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Årsrapport
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Årsrapporten er fremlagt og godkendt på selskabets ordinære generalforsamling den 21. juni 2024.
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Dirigent
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Ledelsespåtegning

Bestyrelse og direktion har dags dato aflagt årsrapporten for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2023
for Torben Nielsen Ejendomme af 2002 A/S.

Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmæssig, og efter vores opfattelse giver årsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2023 samt af resul-
tatet af selskabets aktiviteter og pengestrømme for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2023.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, som beret-
ningen omhandler.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Hvidovre, den 21. juni 2024

Direktion

Jesper Wichmann Larsen

Bestyrelse

Jesper Wichmann Larsen Peter Rassing Lene Vingaard Larsen
Formand

Poul Balling Sørensen
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning

Til aktionæren i Torben Nielsen Ejendomme af 2002 A/S

Konklusion
Vi har revideret årsregnskabet for Torben Nielsen Ejendomme af 2002 A/S for regnskabsåret 1. januar -
31. december 2023, der omfatter resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse, pengestrømsopgørelse,
noter og anvendt regnskabspraksis. Årsregnskabet udarbejdes efter årsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finan-
sielle stilling pr. 31. december 2023 samt af resultatet af selskabets aktiviteter og pengestrømme for regn-
skabsåret 1. januar - 31. december 2023 i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion
Vi har udført vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er gældende i Danmark. Vores ansvar ifølge disse standarder og krav er nærmere beskrevet i revi-
sionspåtegningens 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 Code) og de yderligere etiske krav, der er gældende i Danmark, lige-
som vi har opfyldt vores øvrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code. Det er vores
opfattelse, at det opnåede revisionsbevis er tilstrækkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for årsregnskabet
Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et årsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmel-
se med årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser nød-
vendig 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 drif-
ten; at oplyse om forhold vedrørende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde årsregnskabet
på grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at likvidere
selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gøre dette.

Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet
Vores mål er at opnå høj grad af sikkerhed for, om årsregnskabet som helhed er uden væsentlig fejlinforma-
tion, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspåtegning med en konklusion.
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 Dan-
mark, 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 en-
keltvis eller samlet har indflydelse på de økonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne 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 vores konklusion.
Risikoen for ikke at opdage væsentlig fejlinformation forårsaget af besvigelser er højere end ved
væsentlig fejlinformation forårsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensværgelser, doku-
mentfalsk, 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 vores revisi-
onspåtegning gøre opmærksom på oplysninger herom i årsregnskabet eller, hvis sådanne oplysnin-
ger ikke er tilstrækkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret på det revisi-
onsbevis, der er opnået frem til datoen for vores 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 note-
oplysningerne, 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 place-
ring af revisionen samt betydelige revisionsmæssige observationer, herunder eventuelle betydelige mangler i
intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om årsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for kon
klusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning

I tilknytning til vores revision af årsregnskabet er det vores ansvar at læse ledelsesberetningen og i den for-
bindelse overveje, om ledelsesberetningen er væsentligt inkonsistent med årsregnskabet eller vores viden op-
nået ved revisionen eller på anden måde synes at indeholde væsentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder krævede oplysninger i henhold til
årsregnskabsloven.

Baseret på det udførte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med års-
regnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet væsentlig
fejlinformation i ledelsesberetningen.

København, den 21. juni 2024

Christensen Kjærulff
Statsautoriseret Revisionsaktieselskab
CVR-nr. 15 91 56 41

Kenneth Iversen
statsautoriseret revisor
mne34390
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Selskabsoplysninger

Selskabet Torben Nielsen Ejendomme af 2002 A/S
Gammel Køge Landevej 515-537
2650 Hvidovre

CVR-nr.: 26 78 84 12
Regnskabsår: 1. januar - 31. december

Bestyrelse Jesper Wichmann Larsen
Peter Rassing, Formand
Lene Vingaard Larsen
Poul Balling Sørensen

Direktion Jesper Wichmann Larsen

Revision Christensen Kjærulff
Statsautoriseret Revisionsaktieselskab
Østbanegade 123
2100 København Ø

Modervirksomhed JWL Invest A/S
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Ledelsesberetning

Selskabets væsentligste aktiviteter
Selskabets aktivitet har bestået af drift af ejendomsudlejning til både tilknyttede selskaber og eksterne
lejere, samt finansiering af erhvervsvirksomheder.

Særlige forhold
Selskabet har til sikring af renten på dets variabelt forrentede lån indgået en række terminskontrakter. Som
følge af det nuværende renteniveau, har disse en positiv værdi for selskabet, der i året er formindsket med t.
kr. 3.181. Reguleringen heraf er indregnet direkte på selskabets egenkapital. 

Udvikling i aktiviteter og økonomiske forhold
Aktiviteten har i 2023 været lavere end aktiviteten i 2022. Det ordinære resultat efter skat udgør 781 t. kr.
mod 1.686 t. kr. sidste år. Faldet skyldes primært lejerers fraflytning i forbindelse med potientielt salg af
udvalgte ejendomme, herunder forøgede omkostninger til vedligeholdelse af selskabets ejendomsportefølje.
Det ordinære resultat blev lidt mindre end forventet. Ledelsen anser årets resultat for tilfredsstillende.

Den forventede udvikling
Resultat forventes for 2024, at ligge på samme niveau som 2022.

Begivenheder efter regnskabsårets udløb
Der har ikke indtruffet hændelser, der har væsentlig indflydelse på selskabets stilling.

Redegørelse for samfundsansvar i henhold til årsregnskabslovens § 99 a
Der henvises til moderselskabet Jesper Larsen Holding A/S, CVR. Nr. 25 24 53 69, årsrapport for
beskrivelse af koncernens redegørelse for samfundsansvar. 
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Resultatopgørelse 1. januar - 31. december

2023 2022
Note kr. kr.

Bruttofortjeneste 9.157.853 10.828.115

1 Af- og nedskrivninger af materielle anlægsaktiver -5.262.392 -5.099.405

Driftsresultat 3.895.461 5.728.710

Andre finansielle indtægter 695.303 187.715
2 Øvrige finansielle omkostninger -3.553.099 -3.859.174

Resultat før skat 1.037.665 2.057.251

3 Skat af årets resultat -256.718 -371.258

Årets resultat 780.947 1.685.993

Forslag til resultatdisponering:

Udbytte for regnskabsåret 0 2.000.000
Overføres til overført resultat 780.947 0
Disponeret fra overført resultat 0 -314.007

Disponeret i alt 780.947 1.685.993
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Balance 31. december

Aktiver

2023 2022
Note kr. kr.

Anlægsaktiver

4 Grunde og bygninger 123.390.971 128.216.913
5 Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 0 22.784

Materielle anlægsaktiver i alt 123.390.971 128.239.697

Anlægsaktiver i alt 123.390.971 128.239.697

Omsætningsaktiver

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 252.246 46.803
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 11.102.406 6.257.579
Tilgodehavende skat hos tilknyttede virksomheder 648.424 0
Andre tilgodehavender 9.269.768 7.035.539
Tilgodehavender i alt 21.272.844 13.339.921

Omsætningsaktiver i alt 21.272.844 13.339.921

Aktiver i alt 144.663.815 141.579.618
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Balance 31. december

Passiver

2023 2022
Note kr. kr.

Egenkapital

Virksomhedskapital 1.000.000 1.000.000
6 Reserve for sikringstransaktioner 11.443.186 14.623.079

Overført resultat 20.049.677 20.500.537
Foreslået udbytte for regnskabsåret 0 2.000.000
Egenkapital i alt 32.492.863 38.123.616

Hensatte forpligtelser

Hensættelser til udskudt skat 1.754.659 514.602
Hensatte forpligtelser i alt 1.754.659 514.602

Gældsforpligtelser

Gæld til realkreditinstitutter 64.030.982 68.900.917
Gæld til pengeinstitutter 21.317.302 15.307.865
Deposita 287.144 909.444

7 Langfristede gældsforpligtelser i alt 85.635.428 85.118.226

7 Kortfristet del af langfristet gæld 7.000.000 6.800.000
Gæld til pengeinstitutter 13.126.069 6.623.967
Leverandører af varer og tjenesteydelser 44.757 344.642
Gæld til tilknyttede virksomheder 3.535.533 6.393
Skyldig selskabsskat til tilknyttede virksomheder 0 3.409.472
Anden gæld 1.074.506 638.700
Kortfristede gældsforpligtelser i alt 24.780.865 17.823.174

Gældsforpligtelser i alt 110.416.293 102.941.400

Passiver i alt 144.663.815 141.579.618

8 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser
9 Eventualposter
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Egenkapitalopgørelse                     

Virksomheds-
kapital

Reserve for
sikringstrans-

aktioner
Overført re-

sultat

Foreslået ud-
bytte for regn-

skabsåret I alt
kr. kr. kr. kr. kr.

Egenkapital 1. januar 2022 1.000.000 4.069.004 20.814.544 0 25.883.548
Årets overførte overskud eller
underskud 0 0 -314.007 2.000.000 1.685.993
Årets regulering af
sikringsinstrumenter til dagsværdi 0 13.530.865 0 0 13.530.865
Skat af sikringstransaktioner 0 -2.976.790 0 0 -2.976.790
Egenkapital 1. januar 2023 1.000.000 14.623.079 20.500.537 2.000.000 38.123.616
Udloddet udbytte 0 0 0 -2.000.000 -2.000.000
Årets overførte overskud eller
underskud 0 0 780.947 0 780.947
Årets regulering af
sikringsinstrumenter til dagsværdi 0 -4.076.785 0 0 -4.076.785
Heraf bevægelse på egenkapitalen 0 896.892 0 0 896.892
Udskudt skat regulering 0 0 -1.231.807 0 -1.231.807

1.000.000 11.443.186 20.049.677 0 32.492.863
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Pengestrømsopgørelse 1. januar - 31. december

2023 2022
Note kr. kr.

Årets resultat 780.947 1.685.993
10 Reguleringer 12.434.799 7.532.971
11 Ændring i driftskapital -6.161.646 -4.345.087

Pengestrømme fra drift før finansielle poster 7.054.100 4.873.877

Renteindbetalinger og lignende 695.301 187.714
Renteudbetalinger og lignende -3.553.099 -3.859.174

Pengestrøm fra ordinær drift 4.196.302 1.202.417

Betalt selskabsskat -3.409.472 -1.804.968

Pengestrømme fra driftsaktivitet 786.830 -602.551

Køb af materielle anlægsaktiver -455.385 -17.319.156
Salg af materielle anlægsaktiver 41.721 1.468.104

Pengestrømme fra investeringsaktivitet -413.664 -15.851.052

Optagelse af langfristet gæld 3.432.652 30.856.036
Afdrag på langfristet gæld -6.992.235 -5.722.077
Lån fra tillnyttede virksomheder -1.315.685 768.584
Betalt udbytte -2.000.000 0

Pengestrømme fra finansieringsaktivitet -6.875.268 25.902.543

Ændring i likvider -6.502.102 9.448.940

Likvider 1. januar 2023 -6.623.967 -16.072.907

Likvider 31. december 2023 -13.126.069 -6.623.967

Likvider

Kortfristet gæld til pengeinstitutter -13.126.069 -6.623.967

Likvider 31. december 2023 -13.126.069 -6.623.967
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Noter

2023 2022
kr. kr.

1. Af- og nedskrivninger af materielle anlægsaktiver

Afskrivning på bygninger 5.197.955 5.425.149
Afskrivning på andre anlæg, driftsmateriel og inventar 22.787 23.288
Fortjeneste eller tab ved salg af materielle anlægsaktiver 41.650 -349.032

5.262.392 5.099.405

2. Øvrige finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger, tilknyttede virksomheder 59.369 140.149
Andre finansielle omkostninger 3.493.730 3.719.025

3.553.099 3.859.174

3. Skat af årets resultat

Skat af årets resultat 248.468 3.409.472
Årets regulering af udskudt skat 8.250 -61.424
Andre skatter 0 -2.976.790

256.718 371.258

4. Grunde og bygninger

Kostpris 1. januar 2023 171.077.161 153.950.822
Tilgang i årets løb 455.385 17.126.339
Afgang i årets løb -83.371 0

Kostpris 31. december 2023 171.449.175 171.077.161

Af- og nedskrivninger 1. januar 2023 -42.860.248 -37.435.099
Årets afskrivninger -5.197.956 -5.425.149

Af- og nedskrivninger 31. december 2023 -48.058.204 -42.860.248

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2023 123.390.971 128.216.913
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Noter

31/12 2023 31/12 2022
kr. kr.

5. Andre anlæg, driftsmateriel og inventar

Kostpris 1. januar 2023 828.053 828.053

Kostpris 31. december 2023 828.053 828.053

Af- og nedskrivninger 1. januar 2023 -805.267 -805.269
Årets afskrivninger -22.786 0

Af- og nedskrivninger 31. december 2023 -828.053 -805.269

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2023 0 22.784

6. Reserve for sikringstransaktioner

Reserve for sikringstransaktioner 1. januar 2023 14.623.079 4.069.004
Årets regulering af sikringsinstrumenter til dagsværdi -4.076.785 13.530.865
Skat af sikringstransaktioner 896.892 -2.976.790

11.443.186 14.623.079
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Noter

7. Gældsforpligtelser

Gæld i alt
31/12 2023

kr.

Kortfristet
del af lang-
fristet gæld

kr.

Langfristet
gæld

31/12 2023
kr.

Restgæld
efter 5 år

kr.
Gæld til realkreditinstitutter 69.530.982 5.500.000 64.030.982 41.721.000
Gæld til pengeinstitutter 22.817.302 1.500.000 21.317.302 16.875.000
Deposita 287.144 0 287.144 0

92.635.428 7.000.000 85.635.428 58.596.000

Selskabet har til sikring af renterne på dets variabelt forrentede lån indgået en række
terminskontrakter. Terminskontrakterne er indregnet under gældsforpligtigelserne med en positiv
værdi på t.kr. 4.990. De indgåede terminskontrakter kan angives således : (t.kr)

                                           Nominel        Modtager         Betaler         Indgået       Udløber 
Renteswap                           31.594          Cibor 3             2,74%         2022           2042
Renteswap                           20.000          Cibor 3             0,57%         2020           2040
Renteswap                           10.000          Cibor 3             0,60%         2020           2040
Renteswap                           12.800          Cibor 6             0,86%         2019           2039
Renteswap                           11.000          Cibor 6             1,34%         2017           2027
Renteswap                           18.900          Cibor 6             1,37%         2017           2027
Renteswap                             6.557          Cibor 6             5,09%         2008           2028
Renteswap                             5.015          Cibor 6             3,88%         2010           2028
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Noter

8. Pantsætninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter og pengeinstitutter, 97.337 t.kr., er der givet pant i
grunde og bygninger, hvis regnskabsmæssige værdi pr. 31. december 2023 udgør 123.390 t.kr.

Selskabet har til sikkerhed for engagementet med søsterselskaberne Danadeco A/S, Knud Larsen
Byggecenter A/S og Jesper Larsen Holding A/S afgivet selvskyldnerkaution.

Selskabet har deponeret ejerpantebreve på i alt 37.406 t.kr. til sikkerhed for bankgæld. Ejerpante-
brevene giver pant i ovenstående grunde og bygninger samt materielle anlægsaktiver.

9. Eventualposter
Sambeskatning
Selskabet indgår i den nationale sambeskatning med JWL Invest A/S, som er administrationsselskab
og hæfter ubegrænset og solidarisk med de øvrige sambeskattede selskaber for den samlede selskabs-
skat.

Selskabet hæfter ubegrænset og solidarisk med de øvrige sambeskattede selskaber for eventuelle for-
pligtelser til at indeholde kildeskat på renter, royalties og udbytter.

Eventuelle senere korrektioner af selskabsskatter eller kildeskatter mv. vil kunne medføre, at selska-
bets hæftelse udgør et andet beløb.

2023 2022
kr. kr.

10. Reguleringer

Af- og nedskrivninger af materielle og immaterielle
anlægsaktiver 5.262.392 5.099.405
Andre finansielle indtægter -695.303 -187.715
Øvrige finansielle omkostninger 3.553.099 3.859.174
Skat af årets resultat 248.468 371.258
Udskudt skat 8.250 514.602
Regulering SWAP 4.076.785 0
Øvrige reguleringer -18.892 -2.123.753

12.434.799 7.532.971
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Noter

2023 2022
kr. kr.

11. Ændring i driftskapital

Ændring i tilgodehavender -3.088.096 -3.730.841
Ændring i leverandørgæld og anden gæld -3.073.550 -614.246

-6.161.646 -4.345.087
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Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for Torben Nielsen Ejendomme af 2002 A/S er aflagt i overensstemmelse med årsregn-
skabslovens bestemmelser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at følge enkelte
regler for klasse C-virksomheder.

Årsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste år og aflægges i danske kroner.

Resultatopgørelsen

Bruttofortjeneste
Bruttofortjeneste indeholder nettoomsætning, ændring i lagre af færdigvarer og varer under fremstilling, ar-
bejde udført for egen regning og opført under aktiver, andre driftsindtægter samt eksterne omkostninger.

Selskabet har som fortolkningsbidrag for indregning af nettoomsætning valgt IAS 11 og IAS 18.

Nettoomsætning indregnes i resultatopgørelsen, såfremt levering og risikoovergang til køber har fundet sted
inden årets udgang, og såfremt indtægten kan opgøres pålideligt og forventes modtaget. Nettoomsætningen
måles til dagsværdien af det aftalte vederlag eksklusive moms og afgifter og med fradrag af rabatter i for-
bindelse med salget.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, administration, lokaler,
tab på debitorer og operationelle leasingomkostninger.

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

Finansielle indtægter og omkostninger
Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regnskabs-
året. Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger, finansielle omkostninger ved finansiel
leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og kurstab vedrørende værdipapirer, gæld og transaktio-
ner i fremmed valuta, amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser samt tillæg og godtgørelser under
acontoskatteordningen mv.

Skat af årets resultat
Årets skat, der består af årets aktuelle selskabsskat og ændring i udskudt skat, indregnes i resultatopgørel-
sen med den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan henføres
til posteringer direkte i egenkapitalen. 

Modervirksomheden og de danske tilknyttede virksomheder er omfattet af de danske regler om tvungen
sambeskatning af koncernens danske virksomheder.
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Anvendt regnskabspraksis

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

Balancen

Materielle anlægsaktiver
Materielle anlægsaktiver måles til kostpris med fradrag af akkumulerede afskrivninger og nedskrivninger.
Der afskrives ikke på grunde.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af eventuel forventet restværdi efter afsluttet brugstid. Af-
skrivningsperioden og restværdien fastsættes på anskaffelsestidspunktet og revurderes årligt. Overstiger
restværdien aktivets regnskabsmæssige værdi, ophører afskrivningen.

Ved ændring i afskrivningsperioden eller restværdien indregnes virkningen for afskrivninger fremover som
en ændring i regnskabsmæssigt skøn.

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

Kostprisen på et samlet aktiv opdeles i separate bestanddele, der afskrives hver for sig, hvor brugstiden på
de enkelte bestanddele er forskellig, og den enkelte bestanddel udgør en væsentlig del af den samlede
kostpris.

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

Brugstid
Bygninger 15-25 år
Produktionsanlæg og maskiner 5-10 år
Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 3-5 år

Småaktiver med en forventet levetid under 1 år indregnes i anskaffelsesåret som omkostninger i resultatop-
gørelsen.

Fortjeneste eller tab ved afhændelse af materielle anlægsaktiver opgøres som forskellen mellem salgspris
med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmæssige værdi på salgstidspunktet. Fortjeneste eller tab
indregnes i resultatopgørelsen under andre driftsindtægter eller andre driftsomkostninger.

For egenfremstillede aktiver omfatter kostprisen direkte omkostninger til materialer, komponenter, underle-
verandører og løn samt låneomkostninger fra specifik og generel låntagning, der direkte vedrører opførelsen
af det enkelte aktiv.
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Anvendt regnskabspraksis

Leasingkontrakter
Leasingkontrakter behandles som operationel leasing. Ydelser i forbindelse med operationel leasing og øv-
rige lejeaftaler indregnes i resultatopgørelsen over kontraktens løbetid. Selskabets samlede forpligtelse ved-
rørende operationelle leasingaftaler og lejeaftaler oplyses under eventualposter.

Nedskrivning på anlægsaktiver
Den regnskabsmæssige værdi af såvel immaterielle som materielle anlægsaktiver vurderes årligt for indika-
tioner på værdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer på værdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv henholds-
vis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsværdien, såfremt denne er lavere end
den regnskabsmæssige værdi.

Genindvindingsværdien er den højeste værdi af kapitalværdi og salgsværdi fratrukket forventede omkost-
ninger ved et salg. Kapitalværdien opgøres som nutidsværdien af de forventede nettopengestrømme fra an-
vendelsen af aktivet eller aktivgruppen og forventede nettopengestrømme ved salg af aktivet eller aktiv-
gruppen efter endt brugstid.

Tidligere indregnede nedskrivninger tilbageføres, når betingelsen for nedskrivningen ikke længere består.
Nedskrivninger på goodwill tilbageføres ikke.

Tilgodehavender
Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.

Der nedskrives til nettorealisationsværdien med henblik på at imødegå 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 imødegåelse af tab, hvor der vurderes at være indtruf-
fet en objektiv indikation på, at et tilgodehavende eller en portefølje af tilgodehavender er værdiforringet.
Hvis der foreligger en objektiv indikation på, at et individuelt tilgodehavende er værdiforringet, foretages
nedskrivning på individuelt niveau.

Tilgodehavender, hvorpå der ikke foreligger en objektiv indikation på værdiforringelse på individuelt ni-
veau, vurderes på porteføljeniveau for objektiv indikation for værdiforringelse. Porteføljerne baseres pri-
mært på debitorernes hjemsted og kreditvurdering i overensstemmelse med selskabets og koncernens kredit-
risikostyringspolitik. De objektive indikatorer, som anvendes for porteføljer, er fastsat baseret på historiske
tabserfaringer.

Nedskrivninger opgøres som forskellen mellem den regnskabsmæssige værdi af tilgodehavender og nutids-
værdien af de forventede pengestrømme, herunder realisationsværdi af eventuelle modtagne sikkerhedsstil-
lelser. Som diskonteringssats anvendes den effektive rente for det enkelte tilgodehavende eller portefølje.
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Anvendt regnskabspraksis

Egenkapital
Reserve for sikringstransaktioner
Reserve for sikringstransaktioner opstår ved dagsværdiregulering af sikringsinstrumenter.

Reserven opløses samtidig med, at værdireguleringerne realiseres eller tilbageføres.

Reserven er ikke bunden.

Udbytte
Udbytte, som forventes udbetalt for året, vises som en særskilt post under egenkapitalen.

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 og for betalte acon-to
skatter.

Selskabet er sambeskattet med koncernforbundne danske selskaber. Den aktuelle selskabsskat fordeles mel-
lem de sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster og med fuld fordeling med re-
fusion vedrørende skattemæssige underskud. De sambeskattede selskaber indgår i acontoskatteordningen.

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som ”Tilgodehavende selskabsskat”
eller ”Skyldig selskabsskat”.

Efter sambeskatningsreglerne hæfter Torben Nielsen Ejendomme af 2002 A/S solidarisk og ubegrænset
over for skattemyndighederne for selskabsskatter og kildeskatter på renter, royalties og udbytter opstået
inden for sambeskatningskredsen.

Udskudt skat måles efter den balanceorienterede gældsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabs-
mæssig og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser opgjort på grundlag af den planlagte anvendelse
af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat måles til nettorealisationsværdi.

Der foretages regulering af udskudt skat vedrørende foretagne elimineringer af urealiserede koncerninterne
avancer og -tab.

Udskudt skat måles på grundlag af de skatteregler og skattesatser i de respektive lande, der med balanceda-
gens lovgivning vil være gældende, når den udskudte skat forventes udløst som aktuel skat. Ændring i ud-
skudt skat som følge af ændringer i skattesatser indregnes i resultatopgørelsen bortset fra poster, der føres
direkte på egenkapitalen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteværdien af fremførselsberettiget skattemæssigt underskud, måles til
den værdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtjening el-
ler ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventuelle ud-
skudte nettoskatteaktiver måles til nettorealisationsværdi.
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Anvendt regnskabspraksis

Gældsforpligtelser
Finansielle gældsforpligtelser indregnes ved lånoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af afholdte
transaktionsomkostninger. I efterfølgende perioder indregnes de finansielle forpligtelser til amortiseret kost-
pris svarende til den kapitaliserede værdi ved anvendelse af den effektive rente, således at forskellen mellem
provenuet og den nominelle værdi indregnes i resultatopgørelsen over låneperioden.

Gæld til realkreditinstitut og kreditinstitutter er således målt til amortiseret kostpris, der for kontantlån sva-
rer til lånets restgæld. For obligationslån svarer amortiseret kostpris til en restgæld beregnet som lånets un-
derliggende kontantværdi på låneoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskriv-
ning af lånets kursregulering på optagelsestidspunktet.

I finansielle forpligtelser indregnes tillige den kapitaliserede restleasingforpligtelse på finansielle leasing-
kontrakter.

Gældsforpligtelser vedrørende investeringsejendomme måles til amortiseret kostpris.

Øvrige gældsforpligtelser, som omfatter gæld til leverandører, tilknyttede virksomheder samt anden gæld,
måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.

Pengestrømsopgørelse

Pengestrømsopgørelsen viser selskabets pengestrømme fordelt på drifts-, investerings- og finansieringsakti-
vitet for året, årets forskydning i likvider og likvider ved årets begyndelse og afslutning.

Likviditetsvirkningen af køb og salg af virksomheder vises separat under pengestrømme fra investeringsak-
tivitet. I pengestrømsopgørelsen indregnes pengestrømme vedrørende købte virksomheder fra anskaffelses-
tidspunktet, og pengestrømme vedrørende solgte virksomheder indregnes frem til salgstidspunktet.

Pengestrømme fra driftsaktivitet
Pengestrømme fra driftsaktivitet opgøres som selskabets andel af resultatet reguleret for ikke-kontante
driftsposter, ændring i driftskapital og betalt selskabsskat. Udbytteindtægter fra kapitalandele indregnes
under ”Renteindtægter og udbytter, modtaget”.

Pengestrømme fra investeringsaktivitet
Pengestrømme fra investeringsaktivitet omfatter betaling i forbindelse med køb og salg af virksomheder og
aktiviteter samt køb og salg af immaterielle, materielle og finansielle anlægsaktiver.

Pengestrømme fra finansieringsaktivitet
Pengestrømme fra finansieringsaktivitet omfatter ændringer i størrelse eller sammensætning af selskabets
selskabskapital og omkostninger forbundet hermed samt optagelse af lån, afdrag på rentebærende gæld og
betaling af udbytte til selskabsdeltagere.
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Anvendt regnskabspraksis

Likvider
Likvider omfatter likvide beholdninger med fradrag af kortfristet gæld til pengeinstitutter samt kortfristede
værdipapirer med en løbetid under 3 måneder, og som uden hindring kan omsættes til likvide beholdninger,
og hvorpå der kun er ubetydelige risici for værdiændringer.
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