900
1.485.046

24.522
-671.304

w N

838.264

4 -186.377

651.887

0
651.887

651.887

2021/22
kr.

1.274.663
-60.379
-95.567

5.707.240

6.825.957

177.611
-449.926

6.553.642

-1.443.860

5.109.782

2.300.000
2.809.782

5.109.782
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BALANCE 30. SEPTEMBER

AKTIVER

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

Investeringsejendomme.
Materielle anlagsaktiver

ANLAGSAKTIVER........cccceuvenee.

Andre tilgodehavender
Tilgodehavender....................

Likvide beholdninger

OMSAETNINGSAKTIVER. .....ciiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinin

AKTIVER......cooveiiiiiiininine,

Note 2023
kr.

207.349
28.130.000

5 28.337.349
28.337.349

0

12.000

12.000

129.390
141.390

28.478.739

2022
kr.

266.866
27.200.000
27.466.866
27.466.866
2.161.502

0
2.161.502
125.757
2.287.259

29.754.125
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BALANCE 30. SEPTEMBER

PASSIVER

Selskabskapital...oeveeeeereererieiriieinnneeeenneerenneennns
Overfart resultat.....ccooveeiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii s
Foreslaet udbytte for regnskabsaret.......................

EGENKAPITAL ...uuiiiiiiiiiiii e
Hensaettelse til udskudt skat.......ccceevviiiinnna...
HENSATTE FORPLIGTELSER....ccccvviiiiiiiiiiiiieeennnn

Geeld til realkreditinstitutter.......ccooeviiiiiiiiinennns
Selskabsskat,..o.ueviiiiiiiiiiiiii it
[D=T0Te 1 | - PP PP PP
Langfristede gaeldsforpligtelser...........................

Ansvarlig lanekapital.......ovoviviiiiiiiiiiiiniinininnes
Geeld til realkreditinstitutter.........c.oocoiiiiieiinnn...
Geeld til tilknyttede virksomheder............ccoovvvein
Selskabsskat.......cooveiiiiiiiiiiiiii
Anden gaeld...cooieiiiiiiiiiiiii e
Periodeafgraensningsposter.......ooeeeiieiiiiieenennnennnns
Kortfristede geeldsforpligtelser.....................co..ll

GALDSFORPLIGTELSER.......ccoiiiiiiiiiiiiin

PASSIVER......coii

Eventualposter mv.

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Note 2023
kr.

40.000
6.606.939
0

6.646.939

6 2.270.455

2.270.455

17.617.690
137.562

845.600

7 18.600.852

8 0
598.891

20.895

222.100

77.957

40.650

960.493

19.561.345

28.478.739

10

2022
kr.

40.000
3.255.052
2.300.000

5.595.052

2.215.843

2.215.843

18.216.583
222.100
839.600

19.278.283

2.000.000
595.639

0

11.625
9.683
48.000
2.664.947

21.943.230

29.754.125
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EGENKAPITALOPG@ORELSE

Foreslaet

Selskabs- Overfert  udbytte for
kapital resultat regnskabsaret l alt
Egenkapital 1. oktober 2022.......cccovviiiiiiiiennnnnn.. 40.000 3.255.052 2.300.000 5.595.052
Forslag til resultatdisponering........cccoocvviiiiniinnnnn, 651.887 651.887
Ordinaert udbytte...covriiiiiiiiiiiiiii i eree e -2.300.000 -2.300.000
Koncerntilskud fra moder.......ccccevviiiiiiiiiiiinnnnnnn.. 2.700.000 2.700.000

Egenkapital 30. september 2023......................... 40.000 6.606.939 0 6.646.939



|IBDO

NOTER

Personaleomkostninger

Antal heltidsbeskaeftigede personer i gennemsnit:

BN 08 GaGEI e iiiitttiieiiiiteeeeeeanineeeeeeeennseeseasennnnes
Andre omkostninger til social sikring..........c.cccveivea.
Andre personaleomkostninger.......ooeevviiiiiiiiiiiiinnennns

Andre finansielle indtaegter

Renteindtaegter fra tilknyttede virksomheder...............

Andre finansielle omkostninger

Skat af arets resultat

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

Materielle anlagsaktiver

Kostpris 1. oktober 2022......ccviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiienennnnn
TlGaANG et eii it er e et eere e e e e naaeaan
Kostpris 30. september 2023..........cccviiiiiiiiiinniannnnn.

Af- og nedskrivninger 1. oktober 2022..........cccccvvvinnen..
Arets afskrivRinger ........oovivviniiiiiieiieeeeeeeeeeaen
Af- og nedskrivninger 30. september 2023................

Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 1. oktober 2022...........
Arets vaerdireguleringer........o.ovuvivieeiniiiiieiieieienen,
Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 30. september 2023

Regnskabsmaessig vaerdi 30. september 2023.............

2022/23
kr.

1
259.495
2.529
2.943

264.967

24.522

24.522

55.794
615.510

671.304

131.765
54.612

186.377

Andre anlaeg,
driftsmateriel og
inventar

458.000
35.000
493.000

191.134
94.517
285.651

0
0
0

207.349

2021/22
kr.

59.811
568

60.379

177.611

177.611

4.213
445.713

449.926

212.740
1.231.120

1.443.860

Investeringseje
domme

16.954.165
666.100
17.620.265

0
0
0

10.245.835
263.900
10.509.735

28.130.000

11

Note
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NOTER
Note
Materielle anlasgsaktiver (fortsat) 5
Under materielle anlaegsaktiver indgar investeringsejendomme malt til dagsveerdi med
folgende belab:
Investeringsejen:
omme
Dagsvaerdi 30. september 2023, . ... i iiiiiiiiii i i e ea s 28.130.000
Arets vaerdiregulering i resultatopgarelSen..........vuuiueinieeinieeiniieineieeneenaneen 263.900
Dagsvaerdi for boligejendomme
Boligejendommene bestar af 17 udlejningsejendomme i Otterup. Boligejendommenes
dagsvaerdi vurderes ved hjaelp af en afkastbaseret vaerdiansaettelsesmodel, hvor vaerdien
opgeres pa baggrund af investeringsejendommenes driftsafkast og et individuelt fastsat
afkastningskrav.
Det gennemsnitlige driftsafkast for de kommende ar vurderes at udggre 1.590 t.kr. samlet set
for de 17 ejendomme.
| beregningen er anvendt et afkastkrav far skat 5,65 %, som er fastlagt under hensyntagen til
de gaxldende forhold pa ejendomsmarkedet pa balancedagen, ejendomstypen, ejendommenes
beliggenhed mv.
Henseettelse til udskudt skat 6

Hensaettelse til udskudt skat vedrgrer forskelle mellem regnskabsmaessige og skattemaessige
veerdier pa vaerdipapirer, tilgodehavender, immaterielle anlaegsaktiver og materielle
anlaegsaktiver, herunder indregnede finansielle leasingkontrakter.

Belabet specificeres saledes:

Regnskabsmaessig Skattemaessig Midlertidig

veerdi veerdi forskel

Investeringsejendomme.......coevveieineenennnennnns 28.130.000 17.620.265 10.509.735
Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar.......... 207.349 193.219 14.130
LAneomKOStNINGE .. .evvverineieieeeerenenenenenanes 0 177.367 -177.367
28.337.349  17.990.851 10.346.498

Hensaettelse til udskudt skat........................ 2.270.455
2023 2022

kr. kr.

Udskudt skat 1. OKtOber ...c.viiiiiiiiii e 2.215.843 984.723
Arets udskudte skat i resultatopgarelsen............cceeuveneenene.. 54.612 1.231.120

Udskudt skat 30. september..........cccccoeeiiiiiiiiiiiiiniiinnnnnn... 2,270.455 2,215.843
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NOTER

Langfristede gaeldsforpligtelser

30/9 2023 Afdrag Restgeeld 30/9 2022
geldi alt naste ar efter 5 ar geldi alt
Geeld til realkreditinstitutter................... 18.216.581 598.891 15.800.593 18.812.222
Selskabsskat......cocevveiiiiiiiiiiiiiiiiinninnen. 137.562 0 0 222.100
DepPOoSita . cceeiiiiiiiiiii i 845.600 0 845.600 839.600

19.199.743  598.891 16.646.193 19.873.922

Ansvarlig lanekapital
Ansvarlig laneKapital....o.v.vviririiiiiiiieeeieieeeeenenen, 0 2.000.000

0 2.000.000
For ansvarlig lanekapital 2022 har langiver afgivet en tilbagetradelseserklaering over for
selskabets gvrige langivere. Lanet forfaldt til betaling i december 2022.

Eventualposter mv.
Eventualaktiver
Ingen.

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.

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for realkreditgaeld og bankgaeld pa 18.217 tkr. har virksomheden stillet pant
investeringsejendomme, hvis regnskabsmaessige vaerdi pa balancedagen udger:

kr.
INVESTEriNgSEIENAOMIME. ...\ttt it eeiteeennterenaeeeenaeeeenaeeesnnesennnesennnesnn: 28.130.000

13

Note

10
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for TSK Stenlekkevej ApS for 2022/23 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

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

Andre eksterne omkostninger

Andre  eksterne  omkostninger = omfatter g@vrige  produktions-, salgs-, leverings- og
administrationsomkostninger, herunder omkostninger til energi, markedsfering, lokaler, tab pa
debitorer, leasingomkostninger mv.

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter len og gager, inklusiv 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 laegges til
kostprisen pa investeringsaktiverne, og udgangspunktet for arets vaerdireguleringer er dagsvaerdi primo
med tillaeg af nyanskaffelser og 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
samt tilleeg og godtggrelse under acontoskatteordningen mv. Finansielle indtaegter og omkostninger
indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer regnskabsaret. Renteindtaegter og -
omkostninger beregnes pa amortiserede kostpriser.

Skat af resultat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatop-
garelsen 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 anlagsaktiver

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 skgnnede restveaerdi efter afsluttet brugstid.

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen samt omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det
tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.

Der foretages lineaere afskrivninger baseret pa folgende vurdering af aktivernes forventede brugstider
og restveerdi:

Brugstid Restveerdi

Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar........ccevvviiiiiiiiiiiiiinenennnenn. 5ar 0%
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

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 resultatopggrelsen 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 hjalp af en afkastbaseret
vaerdiansaettelsesmodel, hvor vardien opgeres pa baggrund af investeringsejendommenes driftsafkast
og et individuelt fastsat afkastningskrav.

Vardiforringelse af anlagsaktiver
Den regnskabsmaessige vaerdi af materielle anlasgsaktiver vurderes arligt for indikationer pa vaerdi-
forringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.

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

Genindvindingsvaerdi er den hgjeste vaerdi af kapitalvaerdi og salgsvaerdien fratrukket forventede
omkostninger ved et salg. Kapitalvaerdien opggres som nutidsvaerdien af de forventede
nettopengestremme fra fortsat anvendelse af aktivet eller aktivgruppen og det forventede provenu ved
salg af aktivet eller aktivgruppen efter endt brugstid. Der anvendes en diskonteringsrente, som
afspejler den risikofri markedsrente og ejernes afkastkrav for tilsvarende aktiver. Vaekstraten i
terminalperioden fastsaettes i overensstemmelse med branchenormen.

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

Der foretages nedskrivning til imadegaelse af tab, hvor der vurderes at vaere indtruffet en objektiv
indikation pa, at et tilgodehavende eller en portefglje af tilgodehavender er veerdiforringet. Hvis der
foreligger en objektiv indikation pa, at et individuelt tilgodehavende er vaerdiforringet, foretages
nedskrivning pa individuelt niveau.

Tilgodehavender, hvorpa der ikke foreligger en objektiv indikation pa vaerdiforringelse pa individuelt
niveau, vurderes pa portefgljeniveau for objektiv indikation for vaerdiforringelse. Portefgljerne baseres
primaert pa debitorernes hjemsted og kreditvurdering i overensstemmelse med selskabets
kreditrisikostyringspolitik. De objektive indikatorer, som anvendes for portefgljer, er fastsat baseret pa
historiske tabserfaringer.

Nedskrivninger opgeres som forskellen mellem den regnskabsmaessige vaerdi af tilgodehavender og
nutidsvaerdien af de forventede pengestremme, herunder realisationsvaerdi af eventuelle modtagne
sikkerhedsstillelser. Som diskonteringssats anvendes den effektive rente for det enkelte tilgodehavende
eller portefalje.

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.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

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. Tilgodehavende og skyldigt sambeskatningsbidrag indregnes i balancen under henholdsvis
omsatningsaktiver og gaeld.

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

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremferselsberettiget skattemaessigt underskud,
males til den vaerdi, hvortil aktivet forventes at blive anvendt inden for en overskuelig arrackke, enten
ved udligning i skat af fremtidig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden
for samme juridiske skatteenhed.

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.

Geeldsforpligtelser

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

Amortiseret kostpris for kortfristede forpligtelser svarer normalt til nominel vaerdi.
Periodeafgransningsposter, passiver

Periodeafgraensningsposter indregnet under passiver omfatter modtagne betalinger vedrgrende
indtaegter i de efterfalgende ar.



