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Ledelsespitegning

Direktionen har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabsaret 1. oktober 2020 - 30. september 2021 for
TK Ejendomme Silkeborg ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmassig, og efter vores opfattelse giver arsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 30. september 2021 samt af re-

sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséret 1. oktober 2020 - 30. september 2021.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold, som be-
retningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Holstebro, den 25. januar 2022

Direktion

Claus Rusberg Thomas Rusberg
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Den uathaengige revisors erklering om udvidet gennemgang

Til anpartshaverne i TK Ejendomme Silkeborg ApS

Erkleering om udvidet gennemgang af irsregnskabet

Konklusion

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for TK Ejendomme Silkeborg ApS for regnskabséret
1. oktober 2020 - 30. september 2021, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance,
egenkapitalopgerelse og noter. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Baseret pé det udferte arbejde er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af sel-
skabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 30. september 2021 samt af resultatet af selskabets ak-
tiviteter for regnskabsaret 1. oktober 2020 - 30. september 2021 i overensstemmelse med arsregnskabslo-
ven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erkleringsstan-
dard for smé virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af arsregnska-
ber, der udarbejdes efter arsregnskabsloven. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er naermere be-
skrevet i afsnittet ”Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet”. Vi er uathaengige af
selskabet i overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants' internationale
retningslinjer for revisorers etiske adfeerd (IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der er gaeldende i
Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code.
Det er vores opfattelse, at det opndede bevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores konklu-
sion.

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 ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden veasentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsatte
driften; at oplyse om forhold vedrerende 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 gere dette.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Dette kreever, at vi planlaegger og udferer
handlinger med henblik pa at opna begranset sikkerhed for vores konklusion om arsregnskabet og derud-
over udferer specifikt kraevede supplerende handlinger med henblik pé at opné yderligere sikkerhed for
vores konklusion.
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Den uathaengige revisors erklering om udvidet gennemgang

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primaert bestér af foresporgsler til ledelsen og, hvor det
er hensigtsmaessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt kraevede supplerende
handlinger samt vurdering af det opnaede bevis.

Omfanget af handlinger, der udferes ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi
udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om arsregnskabet.

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.

I tilknytning til vores udvidede gennemgang af arsregnskabet er det vores ansvar at lese ledelsesberetnin-
gen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vasentligt inkonsistent med arsregnskabet
eller vores viden opnéet ved den udvidede gennemgang eller pa anden made synes at indeholde vasentlig
fejlinformation.

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

Baseret péa det udforte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med
arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet vee-
sentlig fejlinformation 1 ledelsesberetningen.

Overtradelse af selskabsloven

Selskabet har i strid med selskabslovens § 210, stk. 1 ydet lan til kapitalejere, og ledelsen kan ifalde
ansvar herfor. Lanene er berigtiget efter regnskabsérets udleb.

Ikast, den 25. januar 2022

Partner Revision
statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 15 80 77 76

Lars Ole Mortensen Helle Medom Jensen
statsautoriseret revisor statsautoriseret revisor
mnel6538 mne34475
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Selskabsoplysninger
Selskabet TK Ejendomme Silkeborg ApS
Lilleavej 35
7500 Holstebro
CVR-nr.: 29 4027 01
Stiftet: 14. februar 2006
Hjemsted: Holstebro
Regnskabsar: 1. oktober - 30. september
Direktion Claus Rusberg
Thomas Rusberg
Revision Partner Revision statsautoriseret revisionsaktieselskab
Thrigesvej 3
7430 Ikast
Dattervirksomhed Selskabet af 21. februar 2012 A/S, Silkeborg
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Hovedaktiviteten har i lighed med tidligere ar bestaet af at besidde og udleje fast ejendom samt hermed
beslaegtet virksomhed.

Udvikling i aktiviteter og ekonomiske forhold

Arets bruttofortjeneste udger 1.196 t.kr. mod 1.423 tkr. sidste ar. Det ordinzre resultat efter skat udger
1.053 t.kr. mod 1.240 t.kr. sidste ar. Ledelsen anser érets resultat for tilfredsstillende.

Selskabet anvender dagsveerdi ved indregning af selskabets investeringsejendom, som er beliggende i
Silkeborg. Ved vardiansettelsen af selskabets investeringsejendom er der anvendt et atkastkrav pa 7 %.
Safremt afkastkravene @&ndres med 1 %, vil det @ndre ejendommens verdi med mellem 3.481 t.kr. og
-2.616 tkr. Ledelsen anser verdiansattelsen og de anvendte afkastkrav i overensstemmelse med
ejendomsmarkedet i Silkeborg.

Begivenheder efter regnskabsérets udleb
Efter regnskabsarets afslutning er der ikke indtruffet begivenheder, som vil kunne forrykke selskabets fi-
nansielle stilling veesentligt.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for TK Ejendomme Silkeborg ApS er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens
bestemmelser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at felge enkelte regler for
klasse C-virksomheder.

Arsrapporten er aflagt efter ssmme regnskabspraksis som sidste &r og afleegges i danske kroner.

Generelt om indregning og maling

I resultatopgerelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes vardiregulerin-
ger af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, her-
under afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageforsler som folge af @ndrede
regnskabsmaessige skon af belab, der tidligere har veret indregnet i resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil tilflyde sel-
skabet, og aktivets veerdi kan males palideligt.

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

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

Ved indregning og méling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden arsrappor-
ten aflegges, og som vedrerer forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder lejeindtegter vedrerende investeringsejendom, omkostninger vedrerende
investeringsejendom samt eksterne omkostninger.

Virksomheden har som fortolkningsbidrag for indregning af nettoomsatning valgt IAS 18.

Lejeindtaegter indeholder indtegter ved udlejning af ejendomme samt opkravede faellesomkostninger og
indregnes 1 resultatopgerelsen i den periode, som lejen vedrerer. Indtegter vedrerende varmeregnskabet
indregnes i balancen som mellemvarende med lejere.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg, reklame og administration.

Omkostninger vedrarende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrerende drift af ejendom-

me, reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger. Omkostnin-
ger vedrerende varmeregnskabet indregnes i balancen som mellemvarende med lejere.
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Anvendt regnskabspraksis

Finansielle indtegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belab, der vedrarer regn-
skabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger, amortisering af finansielle akti-
ver og forpligtelser samt tilleeg og godtgerelser under acontoskatteordningen mv.

Skat af drets resultat

Arets skat, der bestér af &rets aktuelle selskabsskat og @&ndring i udskudt skat, indregnes i resultatopgerel-
sen med den del, der kan henferes til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan hen-
fores til posteringer direkte i egenkapitalen.

Modervirksomheden og de danske tilknyttede virksomheder er omfattet af de danske regler om tvungen
sambeskatning af koncernens danske virksomheder. Modervirksomheden er administrationsselskab for
sambeskatningen og afregner som felge heraf alle betalinger af selskabsskat med skattemyndighederne.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambeskat-
tede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil modtager virksomhe-
der med skattemeessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette
underskud (fuld fordeling).

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme méles ved forste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kabspris og
eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme maéles efterfolgende ejendom for ejendom til en skennet dagsverdi. Ejendomme-
ne verdiansattes ud fra en afkastbaseret model, hvor forventede fremtidige pengestremme for det kom-
mende &r sammen med et afkastkrav er fastsat af en ekstern valuar danner grundlag for ejendommenes
dagsveerdi. Den anvendte verdiansattelsesmodel er uaendret i forhold til sidste regnskabsar.

Omkostninger, der tilferer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaf-
felsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillegges kostprisen som en
forbedring. Omkostninger, der ikke tilforer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, ind-
regnes i resultatopgerelsen under “omkostninger vedrerende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som gvrige materielle anleegsaktiver, bortset fra grunde, en begraenset leve-
tid. Den veaerdiforringelse, der finder sted, efterhdnden som en investeringsejendom foraeldes, afspejles i
investeringsejendommens lgbende maling til dagsveerdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskriv-
ninger over investeringsejendommens brugstid.

Verdireguleringer indregnes i resultatopgerelsen under posten “’vaerdireguleringer af ejendomme”.
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Anvendt regnskabspraksis

Tilgodehavender

Tilgodehavender maéles til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel vardi.

Der nedskrives til nettorealisationsveerdien med henblik pa at imgdegé forventede tab. Virksomheden har
valgt at anvende IAS 39 som fortolkningsgrundlag ved indregning af nedskrivning af finansielle aktiver,
hvilket betyder, at der skal foretages nedskrivning til imedegéaelse af tab, hvor der vurderes at vere ind-
truffet en objektiv indikation pé, at et tilgodehavende eller en portefolje af tilgodehavender er verdifor-
ringet. Hvis der foreligger en objektiv indikation pa, at et individuelt tilgodehavende er veerdiforringet,
foretages nedskrivning pa individuelt niveau.

Selskabsskat og udskudt skat

TK Ejendomme Silkeborg ApS hefter som administrationsselskab for dattervirksomhedernes selskabs-
skatter over for skattemyndighederne.

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af arets
skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster og for betalte aconto-
skatter.

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.

Udskudt skat méles efter den balanceorienterede galdsmetode 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 méles til nettorealisationsveerdi.

Udskudt skat méles pa grundlag af de skatteregler og skattesatser i de respektive lande, der med balance-
dagens lovgivning vil vere geldende, nar den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat. Andring i
udskudt skat som felge af @endringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen bortset fra poster, der
fores direkte pa egenkapitalen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevardien af fremforselsberettiget skattemaessigt underskud, males
til den veerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtje-
ning eller ved modregning i1 udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventu-
elle udskudte nettoskatteaktiver males til nettorealisationsvaerdi.

Gealdsforpligtelser

Geld til realkreditinstitut og kreditinstitutter er saledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan
svarer til lanets restgaeld. For obligationslén svarer amortiseret kostpris til en restgaeld beregnet som la-
nets underliggende kontantveerdi pa laneoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foreta-
get afskrivning af lanets kursregulering pé optagelsestidspunktet.
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Anvendt regnskabspraksis

Ovrige geldsforpligtelser, som omfatter gaeld til leveranderer, tilknyttede virksomheder samt anden geeld,
méles til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel verdi.
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Resultatopgoerelse 1. oktober - 30. september

R PARTNER REVISION

Note 2020721 2019720
Bruttofortjeneste 1.195.863 1.422.919
Nedskrivning af finansielle aktiver 222.477 218.317
Ovrige finansielle omkostninger -131.025 -113.423
Resultat for skat 1.287.315 1.527.813

1 Skat af arets resultat -234.432 -288.150
Arets resultat 1.052.883 1.239.663
Forslag til resultatdisponering:

Overfores til overfort resultat 1.052.883 1.239.663
Disponeret i alt 1.052.883 1.239.663
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Balance 30. september
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Note

2

Aktiver

Anlzegsaktiver

Investeringsejendomme

Materielle anleegsaktiver i alt

Anlzgsaktiver i alt

Omsatningsaktiver

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder
Andre tilgodehavender
Tilgodehavende hos virksomhedsdeltagere og ledelse

Tilgodehavender i alt

Omsatningsaktiver i alt

Aktiver i alt

2021 2020
21.480.000 21.480.000
21.480.000 21.480.000
21.480.000 21.480.000

566.632 622.223
3.792 4.635
154.193 0
724.617 626.858
724.617 626.858
22.204.617 22.106.858
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Balance 30. september
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Passiver

2021 2020
Egenkapital
Virksomhedskapital 500.000 500.000
Overfort resultat 7.786.211 6.733.328
Egenkapital i alt 8.286.211 7.233.328
Hensatte forpligtelser
Hensattelser til udskudt skat 2.369.000 2.369.000
Hensatte forpligtelser i alt 2.369.000 2.369.000
Gzldsforpligtelser
Geld til realkreditinstitutter 8.885.520 9.455.631
Deposita 424351 375.000
Langfristede galdsforpligtelser i alt 9.309.871 9.830.631
Kortfristet del af langfristet geeld 567.841 568.036
Geld til pengeinstitutter 1.360.230 16.002
Leveranderer af varer og tjenesteydelser 20.234 12.500
Geld til selskabsdeltagere og ledelse 0 1.446.049
Selskabsskat 234.432 288.068
Anden geeld 56.798 343.244
Kortfristede gaeeldsforpligtelser i alt 2.239.535 2.673.899
Gealdsforpligtelser i alt 11.549.406 12.504.530
Passiver i alt 22.204.617 22.106.858

4 Oplysninger om dagsveerdi
5 Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

6 Eventualposter
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Egenkapitalopgorelse
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Virksomhedska- Overfort resul-

pital tat I alt

Egenkapital 1. oktober 2019 500.000 5.493.665 5.993.665
Arets overforte overskud eller underskud 0 1.239.663 1.239.663
Egenkapital 1. oktober 2020 500.000 6.733.328 7.233.328
Arets overforte overskud eller underskud 0 1.052.883 1.052.883
500.000 7.786.211 8.286.211
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Noter

R PARTNER REVISION

1. Skat af arets resultat

Skat af arets resultat
Regulering af tidligere ars skat

2.  Investeringsejendomme
Kostpris 1. oktober
Kostpris 30. september

Regulering til dagsveerdi 1. oktober
Regulering til dagsvzerdi 30. september

Regnskabsmessig vaerdi 30. september

2020/21 2019/20
234.432 288.068

0 82

234.432 288.150
30/9 2021 30/9 2020
20.682.584 20.682.584
20.682.584 20.682.584
797.416 797.416
797.416 797.416
21.480.000 21.480.000

Ved opgerelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede lejeindtegter

ved fuld udlejning af ejendommene. Forventede drifts-, administrations- og vedligeholdelsesom-

kostninger fratraekkes. Den herefter beregnede vardi korrigeres for indregnet tomgangsleje for en

passende periode samt forventede omkostninger til indretning og sterre vedligeholdelsesarbejder

mv., ligesom deposita og forudbetalt leje tilleegges.

Investeringsejendommen bestdr af en ejendom i Silkeborg til erhverv. Det gennemsnitlige

driftsafkast er 1.484 t.kr., som er baseret pa en leje pa 1.742 tkr. samt arlige omkostninger inkl.

vedligeholdelse pa 258 t.kr. Ved beregningen er der anvendt et forrentningskrav pa 7,00 %.

Forrentningskravet er fastlagt under hensyntagen til de geeldende forhold pa ejendomsmarkedet pa

balancedagen, ejendomstypen, beliggenhed mv.

Der er pa balancedagen indgéet lejekontrakt pa lejemalet.

Den anvendte verdiansattelsesmetode er uaendret i forhold til sidste ar.

Folsomhedsanalyse:

Andringer 1 afkastsatserne har veesentlig betydning for malingen af investeringsejendommene. En

stigning i afkastsatsen forer til et fald i markedsvardien. Markedsudviklingen kan medfere et a&n-

dret krav til forrentningen af fast ejendom.
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Noter

2.  Investeringsejendomme (fortsat)
En foregelse af afkastkravet med 1 %-point vil betyde, at verdien af investeringsejendommene re-
duceres med 2.616 t.kr..

Nedenstaende oversigt viser, hvorledes malingen af ejendomsportefoljen pavirkes, nar afkastsatser-
ne @ndres 1 henholdsvis op- og nedadgaende retning:

Vardi af ejendomspor-  Regnskabsmeessig veer-

tefolje di Regulering
Afkast% t.kr. t.kr. t.kr.
6,00 % 24.961 21.480 3.481
7,00 % 21.480 21.480 0
8,00 % 18.864 21.480 -2.616
30/9 2021 30/9 2020
3.  Geeld til realkreditinstitutter
Geeld til realkreditinstitutter i alt 9.453.361 10.023.667
Heraf forfalder inden for 1 ér -567.841 -568.036
8.885.520 9.455.631
Andel af geeld, der forfalder efter 5 ar 6.645.975 7.213.665
4.  Oplysninger om dagsvaerdi
Investerings-
ejendomme
Dagsveerdi 30. september 21.480.000
Arets ®ndringer af dagsveardi indregnet i resultatopgerelsen 0

5. Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, 9.453 t.kr., er der givet pant i grunde og bygninger,
hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 30. september 2021 udger 21.480 t.kr.
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Noter

6. Eventualposter

Sambeskatning

Selskabet er administrationsselskab i den nationale sambeskatning og hefter ubegranset og solida-
risk med de gvrige sambeskattede selskaber for den samlede selskabsskat.

Selskabet hafter ubegraenset og solidarisk med de evrige sambeskattede selskaber for eventuelle
forpligtelser til at indeholde kildeskat pa renter, royalties og udbytter.

Den samlede skyldige skat i sambeskatningen udger 0 t.kr.

Heeftelse vedrarende forpligtelse i forbindelse med kildeskatter af udbytte, renter og royalties ud-
gor estimeret maksimalt: 0 t.kr.

Eventuelle senere korrektioner af selskabsskatter eller kildeskatter mv. vil kunne medfere, at sel-
skabets haeftelse udger et andet belgb.
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