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Ledelsespåtegning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 1. juli 2022 - 30. juni

2023 for TPHL 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. 30. juni 2023 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. juli 2022 -

30. juni 2023.

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

ningen omhandler.

Årsregnskabet er ikke revideret. Ledelsen erklærer, at betingelserne herfor er opfyldt.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Holbæk, den 29. december 2023

Direktion

Thomas Lorentzen
direktør
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Revisors erklæring om opstilling af årsrapport

Til kapitalejerne i TPHL ApS

Vi har opstillet årsrapporten for TPHL ApS for regnskabsåret 1. juli 2022 - 30. juni 2023 på grundlag af

selskabets bogføring og øvrige oplysninger, som virksomheden har tilvejebragt.

Årsrapporten omfatter ledelsespåtegning, ledelsesberetning, anvendt regnskabspraksis, resultatopgø-

relse, balance, egenkapitalopgørelse og noter.

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

ger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere virksomheden med at udarbejde og præsentere

årsrapporten i overensstemmelse med årsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i

revisorloven og International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer for

revisorers etiske adfærd (IESBA Code) herunder principper om integritet, objektivitet, professionel kom-

petence og fornøden omhu.

Årsrapporten samt nøjagtigheden og fuldstændigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillingen

af årsrapporten, er virksomhedens ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklæringsopgave med sikkerhed, er vi

ikke forpligtet til at verificere nøjagtigheden eller fuldstændigheden af de oplysninger, virksomheden

har givet os til brug for at opstille årsrapporten. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklu-

sion om, hvorvidt årsrapporten er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Asnæs, den 29. december 2023

Revida Revision ApS
Registreret revisionsanpartsselskab
CVR-nr. 87 94 84 12

Thomas Roland
Registreret revisor
MNE-nr. mne35782
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Selskabsoplysninger

Selskabet TPHL ApS
Strandvejen 2A
4300 Holbæk

CVR-nr.: 29 51 67 07

Regnskabsperiode: 1. juli 2022 - 30. juni 2023

Hjemsted: Holbæk

Direktion Thomas Lorentzen, direktør
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Ledelsesberetning

Selskabets væsentligste aktiviteter

Selskabets væsentligste aktiviteter består i at være holdingselskab samt varetage formueforvaltning og

anden investeringsvirksomhed.

Usikkerhed ved indregning og måling

Som følge af den aktuelle situation på ejendomsmarkedet og de generelle markedsforhold, er der usik-

kerhed knyttet til fastsættelse af dagsværdien på selskabets investeringsejendom, herunder særligt in-

vestors afkastkrav.

Dagsværdien for ejendommene er målt ud fra et afkastkrav i forhold til ejendommenes skønnede lejeni-

veau. Afkastkravet for ejendommene er fastsat til 4,0% i 2022/23 (mod 1,75% i 2021/22), hvilket vur-

deres at afspejle det generelle markedsniveau i området. Det anvendte skøn over afkastkravet er base-

ret på ledelsens erfaringer med ejendomsmarkedet, og ledelsens bedste skøn er foretaget under hen-

syntagen til ejendommenes beliggenhed, vedligeholdelsesstand og lejeniveau samt andre markeds-

mæssige forhold ved regnskabsårets udløb.

Udviklingen i aktiviteter og økonomiske forhold

Selskabets resultatopgørelse for 2022/23 udviser et underskud på kr. 639.976, og selskabets balance pr.

30. juni 2023 udviser en egenkapital på kr. 4.244.430.

Betydningsfulde hændelser, som er indtruffet efter regnskabsårets afslutning

Der er efter regnskabsårets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som væsentligt vil kunne påvirke

selskabets finansielle stilling.
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Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for TPHL ApS for 2022/23 er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens bestem-

melser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af visse bestemmelser for klasse C.

 Anvendt regnskabspraksis er uændret i forhold til tidligere år.

Årsrapporten for 2022/23 er aflagt i kr.

Generelt om indregning og måling

I resultatopgørelsen indregnes indtægter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes værdiregule-

ringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgørelsen indregnes ligeledes alle omkostninger,

herunder afskrivninger og nedskrivninger. 

Aktiver indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil tilflyde selska-

bet, og aktivets værdi kan måles pålideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil fragå sel-

skabet, og forpligtelsens værdi kan måles pålideligt.

Ved første indregning måles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfølgende måles aktiver og forplig-

telser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en kon-

stant effektiv rente over løbetiden. Amortiseret kostpris opgøres som oprindelig kostpris med fradrag af

eventuelle afdrag samt tillæg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris

og nominelt beløb. 

Ved indregning og måling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden årsrappor-

ten aflægges, og som be- eller afkræfter forhold, der eksisterede på balancedagen.

Resultatopgørelsen

Bruttofortjeneste

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

oplyst.

Bruttofortjeneste er et sammendrag af nettoomsætning med fradrag af ejendomsomkostninger og an-

dre eksterne omkostninger.

Nettoomsætning

Omsætningen omfatter lejeindtægter og indregnes som periodiseret leje.

Nettoomsætningen måles til dagsværdien af det aftalte vederlag ekskl. moms og afgifter. Alle former

for afgivne rabatter er fratrukket i nettoomsætningen.
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Anvendt regnskabspraksis

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration.

Ejendomsomkostninger

Ejendommens driftsomkostninger omfatter direkte og indirekte ejendomsomkostninger til drift, ved-

ligeholdelse, forsikring, forbrugsafgifter og skatter mv., der afholdes i forbindelse med den udlejning af

ejendomme, som indgår i nettoomsætningen.

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, realiserede og urealiserede

kursgevinster og -tab vedrørende værdipapirer, amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser samt

tillæg og godtgørelse under acontoskatteordningen mv.

Indtægter af kapitalandele i associerede virksomheder

I virksomhedens resultatopgørelse indregnes den forholdsmæssige andel af de associerede virk-

somheders resultat efter skat efter eliminering af forholdsmæssig andel af intern avance/tab.

Skat af årets resultat

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.

Balancen

Materielle anlægsaktiver

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.

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

kostninger. 

Renteomkostninger på lån optaget direkte til finansiering af opførelsen af investeringsejendomme ind-

regnes i kostprisen i opførelsesperioden. 

Efter første indregning måles investeringsejendomme til dagsværdi. Værdireguleringer af investerings-

ejendomme indregnes i resultatopgørelsen.
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Anvendt regnskabspraksis

Finansielle anlægsaktiver

Kapitalandele i associerede virksomheder

Kapitalandele i associerede virksomheder måles til den forholdsmæssige andel af virksomhedernes in-

dre værdi med fradrag eller tillæg af urealiserede koncerninterne avancer og tab og med tillæg af reste-

rende merværdier og positiv goodwill opgjort efter overtagelsesmetoden. Negativ goodwill indregnes i

resultatopgørelsen ved købet af kapitalandelen. Vedrører den negative goodwill overtagne eventualfor-

pligtelser, indtægtsføres negativ goodwill først, når eventualforpligtelserne er afviklet eller bortfaldet.

Nettoopskrivning af kapitalandele i associerede virksomheder bindes som reserve for nettoopskrivning

efter den indre værdis metode under egenkapitalen, i det omfang den regnskabsmæssige værdi oversti-

ger kostprisen. Udbytter fra dattervirksomheder, der forventes vedtaget inden godkendelsen af årsrap-

porten for TPHL ApS, bindes ikke på opskrivningsreserven.

Andre finansielle anlægsaktiver

Andre finansielle anlægsaktiver, der består af tilgodehavender med fast udløbstidspunkt og som ledel-

sen forventer at beholde til udløb, måles til amortiseret kostpris, og nedskrives til en lavere genindvin-

dingsværdi.

Værdiforringelse af anlægsaktiver

Den regnskabsmæssige værdi af materielle anlægsaktiver samt kapitalandele i associerede virksomhed-

er vurderes årligt for indikationer på værdiforringelse, ud over det som udtrykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer på værdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv eller

gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsværdien, hvis denne er lavere end den

regnskabsmæssige værdi.

Genindvindingsværdi er den højeste værdi af kapitalværdi og salgsværdi fratrukket forventede omkost-

ninger ved et salg. Kapitalværdien opgøres som nutidsværdien af de forventede nettopengestrømme

fra anvendelse af aktivet eller aktivgruppen og forventede nettopengestrømme ved salg af aktivet eller

aktivgruppen efter endt brugstid.

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.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestående i pengeinstitutter.
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Anvendt regnskabspraksis

Værdipapirer og kapitalandele

Værdipapirer og kapitalandele, der består af børsnoterede aktier og obligationer, måles til dagsværdi på

balancedagen.

Egenkapital

Reserve for nettoopskrivning efter den indre værdis metode

Reserve for nettoopskrivning efter indre værdis metode i selskabets årsregnskab omfatter nettoopskriv-

ning af kapitalandele i associerede virksomheder i forhold til kostpris.

Udbytte

Foreslået udbytte vises som en særskilt post under egenkapitalen. Udbytte indregnes som en forpligtel-

se på tidspunktet for vedtagelse på generalforsamlingen.

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.

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.

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 eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed.

Eventuelle udskudte nettoskatteaktiver måles til nettorealisationsværdi.

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. For

obligationslån svarer amortiseret kostpris til en restgæld beregnet som lånets underliggende kontant-

værdi på lånoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget amortisering af lånets

kursregulering på optagelsestidspunktet.

Øvrige gældsforpligtelser, som omfatter gæld til leverandører samt anden gæld, måles til amortiseret

kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.
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Resultatopgørelse 1. juli  - 30. juni

Note 2022/23
kr.

2021/22
kr.

Bruttofortjeneste 28.044 16.045

Dagsværdiregulering af investeringsejendomme -1.276.000 48.500

Resultat før finansielle poster -1.247.956 64.545

Indtægter af kapitalandele i associerede virksomheder 284.782 50.510

Finansielle indtægter 73.292 55.973

Finansielle omkostninger -10.948 -18.919

Resultat før skat -900.830 152.109

Skat af årets resultat 2 260.854 -22.352

Årets resultat -639.976 129.757

Foreslået udbytte 168.290 0

Reserve for nettoopskrivning efter den indre værdis metode -297.659 50.510

Overført resultat -510.607 79.247

-639.976 129.757
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Balance 30. juni

Note 2022/23
kr.

2021/22
kr.

Aktiver

Investeringsejendomme 1.976.000 2.152.000

Materielle anlægsaktiver 3 1.976.000 2.152.000

Kapitalandele i associerede virksomheder 0 808.066

Tilgodehavender i associerede virksomheder 4 0 1.413.093

Andre tilgodehavender 4 1.734.030 259.783

Finansielle anlægsaktiver 1.734.030 2.480.942

Anlægsaktiver i alt 3.710.030 4.632.942

Tilgodehavender hos associerede virksomheder 0 26.000

Andre tilgodehavender 413.223 5.000

Udskudt skatteaktiv 270.050 0

Selskabsskat 0 1.224

Tilgodehavender 683.273 32.224

Værdipapirer 11.662 7.145

Værdipapirer 11.662 7.145

Likvide beholdninger 1.320.284 1.289.957

Omsætningsaktiver i alt 2.015.219 1.329.326

Aktiver i alt 5.725.249 5.962.268

Side 10



Balance 30. juni

Note 2022/23
kr.

2021/22
kr.

Passiver

Virksomhedskapital 178.571 178.571

Reserve for nettoopskrivning efter den indre værdis metode 0 297.659

Overført resultat 3.897.569 4.408.175

Foreslået udbytte for regnskabsåret 168.290 0

Egenkapital 5 4.244.430 4.884.405

Hensættelse til udskudt skat 0 10.670

Hensatte forpligtelser i alt 0 10.670

Gæld til realkreditinstitutter 1.428.258 1.037.655

Selskabsskat 0 9.527

Langfristede gældsforpligtelser 6 1.428.258 1.047.182

Kortfristet del af langfristede gældsforpligtelser 6 17.450 0

Leverandører af varer og tjenesteydelser 12.500 12.500

Gæld til selskabsdeltagere og ledelse 5.481 5.481

Selskabsskat 17.130 0

Anden gæld 0 2.030

Kortfristede gældsforpligtelser 52.561 20.011

Gældsforpligtelser i alt 1.480.819 1.067.193

Passiver i alt 5.725.249 5.962.268
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Egenkapitalopgørelse

Virksomheds-

kapital

Reserve for

nettoopskriv-

ning efter den

indre værdis

metode

Overført re-

sultat

Foreslået ud-

bytte for regn-

skabsåret I alt

Egenkapital 1. juli 2022 178.571 297.659 4.408.176 0 4.884.406

Opløsning af tidligere års opskrivning 0 -297.659 0 0 -297.659

Årets resultat 0 0 -510.607 168.290 -342.317

Egenkapital 30. juni 2023 178.571 0 3.897.569 168.290 4.244.430
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Noter

2022/23
kr.

2021/22
kr.

1 Personaleomkostninger

Gennemsnitligt antal beskæftigede medarbejdere 0 0

2 Skat af årets resultat

Årets aktuelle skat 19.866 11.682

Årets udskudte skat -280.720 10.670

-260.854 22.352

3 Aktiver der måles til dagsværdi

Investerings-

ejendomme

Kostpris 1. juli 2022 2.103.500

Tilgang i årets løb 1.100.000

Kostpris 30. juni 2023 3.203.500

Værdireguleringer 1. juli 2022 48.500

Årets værdireguleringer -1.276.000

Værdireguleringer 30. juni 2023 -1.227.500

Regnskabsmæssig værdi 30. juni 2023 1.976.000
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Noter

3 Aktiver der måles til dagsværdi  (Fortsat)

Følsomhed ved opgørelse af dagsværdi af investeringsejendommene

Ved markedsværdivurderingen pr. 30. juni 2023 er der anvendt en individuelt fastsat diskonte-
ringssats og et individuelt fastsat afkastkrav i intervallet 3,75% - 4,25%. Det kan opgøres til 4,0%.

Ændringer i skøn over afkastkrav for investeringsejendomme vil påvirke den indregnede værdi af
investeringsejendomme i balancen samt værdireguleringen i resultatopgørelsen. Dagsværdien for
ejendommene er målt ud fra et afkastkrav i forhold til ejendommenes skønnede lejeniveau. Af-
kastkravet for ejendommene er fastsat til 4,0% i 2022/23 (mod 1,75% i 2021/22), hvilket vurderes
at afspejle det generelle markedsniveau i området. Det anvendte skøn over afkastkravet er baseret
på ledelsens erfaringer med ejendomsmarkedet, og ledelsens bedste skøn er foretaget under hen-
syntagen til ejendommens beliggenhed, vedligeholdelsesstand og lejeniveau samt andre markeds-
mæssige forhold ved regnskabsårets udløb.

Ændringer i gennemsnitlig diskonteringssats /
gennemsnitligt afkastkrav -0,25% Basis 0,25 %

kr. kr. kr.

Afkastprocent 3,75 4,00 4,25

Dagsværdi 2.108.000 1.976.000 1.860.000

Ændring i dagsværdi 132.000 0 -116.000
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Noter

4 Finansielle anlægsaktiver

Tilgodehaven-

der i associere-

de virksomhe-

der

Andre tilgode-

havender

Kostpris 1. juli 2022 1.413.093 259.783

Tilgang i årets løb 86.907 1.500.000

Afgang i årets løb -1.500.000 -25.753

Kostpris 30. juni 2023 0 1.734.030

Regnskabsmæssig værdi 30. juni 2023 0 1.734.030

5 Egenkapital

Der har ikke været ændringer i virksomhedskapitalen i de seneste 5 år.

6 Langfristede gældsforpligtelser

Gæld

1. juli 2022

Gæld

30. juni 2023

Afdrag

næste år

Restgæld

efter 5 år

Gæld til realkreditinstitutter 1.037.655 1.445.708 17.450 1.329.209

Selskabsskat 9.527 0 0 0

1.047.182 1.445.708 17.450 1.329.209

7 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter, t.kr. 1.446, er der givet pant i ejendomme, hvis regn-
skabsmæssige værdi pr. 30. juni 2023 udgør t.kr. 1.976.
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