|
TP Ejendomme Vejle ApS

Hgjderyggen 9, 7120 Vejle Ost

Arsrapport for 2021

CVR-nr. 40 6192 08

Arsrapporten er fremlagt og
godkendt pa selskabets ordi-
nere generalforsamling
den 28/06 2022

Torben Erik Sjoberg
Pedersen
Dirigent

pwc



Indholdsfortegnelse

Side

Pategninger

Ledelsespategning 1
Revisors erklaering om opstilling af drsregnskab 2
Selskabsoplysninger

Selskabsoplysninger 3
Arsregnskab

Resultatopggrelse 1. januar - 31. december 4
Balance 31. december 5
Egenkapitalopgarelse 7
Noter til arsregnskabet 8
&

pwe



Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabséret 1. januar - 31. december
2021 for TP Ejendomme Vejle ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Selskabet opfylder betingelserne for at
undlade at lade arsregnskabet revidere.

Arsregnskabet giver efter min opfattelse et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 31. december 2021 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for 2021.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Vejle, den 28. juni 2022

Direktion

Torben Erik Sjeberg Pedersen
direktor
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Revisors erklzaering om opstilling af arsregnskab

Til ledelsen i TP Ejendomme Vejle ApS

Vi har opstillet arsregnskabet for TP Ejendomme Vejle ApS for regnskabséret 1. januar - 31. december 2021
pa grundlag af selskabets bogfaring og gvrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter, herunder anvendt regn-
skabspraksis.

Vi har udfert opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle oplysnin-
ger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere Dem med at udarbejde og prasentere arsregnskabet i
overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisorloven og Inter-
national Ethics Standards Board for Accountants” internationale retningslinjer for revisorers etiske adfaerd
(IESBA Code), herunder principper vedrgrende integritet, objektivitet, professionel kompetence og for-
ngden omhu.

Arsregnskabet samt nojagtigheden og fuldstaendigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillingen af
arsregnskabet, er Deres ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erkleringsopgave med sikkerhed, er vi ikke
forpligtet til at verificere ngjagtigheden eller fuldsteendigheden af de oplysninger, De har givet os til brug
for at opstille arsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om, hvorvidt ars-
regnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Trekantomradet, den 28. juni 2022
PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr.33 7712 31

Morten Elb&k Jensen
statsautoriseret revisor

mne27737
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Selskabsoplysninger

Selskabet TP Ejendomme Vejle ApS
Hgjderyggen 9
7120 Vejle Ost

CVR-nr.: 40 61 92 08
Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december
Hjemstedskommune: Vejle

Direktion Torben Erik Sjeberg Pedersen

Revisor PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Herredsvej 32
7100 Vejle
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Resultatopgorelse 1. januar - 31. december

Note 2021 2020
DKK DKK
Bruttofortjeneste for vaerdireguleringer 1.386.554 1.469.839
Veerdireguleringer af investeringsaktiver -150.957 334.082
Bruttofortjeneste 1.235.597 1.803.921
Af- og nedskrivninger af materielle anlaegsaktiver -9.833 -9.833
Resultat for finansielle poster 1.225.764 1.794.088
Finansielle indteegter 3 45.210 0
Finansielle omkostninger 4 -437.510 -361.401
Resultat for skat 833.464 1.432.687
Skat af arets resultat 5 -183.350 -322.665
Arets resultat 650.114 1.110.022
Resultatdisponering
Forslag til resultatdisponering
Foreslaet udbytte for regnskabsaret 300.000 300.000
Overfort resultat 350.114 810.022
650.114 1.110.022

pwc 4



Balance 31. december

Aktiver

Note 2021 2020

DKK DKK

Investeringsejendomme 7 39.703.711 28.230.299
Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar 6 8.194 18.027
Materielle anlaegsaktiver 39.711.905 28.248.326
Anlagsaktiver 39.711.905 28.248.326
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 422.507 900.000
Andre tilgodehavender 23.073 0
Tilgodehavender 445.580 900.000
Likvide beholdninger 79.939 572.670
Omsatningsaktiver 525.519 1.472.670
Aktiver 40.237.424 29.720.996
58
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Balance 31. december

Passiver

Note 2021 2020

DKK DKK

Selskabskapital 50.000 50.000
Overfort resultat 13.144.774 12.794.660
Foreslaet udbytte for regnskabsaret 300.000 300.000
Egenkapital 13.494.774 13.144.660
Henseettelse til udskudt skat 2.641.921 2.677.295
Hensatte forpligtelser 2.641.921 2.677.295
Geeld til realkreditinstitutter 21.437.451 12.114.737
Langfristede gaeldsforpligtelser 8 21.437.451 12.114.737
Geeld til realkreditinstitutter 8 752.165 751.913
Kreditinstitutter 237.852 0
Modtagne forudbetalinger fra kunder 53.239 28.190
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 68.927 34.379
Geeld til tilknyttede virksomheder 190.053 0
Geeld til selskabsdeltagere og ledelse 436.912 250.174
Geeld til tilknyttede virksomheder vedr. selskabsskat 218.724 238.986
Deposita 690.406 460.662
Anden geeld 15.000 20.000
Kortfristede gaeldsforpligtelser 2.663.278 1.784.304
Gezeldsforpligtelser 24.100.729 13.899.041
Passiver 40.237.424 29.720.996
Usikkerhed ved indregning og maling
Veaesentligste aktiviteter 2
Eventualposter og gvrige skonomiske forpligtelser
Anvendt regnskabspraksis 10
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Egenkapitalopgorelse

Egenkapital 1. januar
Betalt ordinzert udbytte
Arets resultat

Egenkapital 31. december

pwe

Foreslaet udbyt-

Overfort te for regnskabs-
Selskabskapital resultat aret | alt
DKK DKK DKK DKK
50.000 12.794.660 300.000 13.144.660
0 0 -300.000 -300.000
0 350.114 300.000 650.114
50.000 13.144.774 300.000 13.494.774




Noter til arsregnskabet
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Usikkerhed ved indregning og maling
Selskabet har valgt at male investeringsejendomme til dagsveerdi. Selskabet kunne alternativt have valgt at
male investeringsejendomme med udgangspunkt i kostpris. Valget af maling til dagsveerdi medfgrer, at veerdien

af investeringsejendomme i balancen Igbende reguleres til dagsveerdi og denne vaerdiregulering fares via
resultatopgarelsen. Belgbene er en del af selskabets frie reserver.

Vaesentligste aktiviteter

Selskabets formal er udlejning af ejendomme samt hermed besleegtet virksomhed.

2021 2020
DKK DKK
Finansielle indtzaegter
Renteindtaegter tilknyttede virksomheder 1.493 0
Andre finansielle indteegter 43.717 0
45.210 0
Finansielle omkostninger
Renteomkostninger tilknyttede virksomheder 53 0
Andre finansielle omkostninger 437.455 361.401
Kursreguleringer omkostninger 2 0
437.510 361.401
Skat af arets resultat
Arets aktuelle skat 218.724 238.986
Arets udskudte skat -35.374 76.202
Regulering af skat vedrgrende tidligere ar 0 7.477
183.350 322.665




Noter til arsregnskabet

6 Materielle anlaegsaktiver
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Kostpris 1. januar

Kostpris 31. december

Ned- og afskrivninger 1. januar
Arets afskrivninger

Ned- og afskrivninger 31. december

Regnskabsmaessig vaerdi 31. december

Andre anlaeg,
driftsmateriel og

inventar
DKK

27.860

27.860

9.833
9.833

19.666

8.194



Noter til arsregnskabet

=7  Aktiver der males til dagsvaerdi
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Investerings-

ejendomme
DKK
Kostpris 1. januar 27.157.070
Tilgang i arets lgb 11.624.370
Kostpris 31. december 38.781.440
Veerdireguleringer 1. januar 1.084.984
Arets vaerdireguleringer -162.713
Veerdireguleringer 31. december 922.271
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 39.703.711

Forudsatninger ved opggarelse af dagsvardi af investeringsejendommene

Investeringsejendomme males til dagsvaerdi. Fastlaeggelsen af dagsvaerdien er baseret pa en afkastbaseret
model og ledelsen anvender regnskabsmeessige skan i forbindelse med fastlaeggelse af dagsveerdien.
Anvendelsen af regnskabsmeessige skan medfgrer, at der er en vis usikkerhed i opggrelsen af dagsveerdien.
Dagsveerdien er opgjort pa baggrund af forudsaetninger, som ledelsen vurderer er sandsynlige og realistiske.
Ledelsen revurderer Igbende forudseetningerne og eventuelle aendringer heri afspejles i dagsveerdien. De
vaesentligste forudsaetninger, som er anvendt ved fastlaeggelsen af dagsveerdien, er oplyst nedenfor:

Der er i de anvendte forudsaetninger benyttet et afkastkrav pad mellem 5,0% og 5,25%. Afkastkravet er fastsat pa

baggrund af offentlig tiigaengelige markedsrapporter, for en beboelsesejendom med en standard beliggenhed i
omradet under hensyntagen til de indgaede lejeaftalers levetid mv.

10



Noter til arsregnskabet
8 Langfristede gaeldsforpligtelser

Afdrag, der forfalder inden for 1 ar, er opfert under kortfristede geeldsforpligtelser. @vrige forpligtelser er
indregnet under langfristede gaeldsforpligtelser.

Geeldsforpligtelserne forfalder efter nedenstaende orden:

2021 2020

DKK DKK
Geeld til realkreditinstitutter
Efter 5 ar 18.643.326 9.871.913
Mellem 1 og 5 ar 2.794.125 2.242.824
Langfristet del 21.437.451 12.114.737
Inden for 1 ar 752.165 751.913

22.189.616 12.866.650
9 Eventualposter og gvrige skonomiske forpligtelser

Pant og sikkerhedsstillelse
Folgende aktiver er stillet til sikkerhed for realkreditinstitutter:
Grunde og bygninger med en regnskabsmaessig veerdi pa 39.703.711 28.230.299

Ejendommen Langelinie 19 er en byfornyelsesejendom, hvor i staten har optaget indekslan i eiendommen.
Dette Ian er overtaget udenfor kebesummen. Ydelserne pa dette lan betales af staten, og lanet rykker for al
anden prioritering. Lanet, der udger i alt TDKK 1.254 pr. 31. december 2021, er ikke indregnet i selskabets
balance.

Eventualforpligtelser

Koncernens selskaber heefter solidarisk for skat af koncernens sambeskattede indkomst mv. Det samlede belgb
for skyldig selskabsskat fremgar af arsrapporten for Torben Erik Sjgberg Holding ApS, der er administrations-sel-
skab i forhold til sambeskatningen. Koncernens selskaber haefter endvidere solidarisk for danske kildeskatter i
form af udbytteskat, royaltyskat og renteskat. Eventuelle senere korrektioner til selskabsskatter og kildeskatter
kan medfgre at selskabets heeftelse udger et starre belgb.
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Noter til arsregnskabet

10 Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for TP Ejendomme Vejle ApS for 2021 er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslo-
vens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler i klasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er uendret i forhold til sidste &r.
Arsregnskab for 2021 er aflagt i DKK.

Generelt om indregning og maling

Indteegter indregnes i resultatopgerelsen i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes vardiregule-
ringer af finansielle aktiver og forpligtelser, der méles til dagsveerdi eller amortiseret kostpris. Endvidere
indregnes i resultatopgerelsen alle omkostninger, der er atholdt for at opna &rets indtjening, herunder af-
skrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageforsler som falge af eendrede regnskabs-
maessige skan af belgb, der tidligere har vaeret indregnet i resultatopgerelsen.

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

Forpligtelser indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fraga
selskabet, og forpligtelsens vaerdi kan méles palideligt.

Ved forste indregning maéles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfalgende méles aktiver og forpligtelser
som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Resultatopgoarelsen

Nettoomsatning

Nettoomsztningen bestir af huslejeindtagter, som indregnes linezrt i lejeperioden.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger indeholder indirekte produktionsomkostninger og omkostninger til lokaler,
salg og distribution samt kontorhold mv.

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste opgores med henvisning til drsregnskabslovens § 32 som et sammendrag af
nettoomsatning og andre eksterne omkostninger.

Af- og nedskrivninger

Af- og nedskrivninger indeholder arets af- og nedskrivninger af materielle anlegsaktiver.

_i
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Noter til arsregnskabet

10 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Finansielle poster

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belab, der vedrerer regn-
skabsaret.

Skat af arets resultat

Skat af &rets resultat bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat og indregnes i resultatopgo-
relsen med den del, der kan henfores til drets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan
henfares til posteringer direkte pa egenkapitalen.

Selskabet er sambeskattet med moderselskabet. Selskabsskatten fordeles mellem de sambeskattede sel-
skaber i forhold til disses skattepligtige indkomster.

Balancen

Investeringsejendomme og ovrige materielle anlagsaktiver

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme udger investeringer i grunde og bygninger med det formal at opna afkast af den in-
vesterede kapital i form af lgbende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme maéles ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. kebsomkostnin-
ger. Kostprisen for egne opforte investeringsejendomme omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger
direkte tilknyttet anskaffelsen, herunder kebsomkostninger og indirekte omkostninger til lenforbrug, mate-
rialer, komponenter og underleveranderer indtil det tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.

Efter forste indregning maéles investeringsejendomme til dagsvaerdi. Vaerdireguleringer af investeringsejen-
domme indregnes i resultatopgerelsen.

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

Dagsveardien er udtryk for den pris ejendommen kan handles til mellem velinformerede og villige parter pa
uafhaengige vilkar pa balancedagen. Fastlaeggelse af dagsveerdi medferer vaesentlige regnskabsmaessige

skon.

Veardiansattelse tager ikke udgangspunkt i opgerelsen fra ekstern valuar.

pwc 13



Noter til arsregnskabet

10 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

De anvendte skon er baseret pd oplysninger samt forudsatninger, som ledelsen vurderer forsvarlige, men
som i sagens natur er usikre og uforudsigelige. De faktiske begivenheder eller omstandigheder vil sandsyn-
ligvis afvige fra de i beregningerne forudsatte, idet forudsatte begivenheder ofte ikke indtraeder som forven-
tet. Disse afvigelser kan vare veaesentlige. Der er i noterne givet oplysninger om de anvendte forudseetnin-
ger.

Afkastbaseret model

Dagsverdien for visse investeringsejendomme pr. 31. december 2021 er for hver enkelt ejendom opgjort
ved hjealp af en afkastbaseret model, hvor den forventede fremtidige pengestremme for det kommende ar
sammen med en afkastgrad danner grundlag for ejendommens dagsveerdi. Beregningerne tager udgangs-
punkt i ejendommenes budget for det kommende ar. Der er i budgettet taget hgjde for lejeudvikling, tom-
gang, driftsomkostninger, vedligeholdelse og administration mv. Den budgetterede pengestrogm divideres
med den skennede afkastgrad, hvorved ejendommens dagsveerdi fremkommer. Den herved beregnede vaer-
di korrigeres for eventuelle driftsfremmede aktiver, sdsom likvider, deposita mv., sfremt disse ikke indgar
seerskilt andet sted i balancen.

Ovurige materielle anlaegsaktiver

@vrige materielle anlegsaktiver méles til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger.

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

Afskrivningsgrundlaget, der opgeres som kostpris reduceret med eventuel restveerdi, fordeles linezrt over
aktivernes forventede brugstid, der udger:

Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar 3-5 ar
Restveaerdierne for anlegsaktiverne er fastsat til nul.
Afskrivningsperiode og restveerdi revurderes arligt.

Nedskrivning af anlaegsaktiver

Den regnskabsmaessige vaerdi af materielle anleegsaktiver gennemgas arligt for at afggre, om der er indika-
tion af veerdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.

Hvis dette er tilfeeldet, foretages nedskrivning til den lavere genindvindingsveerdi.
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Noter til arsregnskabet

10 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Tilgodehavender

Tilgodehavender males i balancen til amortiseret kostpris eller en lavere nettorealisationsvaerdi, hvilket nor-
malt udger nominel veerdi med fradrag af nedskrivning til imadegaelse af tab.

Egenkapital

Udbytte

Udbytte, som ledelsen foreslar uddelt for regnskabséret, vises som en sarskilt post under egenkapitalen.

Udskudte skatteaktiver og -forpligtelser

Udskudt skat males efter den balanceorienterede geldsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabs-
maessig og skattemaessig vaerdi af aktiver og forpligtelser, opgjort pa grundlag af den planlagte anvendelse
af aktivet, henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver males til den vaerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udlig-
ning 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
veere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. Andring i udskudt skat, som folge
af eendringer i skattesatser, indregnes i resultatopggrelsen eller i egenkapitalen, nar den udskudte skat ved-
rorer poster, der er indregnet i egenkapitalen.

Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser

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. Tilleeg og godtgorelse under acontoskatteordningen indregnes i resultatopgerelsen under finansiel-
le poster.

Finansielle gaeldsforpligtelser

Lén, som realkreditlan, indregnes ved laneoptagelsen til det modtagne provenu med fradrag af atholdte
transaktionsomkostninger. I efterfalgende perioder méles lanene til amortiseret kostpris, séledes at forskel-
len mellem provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopgerelsen som en renteomkostning over
l&neperioden.

Prioritetsgaeld er sdledes maélt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til 1anets restgaeld. For obli-
gationslan svarer amortiseret kostpris til en restgeld beregnet som lanets underliggende kontantveerdi pa
lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning af 1dnets kursregulering

_
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Noter til arsregnskabet

10 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)
pé optagelsestidspunktet.

@vrige gaeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, der i al veesentlighed svarer til nominel vardi.
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