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Ledelsespåtegning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 1. april 2021 - 31.

marts 2022 for Kløften Park ApS.

Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og fi-

nansielle stilling pr. 31. marts 2022 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. april 2021

- 31. marts 2022.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, beret-

ningen omhandler.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Haderslev, den 12. oktober 2022

Direktion

Torben Palle Arevad
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning

Til kapitalejeren i Kløften Park ApS

Konklusion

Vi har revideret årsregnskabet for Kløften Park ApS for regnskabsåret 1. april 2021 - 31. marts 2022, der

omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse og noter.

Årsregnskabet udarbejdes efter årsregnskabsloven.

Det er vor opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og

finansielle stilling pr. 31. marts 2022 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1.

april 2021 - 31. marts 2022 i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udført vor revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderli-

gere krav, der er gældende i Danmark. Vort ansvar ifølge disse standarder og krav er nærmere beskrev-

et i revisionspåtegningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet“. Vi er uafhængige af

selskabet i overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants' internationale

retningslinjer for revisorers etiske adfærd (IESBA’s Code) og de yderligere etiske krav, der er gældende i

Danmark, ligesom vi har opfyldt vore øvrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code.

Det er vor opfattelse, at det opnåede revisionsbevis er tilstrækkeligt og egnet som grundlag for vor

konklusion.

Ledelsens ansvar for årsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et årsregnskab, der giver et retvisende billede i overens-

stemmelse med årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledel-

sen anser for nødvendig for at udarbejde et årsregnskab uden væsentlig fejlinformation, uanset om

denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af årsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsætte

driften, at oplyse om forhold vedrørende fortsat drift, hvor dette er relevant, samt at udarbejde års-

regnskabet på grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hen-

sigt at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gøre dette.

Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet

Vort mål er at opnå høj grad af sikkerhed for, om årsregnskabet som helhed er uden væsentlig fejlinfor-

mation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspåtegning med en kon-

klusion. Høj grad af sikkerhed er et højt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision,

der udføres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der

er gældende i Danmark, altid vil afdække væsentlig fejlinformation, når sådan findes. Fejlinformationer

kan opstå som følge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som væsentlige, hvis det med rimelighed

kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse på de økonomiske beslutninger, som regn-

skabsbrugerne træffer på grundlag af årsregnskabet.
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning 

Som led i en revision, der udføres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de

yderligere krav, der er gældende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel

skepsis under revisionen. Herudover:

Identificerer og vurderer vi risikoen for væsentlig fejlinformation i årsregnskabet, uanset om denne

skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfører revisionshandlinger som reaktion på disse risici

samt opnår revisionsbevis, der er tilstrækkeligt og egnet til at danne grundlag for vor konklusion. Ri-

sikoen for ikke at opdage væsentlig fejlinformation forårsaget af besvigelser er højere end ved væ-

sentlig fejlinformation forårsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensværgelser, dokument-

falsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesættelse af intern kontrol.

Opnår vi forståelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisi-

onshandlinger, der er passende efter omstændighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklu-

sion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de

regnskabsmæssige skøn og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af årsregnskabet på grundlag af regnskabsprincippet om

fortsat drift er passende, samt om der på grundlag af det opnåede revisionsbevis er væsentlig usik-

kerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne

til at fortsætte driften. Hvis vi konkluderer, at der er en væsentlig usikkerhed, skal vi i vor revisions-

påtegning gøre opmærksom på oplysninger herom i årsregnskabet eller, hvis sådanne oplysninger ik-

ke er tilstrækkelige, modificere vor konklusion. Vor konklusioner er baseret på det revisionsbevis,

der er opnået frem til datoen for vor revisionspåtegning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan

dog medføre, at selskabet ikke længere kan fortsætte driften.

Tager vi stilling til den samlede præsentation, struktur og indhold af årsregnskabet, herunder

noteoplysningerne, samt om årsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og

begivenheder på en sådan måde, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den øverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmæssige

placering af revisionen samt betydelige revisionsmæssige observationer, herunder eventuelle betydeli-

ge mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vor konklusion om årsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for

konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning 

I tilknytning til vor revision af årsregnskabet er det vort ansvar at læse ledelsesberetningen og i den for-

bindelse overveje, om ledelsesberetningen er væsentligt inkonsistent med årsregnskabet eller vor viden

opnået ved revisionen eller på anden måde synes at indeholde væsentlig fejlinformation.

Vort ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder krævede oplysninger i hen-

hold til årsregnskabsloven.

Baseret på det udførte arbejde er det vor opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse

med årsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabslovens krav. Vi har ikke

fundet væsentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Aabenraa, den 12. oktober 2022

Revisionscentret Aabenraa
Godkendt revisionsaktieselskab
CVR-nr. 29 69 56 36

Olaf Krag
Registreret revisor
MNE-nr. mne689
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Ledelsesberetning

Selskabets væsentligste aktiviteter

Selskabets hovedaktivitet er er udførelse af byggevirksomhed, investeringer, herunder i fast ejendom

og andre hermed forbundne virksomheder.

Udviklingen i aktiviteter og økonomiske forhold

Selskabets resultatopgørelse for 2021/22 udviser et overskud på kr. 618.310, og selskabets balance pr.

31. marts 2022 udviser en egenkapital på kr. 10.703.510.

Selskabet har valgt at ændre regnskabspraksis vedrørende indregning og måling af grunde og bygninger.

Disse indregnes nu til dagsværdi, hvor de tidligere er blevet indregnet til kostpris med fradrag af af - og

nedskrivninger. Ændringen begrundes med, at selskabet anser dette som et mere retvisende billede.

Sammenligningstallene for regnskabsåret 1. april 2020 - 31. marts 2021 er tilpasset den ændrede

regnskabspraksis.

Ændringen har medført, at selskabets balancesum er øget med kr. 7.708.825, og egenkapitalen er øget

med 6.270.283.
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Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for Kløften Park ApS for 2021/22 er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens

bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra regnskabsklasse C.

Ændring i anvendt regnskabspraksis

Selskabet har valgt at ændre regnskabspraksis vedrørende indregning og måling af grunde og bygninger.

Disse indregnes nu til dagsværdi, hvor de tidligere er blevet indregnet til kostpris med fradrag af af - og

nedskrivninger. Ændringen begrundes med, at selskabet anser dette som et mere retvisende billede.

Sammenligningstallene for regnskabsåret 1. april 2020 - 31. marts 2021 er tilpasset den ændrede

regnskabspraksis.

Ændringen har medført, at selskabets balancesum er øget med kr. 7.708.825, og egenkapitalen er øget

med 6.270.283. Årets resultat er øget med kr. 996.626.

Bortset fra ovennævnte områder er den anvendte regnskabspraksis uændret i forhold til sidste år.

Resultatopgørelsen

Bruttofortjeneste

Selskabet anvender bestemmelsen i årsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsætning ikke er

oplyst.

Bruttofortjeneste er et sammendrag af nettoomsætning, ændring i lagre med fradrag af omkostninger

til råvarer og hjælpematerialer og andre eksterne omkostninger.

Nettoomsætning

Indtægter fra salg af varer indregnes i resultatopgørelsen, såfremt levering og risikoovergang

til køber har fundet sted inden udgangen af regnskabsåret, og når salgsbeløbet kan opgøres

pålideligt og forventes indbetalt. Nettoomsætning måles til dagsværdi og opgøres ekskl.

moms og afgifter opkrævet på vegne af tredjemand samt med fradrag af rabatter.

Indtægter fra udlejning af ejendomme indregnes i resultatopgørelsen i den periode, de vedrører.

Nettoomsætningen måles til dagsværdi og opgøres ekskl. moms og rabatter.

Omkostninger til råvarer og hjælpematerialer

Vareforbrug omfatter årets vareforbrug målt til kostpris med tillæg af eventuelle forskydninger

i lagerbeholdningen, herunder nedskrivninger i det omfang, de ikke overstiger normale

nedskrivninger.

Ejendomsomkostninger indeholder omkostninger til vedligeholdelse, forsikring, offentlige afgifter,

forbrug mv.
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Anvendt regnskabspraksis

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, administration, lo-

kaler, tab på debitorer, operationelle leasingomkostninger mv.

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter løn og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre omkost-

ninger til social sikring mv. til selskabets medarbejdere.

Af- og nedskrivninger

Af- og nedskrivninger indeholder årets af- og nedskrivninger af materielle anlægsaktiver.

Værdiregulering af investeringsejendomme

Værdiregulering af investeringsejendomme indeholder årets ændring i dagsværdien af  investeringsej-

endomme.

Finansielle indtægter og omkostninger

Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regn-

skabsåret. Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger samt andre finansielle omkost-

ninger.

Skat af årets resultat

Virksomheden er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambe-

skattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil modtager virk-

somheder med skattemæssigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet an-

vende dette underskud til nedsættelse af eget skattemæssigt overskud.

Årets skat, som består af årets aktuelle selskabsskat og ændring i udskudt skat, indregnes i resultatop-

gørelsen med den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der

kan henføres til posteringer direkte i egenkapitalen.
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Anvendt regnskabspraksis

Balancen

Materielle anlægsaktiver

Andre anlæg, driftsmateriel og inventar måles til kostpris med fradrag af akkumulerede af – og

nedskrivninger.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af forventet restværdi efter afsluttet brugstid.

Kostpris omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det

tidspunkt, hvor aktivitet er klar til brug.

Der foretages lineære afskrivninger baseret på følgende vurdering af aktivernes forventede brugstider

og restværdier:

Andre anlæg, driftsmateriel og inventar afskrives over 5 år med 0 % i restværdi.

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme udgør investeringer i grunde og bygninger med det formål at opnå afkast af

den investerede kapital i form af løbende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.

Efter første indregning måles investeringsejendomme til dagsværdi. Værdireguleringer af

investeringsejendomme indregnes i resultatopgørelsen. Der foretages ikke afskrivninger på

investeringsejendomme, idet den løbende værdiforringelse af ejendommene afspejles i den opgjorte

dagsværdi.

Selskabet foretager årligt en individuel værdiansættelse af hver enkelt ejendom på grundlag af en

afkastbaseret markedsværdimodel med udgangspunkt i ejendommenes budget for det kommende

driftår, korrigeret for udsving der karakteriseres som værende enkeltstående hændelser.

Investeringsejendomme måles ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. købsom-

kostninger. 
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Anvendt regnskabspraksis

Den af selskabet anvendte model, som har været brugt de senere år, indeholder følgende

hovedelementer:

1) Årlige lejeindtægter

2) +/- eventuelle regulering af eksisterende leje til anslået markedsleje

3) -driftsomkostninger (skatter, afgifter, forsikring, ind- og udvendige vedligeholdelse etc.)

4) -administration

= nettoresultat (sum af 1 til 4)

5) /  afkastprocent

= kapitaliseret nettoresultat (nettoresultat /afkastprocent(5)/100)

6) + refusionssaldi

7) - korrektioner til dagsværdi

8) = Dagsværdi = (nettoresultat / (afkastkrav (5)/100)) + refusionssaldi (6) - korrektioner (7).

1) Årlige lejeindtægter

Der medtages budgetterede lejeindtægter for det kommende regnskabsår. For ledige arealer er anslået

en forsigtig markedsleje.

2) Regulering til markedsleje

I ejendomme, hvor selskabet vurderer, at den faktiske leje er højere end den leje, der vil kunne opnås

ved genudlejning, foretages en regulering af den opgjorte leje.

3) Driftsomkostninger

Samtlige faktuelle driftsomkostninger fratrækkes. Det omfatter bl.a. skatter og afgifter, forsikringer,

indvendig og udvendig vedligeholdelse, forsyningsomkostninger etc.

4) Administration

Til administration af ejendomme hensættes et beløb, der erfaringsmæssigt svarer til de faktisk

anvendte omkostninger.

5) Afkastprocent

Afkastkravet fastsættes årligt af ledelsen dels på grundlag af udvikling i markedsforhold og dels på

grundlag af ændringer i den enkelte ejendoms forhold.

6) Refusionssaldi

Refusionssaldi opgøres som deposita og forudbetalt leje.

7) Korrektioner til dagsværdi

Der kan ske korrektion af den beregnede dagsværdi i form af reservationer (fradrag) til forestående

væsentlige renoverings- og ombygningsopgaver samt leje for uudlejede arealer, der indgår i

lejeindtægten efter pkt. 1, frem til det tidspunkt, hvor arealerne forventes udlejet.
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Anvendt regnskabspraksis

8) Dagsværdien

Dagsværdien fremkommer således på baggrund af den enkelte ejendoms normaliserede nettoresultat

før rente og et til ejendommen individuelt fastsat afkastkrav. Nettoresultatet kapitaliseres med det til

ejendommen fastsatte afkastkrav, hvorefter refusionssaldi m.m. tillægges. Herved fremkommer

ejendommens dagsværdi.

Dagsværdien er udtryk for den pris investeringsejendomme kan handles til mellem velinformerede og

villige parter på uafhængige vilkår på balancedagen. Fastlæggelse af dagsværdi medfører væsentlige

regnskabsmæssige skøn.

De anvendte skøn er baseret på oplysninger samt forudsætninger, som ledelsen vurderer forsvarlige,

men som i sagens natur er usikre og uforudsigelige. De faktiske begivenheder eller omstændigheder vil

sandsynligvis afvige fra de i beregningerne forudsatte. Der er i noterne givet oplysninger om de

anvendte forudsætninger. 

Værdiforringelse af anlægsaktiver

Den regnskabsmæssige værdi af materielle anlægsaktiver vurderes årligt for indikationer på værdifor-

ringelse, ud over det som udtrykkes ved afskrivning.

Varebeholdninger

Varer under fremstilling vedrører afholdte projektomkostninger (kostpris) i forbindelse med

opførsel af boliger (projekt Kløften Park m.v.). Er nettorealisationsværdien lavere end

kostprisen, nedskrives denne til denne lavere værdi.

Nettorealisationsværdien for varebeholdninger opgøres som salgssum med fradrag af

færdiggørelsesomkostninger og omkostninger, der afholdes for at effektuere salget, og fastsættes

under hensyntagen til omsættelighed, ukurans og udvikling i forventet salgspris.

Tilgodehavender

Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris.

Der foretages nedskrivning til imødegåelse af tab, hvor der vurderes at være indtruffet en objektiv indi-

kation på, at et tilgodehavende eller en portefølje af tilgodehavender er værdiforringet. Hvis der forelig-

ger en objektiv indikation på, at et individuelt tilgodehavende er værdiforringet, foretages nedskrivning

på individuelt niveau.

Periodeafgrænsningsposter

Periodeafgrænsningsposter, indregnet under omsætningsaktiver, omfatter afholdte omkostninger ved-

rørende efterfølgende regnskabsår.
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Anvendt regnskabspraksis

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af

årets skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere års skattepligtige indkomster samt for betal-

te acontoskatter.

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 vedrørende skattemæssige underskud. De sambeskattede selskaber indgår i acontoskat-

teordningen.

Udskudt skat måles efter den balanceorienterede gældsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-

skabsmæssig og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser opgjort på grundlag af den planlagte an-

vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat måles til nettorealisationsværdi.

Udskudt skat måles på grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil

være gældende, når den udskudte skat forventes udløst som aktuel skat. Ændring i udskudt skat som

følge af ændringer i skattesatser indregnes i resultatopgørelsen bortset fra poster, der føres direkte på

egenkapitalen.

Gældsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved lånoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte

transaktionsomkostninger. I efterfølgende perioder måles de finansielle forpligtelser til amortiseret

kostpris svarende til den kapitaliserede værdi ved anvendelse af den effektive rente, så forskellen mel-

lem nettoprovenuet og den nominelle værdi indregnes i resultatopgørelsen over låneperioden.

Prioritetsgæld er således målt til amortiseret kostpris, der for kontantlån svarer til lånets restgæld.

Øvrige gældsforpligtelser, som omfatter gæld til leverandører, tilknyttede virksomheder samt anden

gæld, måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.
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Resultatopgørelse 1. april 2021 - 31. marts 2022

Note 2021/22
kr.

2020/21
kr.

Bruttofortjeneste 216.923 1.351.818

Personaleomkostninger 2 -654.654 -922.614

Af- og nedskrivninger af immaterielle og materielle anlægsaktiver -718 -15.903

Dagsværdiregulering af investeringsejendomme 1.392.773 2.327.982

Resultat før finansielle poster 954.324 2.741.283

Finansielle indtægter 3 78.636 45.354

Finansielle omkostninger -218.589 -422.739

Resultat før skat 814.371 2.363.898

Skat af årets resultat -196.061 -512.156

Årets resultat 618.310 1.851.742

Foreslået udbytte 1.100.000 0

Overført resultat -481.690 1.851.742

618.310 1.851.742
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Balance 31. marts 2022

Note 2022
kr.

2021
kr.

Aktiver

Investeringsejendomme 4 20.068.000 15.820.001

Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 5 0 718

Materielle anlægsaktiver 20.068.000 15.820.719

Anlægsaktiver i alt 20.068.000 15.820.719

Varer under fremstilling 58.431 0

Færdigvarer og handelsvarer 0 5.200.000

Forudbetaling for varer 50.000 0

Varebeholdninger 108.431 5.200.000

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 0 25.480

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 1.038.685 1.003.808

Andre tilgodehavender 106.442 6.946

Periodeafgrænsningsposter 46.613 15.431

Tilgodehavender 1.191.740 1.051.665

Likvide beholdninger 2.516.486 4.333.745

Omsætningsaktiver i alt 3.816.657 10.585.410

Aktiver i alt 23.884.657 26.406.129
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Balance 31. marts 2022

Note 2022
kr.

2021
kr.

Passiver

Virksomhedskapital 500.000 500.000

Overført resultat 9.103.510 9.585.201

Foreslået udbytte for regnskabsåret 1.100.000 0

Egenkapital 10.703.510 10.085.201

Hensættelse til udskudt skat 1.087.568 891.507

Hensatte forpligtelser i alt 1.087.568 891.507

Gæld til realkreditinstitutter 11.664.000 11.664.000

Feriepengeforpligtelser 0 24.941

Deposita 163.751 65.306

Langfristede gældsforpligtelser 6 11.827.751 11.754.247

Kreditinstitutter 249 0

Modtagne forudbetalinger fra kunder 0 911.775

Leverandører af varer og tjenesteydelser 203.890 552.281

Anden gæld 61.689 2.211.118

Kortfristede gældsforpligtelser 265.828 3.675.174

Gældsforpligtelser i alt 12.093.579 15.429.421

Passiver i alt 23.884.657 26.406.129
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Egenkapitalopgørelse

 

Virksomheds-

kapital

Overført

resultat

Foreslået ud-

bytte for regn-

skabsåret I alt

Egenkapital 1. april 2021 500.000 4.275.702 0 4.775.702

Nettoeffekt ved ændring af
regnskabspraksis 0 5.309.498 0 5.309.498

Korrigeret egenkapital 1. april 2021 500.000 9.585.200 0 10.085.200

Årets resultat 0 -481.690 1.100.000 618.310

Egenkapital 31. marts 2022 500.000 9.103.510 1.100.000 10.703.510
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Noter

1 Efterfølgende begivenheder

Ejendomsinvesteringsbranchen er, ligesom mange andre brancher, påvirket af geopolitiske
problemer der præger verdenssamfundet.

Som følge af krigen i Ukraine, der kommer oven i konsekvenserne af Covid19-pandemien, er
fremtidsudsigterne for leverings – og prisudviklingen fortsat usikker, også for
ejendomsinvesteringsbranchen. Mangel på arbejdskraft, leverings – og logistikudfordringer,
voldsomme prisstigninger og deraf stigende inflation og renter er blot nogle af de faktorer, der
påvirker den globale markedsudvikling negativt.

For begges deles vedkommende, vil det primært være de afledte makroøkonomiske konsekvenser
og effekter heraf, der vil kunne påvirke selskabets fremtidige kunder, leverandører m.v. og hermed
selskabets indtjening og den finansielle stilling i de kommende år.

2021/22
kr.

2020/21
kr.

2 Personaleomkostninger

Lønninger 648.542 905.466

Andre omkostninger til social sikring 6.112 17.148

654.654 922.614

Gennemsnitligt antal beskæftigede medarbejdere 2 2

3 Finansielle indtægter

Renteindtægter fra tilknyttede virksomheder 23.752 38.572

Andre finansielle indtægter 54.884 6.782

 78.636 45.354
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Noter

4 Aktiver der måles til dagsværdi

Forudsætninger ved opgørelse af dagsværdi af investeringsejendommene

Investeringsejendomme måles, jf. beskrivelsen i anvendt regnskabspraksis, til dagsværdi ved
anvendelse af den afkastbaserede model.

Ejendommen udlejes til erhverv samt privat, dog hovedsageligt erhvervsudlejning (66%).
Ejendommene er beliggende i centrum af Haderslev

Lejemålet er primært erhvervsudlejning, hvorved lejer kan opsige lejemålet med 12 måneders
varsel. Som udgangspunkt er lejemålet uopsigeligt for udlejer. Der har ikke været tomgang i året,
bortset fra kortere flytte og vedligeholdelsesperioder.

En ejendoms dagværdi fremkommer således på baggrund af den enkelte ejendoms normaliserede
nettoresultat før renter for det kommende år, og et til ejendommen knyttet forretningskrav
(afkastprocent).
Der henvises til beregnings - og opgørelsesmetoden under anvendt regnskabspraksis.

Ved markedsværdi vurderingen pr. 31. marts 2022 er der anvendt et individuelt fastsat afkastkrav
på 5,75 % for beboelses og 6,75% for erhverv.

Følgende faktorer kan, selvom afkastmodel anvendes, få indflydelse på den fremtidige
værdiansættelsen af investeringsejendommene og dermed selskabets finansielle stilling:

Markedsforhold
Ændringer i markedsforholdene omfatter faktorer som kan påvirke markedsafkastet på de enkelte
ejendomme, f. eks. efterspørgsel på investeringsejendomme og lejemål, renteniveau og
renteforventninger, valutakursændringer, lokalgeografiske forhold etc.

Regulering
Ændringer i ejendommenes resultater, der kan påvirke værdiansættelsen, omfatter i det
væsentligste ikke-påvirkelige forhold, så som ændringer i årlige lejeindtægter (almindelige
huslejereguleringer) og ændringer i driftsomkostninger.

Udvikling
Udvikling af ejendomme er handlinger, der medfører ændringer i ejendommenes resultater, som
kan påvirke værdiansættelsen. Handlingerne kan omfatte ændringer af ejendommenes
anvendelse, forbedringer, modernisering, genudlejning til højere/lavere leje, ændringer i tomgang
og rationalisering af driften.
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Noter

4 Aktiver der måles til dagsværdi (fortsat)

Følsomhed ved opgørelse af dagsværdi af investeringsejendommene

Ændringer i skøn over afkastkrav for investeringsejendomme vil påvirke den indregnede værdi af
investeringsejendomme i balancen samt værdireguleringen i resultatopgørelsen.

Ændringer i -0,5% Basis 0,5 %

kr. kr. kr.

Dagsværdi 21.890.000 20.068.000 18.522.000

Ændring i dagsværdi 1.822.000 0 -1.546.000

5 Materielle anlægsaktiver

Andre anlæg,

driftsmateriel

og inventar

Kostpris 1. april 2021 144.611

Kostpris 31. marts 2022 144.611

Af- og nedskrivninger 1. april 2021 143.893

Årets afskrivninger 718

Af- og nedskrivninger 31. marts 2022 144.611

Regnskabsmæssig værdi 31. marts 2022 0
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Noter

6 Langfristede gældsforpligtelser 

Gæld

1. april 2021

Gæld

31. marts 2022

Afdrag

næste år

Restgæld

efter 5 år

Gæld til realkreditinstitutter 11.664.000 11.664.000 0 10.986.638

Feriepengeforpligtelser 24.941 0 0 0

Deposita 65.306 163.751 0 0

11.754.247 11.827.751 0 10.986.638

7 Leje- og leasingforpligtelser

Selskabet har indgået en uopsigelig leasingaftalt med en restløbetid på 20 måneder og en månedlig
leasingydelse på t.kr. 2 svarende til en samlet forpligtelse på t.kr. 44., hvoraf t.kr. 26 forfalder inden
1 år.

8 Eventualforpligtelser

Selskabet har stillet kaution for mellemværende med selskabets pengeinstitut. Der er givet følgende
garantier:
Betalingsgaranti på t.kr. 50
Garanti, forhåndslån Nykredit på t.kr. 3.079
Købesumsgaranti på t.kr. 3.550

Selskabet er sambeskattet med moderselskabet T.P.A. INVEST ApS (Administrationsselskab) og
hæfter solidarisk med øvrige sambeskattede selskaber for betaling af selskabsskat samt for kildeskat
på udbytter, renter og royalties.

9 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Selskabet har stillet pant på i alt. 31.764, der giver pant i grunde og bygninger
med en regnskabsmæssig værdi på t.kr. 20.068.

Til sikkerhed overfor selskabets pengeinstitut er der givet pant i bankindestående
(deponeringskonti),hvis regnskabsmæssige værdi udgør t.kr. 60.
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+wD+42OZ7Z2Lj5yKNaXNynbMOF/AxBDJCxYlAK84DF3Hx8Sxel329Terux9puSSYV8N62r4VEolA
JEPhVraIUw4CV9ADFmT32H1bbNRwY8Z4NLVtSw==

 
 
  
 =


 
   
  signtext 
  RequestIssuer ZXNpZ25hdHVyIERLIEFwUw==
  host WlhOcFoyNWhkSFZ5SUVSTElFRndVdz09
  openoces_opensign_environment_os_name V2luZG93cyAxMA==
  openoces_opensign_environment_java_vendor T3JhY2xlIENvcnBvcmF0aW9u
  openoces_opensign_environment_locale ZGFfREs=
  openoces_opensign_environment_applet_version MS4xMC4w
  openoces_opensign_environment_applet_digest dG9kbzogaW1wbGVtZW50
  openoces_opensign_environment_java_version MS44LjBfMTkx
  openoces_opensign_layout_signtext_fontsize MTI=
  openoces_opensign_layout_color_background MjM4LDIzOCwyMzg=
  openoces_opensign_layout_size_height NzQy
  action c2lnbg==
  openoces_opensign_layout_size_width MTQyNA==
  openoces_opensign_environment_local_time RnJpIE9jdCAxNCAxNToyMTozOSBDRVNUIDIwMjI=
  hashsumE Mzg2MTE3UHdubXAyNDg1Njk5MzYvU0hBNTEyLzBFNUMzRTM0RURFNjVDQTQwRDlBQjkwNkRDOUFCMTk0MjdGNTc4NENGM0YxQzQ3OTU0OUI3ODQyRTUzQjFDOTQ3MjI5RjVCNTYxMERBNzZFRDcyQkUzM0FDOEVEMzkzNDdGQkQ2RUFFQUNGNzdFMUQ3RkZEQUU0Q0JCM0VBRjM4
  hashsumD Y2M3OTQ4UVJud24yNDg1Njk5MzYvU0hBNTEyL0RDNkJCMDAwMTJBNUM5OUUxQzgwQjk4OTNERkUxQjdGMEIyNTIyOEYwNkM0OTQyNUNDQTg1RDc0MUJGRDNEREU4QjIwOTQ5REM4MTk2NEEzMDQ4QkIyRTY3OEIwMEZFNkNDQTdFREJFODMzRDNBMzI3RTVCMTlEMEY5MUJCMjg2
  openoces_opensign_layout_signtext_fontname RGlhbG9nLnBsYWlu
  hashsumC ZDczMWRiSldXeXAyNDg1Njk5MzYvU0hBNTEyL0E0NjRCMjJGRTk2Q0VDRDhENzkxMTNGMDI1QUE0QUUwNjc4M0VGNEM0RUZBNzRCREY4NDJGNzVBNjM3RDhDODBEQjk0Njg0OEM2MjNCQ0M3MkI1Q0VGMDRFOEM3M0YyMEY4RjE2MUMyM0M2QjM4RDRENzIzRDM4RUVDMDY5NzFE
  challenge NzM4MTExNzI2NDI3MTg1MjMwNA==
  hashsumB MDBkOTY4VHJ5enQyNDg1Njk5MzYvU0hBNTEyL0I1Q0I1OTlDMDJFMThCQTE2QkM2N0ZFNzVFQTNFNTlDMjk4NkI0NzY1MDk3OUVCNkQxNjAzMzg5Q0Y4NjU5RTQ1MUY4NTFCMzFGRjk4RDI5M0U1MEQ3N0VBMUY1QkNCQTkxMkI0NjBDMDg3M0JEODA1MTA0QkFBMjMwNDI3QjhG




  
 
 
 
 
 
 q/fkFh9VLwPuMvLzftYHlwvQ7L/V5keXxx2tuPg2dEg=


 
k6nXL0IPFCRgtsfVt8fEX5eJn+1511wn5pQRchawo2mlMfnQZTH/CGi4Pw+JFbn71mnFAuHQQWmt
7c6nFGyxwM/XGjq6w1Td7rnfM+sg80ikmAd9l8IK1VFMJsME/zZKipp+r+8ZGYsnyiCHuPH487+c
Y/DAI2ySIEpsYQznStUdiitbuPSsvodRgalzHHiFQf511IBymLZMPGgIvK2Klf81rSsjQWEVvBRX
hBRNFjEkNwJiyzESW2RBec/8z+Gybz9Ynko6QL0SimxgsbHqxynqd0dlGdnpJhN49MHPJJTK4qv4
yVZNpqvY1WNi7j6/iUk4vaGiE7D2yaIgjkCVIg==

 
 
 =


 
  
   
  signtext 
  RequestIssuer ZXNpZ25hdHVyIERLIEFwUw==
  action sign
  useragent TW96aWxsYS81LjAgKFdpbmRvd3MgTlQgMTAuMDsgV2luNjQ7IHg2NDsgcnY6MTA1LjApIEdlY2tvLzIwMTAwMTAxIEZpcmVmb3gvMTA1LjA=
  challenge 3553949460324158510
  hashsumB 00d968Tryzt248569936/SHA512/B5CB599C02E18BA16BC67FE75EA3E59C2986B47650979EB6D1603389CF8659E451F851B31FF98D293E50D77EA1F5BCBA912B460C0873BD805104BAA230427B8F
  hashsumC d731dbJWWyp248569936/SHA512/A464B22FE96CECD8D79113F025AA4AE06783EF4C4EFA74BDF842F75A637D8C80DB946848C623BCC72B5CEF04E8C73F20F8F161C23C6B38D4D723D38EEC06971D
  hashsumD ce6b5dzxwgP248569936/SHA512/078668E01779D2576D4AB7C37FB7FFF3F919D36C1D142253CC0AEA0D08E5AA9D6F69DA579E64E26261C3D5C69CDFB6F379618430627070582CBB36E9D3F4615B
  TimeStamp MjAyMi0xMC0xNCAxNToxMjowMCswMjAw
  identityAssuranceLevel 2




  
 
 
 
 
 
 yj2ZS068DV0SeBB5kFLEmIO1nYJJTFGhnzhAqb7qDIU=


 
oggVnRKrhn364zg+rrv6TTbOYlK7gf7T69HBLIDnbQ46K+mYgHEmY48X3kYVru8UKDaZNH9jPMTv
0jlR0o/Bnea2rrSiKwQ9pmrCYTKNLf1Z5SDe5biZPtKcUt5t+IH8eqVj6Kce9zRuxFIxDXJ+gGnZ
H1QxdEltqAGKgFVKuugBoevY8kO46KKJjDQGLe8z4NnASzX00kMHPDCNhxvgOl5qwtzmW1dOj3LJ
+MPfsWf6gOfNr/fgwyM1djMDjnu1od57XNFHQe+wHNr/ONONSwJZNARqAoqvp74V71qu0GTKZ7Kn
tXe6u28S47i8dgO48Y9mirqkcNxC+Rw3y4gQbA==

 
 
 =


 
  
   
  signtext 
  RequestIssuer ZXNpZ25hdHVyIERLIEFwUw==
  action sign
  useragent TW96aWxsYS81LjAgKFdpbmRvd3MgTlQgMTAuMDsgV2luNjQ7IHg2NDsgcnY6MTA1LjApIEdlY2tvLzIwMTAwMTAxIEZpcmVmb3gvMTA1LjA=
  challenge 7127565127974138544
  hashsumB 019987XWxmQ248569936/SHA512/07494075EE2BFEF7CF3690BF6E153A82EE78300C334A58047D0C674B3BC4C1526D846FF8E27D684ABA168E88615F73124E0AE53CA3A40B39D5109AC9F57CA570
  hashsumC d731dbJWWyp248569936/SHA512/A464B22FE96CECD8D79113F025AA4AE06783EF4C4EFA74BDF842F75A637D8C80DB946848C623BCC72B5CEF04E8C73F20F8F161C23C6B38D4D723D38EEC06971D
  hashsumD cc7948QRnwn248569936/SHA512/DC6BB00012A5C99E1C80B9893DFE1B7F0B25228F06C49425CCA85D741BFD3DDE8B20949DC81964A3048BB2E678B00FE6CCA7EDBE833D3A327E5B19D0F91BB286
  hashsumE 386117Pwnmp248569936/SHA512/0E5C3E34EDE65CA40D9AB906DC9AB19427F5784CF3F1C479549B7842E53B1C947229F5B5610DA76ED72BE33AC8ED39347FBD6EAEACF77E1D7FFDAE4CBB3EAF38
  TimeStamp MjAyMi0xMC0xNCAxNToyMzo0OSswMjAw
  identityAssuranceLevel 2
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