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Tranbery Ejendomme ApS

LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for perioden 1. januar - 31.
december 2018 for Tranberg Ejendomme ApS.

Arsrapporten aflegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2018 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for perioden 1.

januar - 31. december 2018.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold,
beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Roskilde, den 24. juni 2019

Direktion

Jorgen Hove Jensen
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Tranberg Ejendommie ApS N

DEN UAFHZENGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

Til kapitalejeren af Tranberg Ejendomme ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Tranberg Ejendomme ApS for perioden 1. januar - 31. december
2018, der omfatter resultatopgerelse, balance og noter, herunder anvendt regnskabspraksis.
Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at rsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 31. december 2018 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for perioden
1. januar - 31. december 2018 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er geldende i Danmark. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er
nermere beskrevet i revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af
arsregnskabet”. Vi er uafheengige af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler
for revisorer (IESBA's Etiske regler) og de yderligere krav, der er geeldende i Danmark, ligesom vi
har opfyldt vores evrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vores
opfattelse, at det opndede revisionsbevis er tilstreekkeligt og egnet som grundlag for vores
konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i
overensstemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne
kontrol, som ledelsen anser nedvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vasentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at
fortsaette driften; at oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at
udarbejde arsregnskabet pad 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 gere dette.

Revisors ansvar for revisionen af irsregnskabet

Vores mal er at opna hej grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vasentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning
med en konklusion. Hej grad af sikkerhed er et hejt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti
for, at en revision, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og
de yderligere krav, der er geldende i Danmark, altid vil afdekke veasentlig fejlinformation, nar
sddan findes. Fejlinformationer kan opsta som felge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som
vaesentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa
de ekonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne traffer pd grundlag af arsregnskabet.
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DEN UAFH/ZENGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

Som led i en revision, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision
og de yderligere krav, der er geeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og
opretholder professionel skepsis under revisionen. Herudover:

» Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pa
disse risici samt opnar revisionsbevis, der er tilstreekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores
konklusion. Risikoen for ikke at opdage veesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er
hojere end ved vaesentlig fejlinformation fordrsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte
sammensvargelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsideseettelse af
intern kontrol.

» Opnair vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omsteendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en
konklusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

» Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om
de regnskabsmaessige sken og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

* Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet
om fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opniede revisionsbevis er vaesentlig
usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om
selskabets evne til at fortseaette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en veesentlig usikkerhed, skal
vi i vores revisionspategning gere opmaerksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis
sadanne oplysninger ikke er tilstreekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er
baseret pa det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores revisionspitegning.
Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfere, at selskabet ikke leengere kan fortseette
driften.

» Tager vi stilling til den samlede preaesentation, struktur og indhold af drsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og
begivenheder pa en sidan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den everste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den
tidsmaessige placering af revisionen samt betydelige revisionsmaessige observationer, herunder
eventuelle betydelige mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om arsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen
form for konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.
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DEN UAFHZENGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

I tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at leese ledelsesberetningen og
i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vasentligt inkonsistent med arsregnskabet
eller vores viden opnéet ved revisionen eller pd anden made synes at indeholde vasentlig
fejlinformation.

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

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i
overensstemmelse med drsregnskabet og er wudarbejdet i overensstemmelse med
arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet vasentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Abyhej, den 24. juni 2019

REVISIONSFIRMAET GEORG MATHIASEN

REGISTREREDE REVISORER
Cvr-nr. 72430816

Peter Ry Mathiasen Torben Rask Jensen

Registreret revisor HD Registreret revisor

Medlem af FSR - danske revisorer Medlem af FSR - danske revisorer
mnel022 mnel16087
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LEDELSESBERETNING

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets hovedaktiviteter er udlejning og administration af fast ejendom.

Udviklingen i selskabets aktiviteter og skonomiske forhold

Selskabet er i gang med at udvikle ejendomsportefaljen.

Dette medforer relativt heje omkostninger samtidig med at lejepotentialet endnu ikke er udnyttet
fuldt ud. Der er derfor konstateret et negativt resultat i regnskabséaret, hvilket er som forventet.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

GENERELT

Arsregnskabet for Tranberg Ejendomme ApS for 2018 er udarbejdet i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for selskaber i regnskabsklasse B.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar og aflegges i danske kroner.

Generelt om indregning og miling

Indtzegter indregnes i resultatopgerelsen i takt med at de indtjenes. Herudover indregnes
vardireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsvaerdi eller amortiseret
kostpris. Endvidere indregnes i resultatopgerelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opna
drets indtiening, herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt
tilbagefersler som folge af andrede regnskabsmaessige sken af beleb, der tidligere har vaeret
indregnet i resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nér det er sandsynligt at fremtidige ekonomiske fordele vil tilflyde
selskabet, og aktivets vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil
fraga selskabet, og forpligtelsens veerdi kan males pilideligt.

Ved ferste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfolgende miles aktiver og
forpligtelser som beskrevet for hver enkelt.

Ved indregning og mailing tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden
drsregnskabet afleegges, og som be- eller afkrefter forhold, der eksisterer pa balancedagen.

Som maélevaluta benyttes danske kroner. Alle andre valutaer anses som fremmed valuta.

RESULTATOPGORELSEN

Generelt

Med henvisning til arsregnskabslovens § 32 er visse indtaegter og omkostninger sammendraget i
regnskabsposten bruttofortjeneste.

Bruttofortjeneste
Bruttofortjenesten bestdr af sammentreekning af regnskabsposterne “nettoomseetning, andre
driftsindtaegter, ejendomsomkostninger samt andre eksterne omkostninger”.

Nettoomsa®tning
Lejeindteegter indregnes i resultatopgerelsen i takt med at lejen optjenes i henhold til de indgaede
kontrakter.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Andre driftsindtaegter
Andre driftsindtaegter indeholder regnskabsposter af sekundeer karakter i forhold til
virksomhedens veesentligste aktivitet, herunder fortjeneste ved salg af materielle anleegsaktiver.

Ejendomsomkostninger
Herunder indregnes faste omkostninger vedrerende drift af ejendomme samt omkostninger til
vedligeholdelse af ejendommene.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg, administration mv.

Personaleomkostninger
Personaleomkostninger omfatter lenninger og ovrige lenrelaterede omkostninger.

Finansielle indtegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrerer
regnskabsdret. Finansielle poster omfatter renteindtegter og -omkostninger, laneomkostninger,
realiserede kursgevinster og -tab vedrerende geeld samt tilleeg og godtgerelser under
acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i
resultatopgerelsen med den del, der kan henferes til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen
med den del, der kan henferes til posteringer direkte pa egenkapitalen.

Zndring i udskudt skat som felge af a2ndringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen med
den del, der kan henferes til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan
henferes til posteringer direkte pa egenkapitalen.

BALANCEN

Materielle anlegsaktiver

Grunde og bygninger maéles til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger.

Der opskrives til dagsveaerdier, der males som den forventede salgspris pa hver enkelt ejendom.
Der foretages lineeere afskrivninger baseret pa en afskrivningsperiode pa 50 ar og en restveerdi pa
80%.

Dvrige materielle anlaegsaktiver males til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og
nedskrivninger.
Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af forventet restveerdi efter afsluttet brugstid.
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Tranberg Ejendomme ApS A

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Der foretages linesere afskrivninger baseret pad felgende vurdering af aktivernes forventede
brugstider og restvaerdier:

Brugstid Restvaerdi

Driftsmidler 5ar 10%

Fortjeneste eller tab ved afhzendelse af materielle anleegsaktiver opgeres som forskellen mellem
salgspris med fradrag af salgsomkostminger og den regnskabsmaessige vaerdi pa salgstidspunktet.
Fortjeneste eller tab indregnes i resultatopgerelsen under andre driftsindteegter/andre
driftsomkostninger.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel veerdi.
Veardien reduceres med nedskrivning til imedegaelse af forventede tab.

Nedskrivninger til tab opgeres pd grundlag af en individuel vurdering af de enkelte
tilgodehavender.

Periodeafgrensningsposter
Periodeafgreensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedrerende
efterfelgende regnskabsar.

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat
af drets skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt
for betalte acontoskatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede geeldsmetode af midlertidige forskelle mellem
regnskabsmazssig og skattemaessig veaerdi af aktiver og forpligtelser.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremferselsberettiget skattemaessigt
underskud, mailes til den veerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres ved udligning i skat
af fremtidig indtjening. Eventuelle udskudte nettoskatteaktiver méles til nettorealisationsvaerdi.

Udskudt skat miles pd grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens
lovgivning vil vaere geeldende, nar den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat.

Galdsforpligtelser
Geldsforpligtelser males til amortiseret kostpris svarende til nominel veerdi.
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RESULTATOPGQRELSE
1. JANUAR - 31. DECEMBER 2018

2018 2017
BRUTTOFORT]JENESTE .........cooncreerercereeeerasenssanssenens 768.303 1.224.706
1 PersonaleomkostniNger ... (866.708) {617.528)
Af- og nedskrivninger af materielle og immaterielle
anlaegsakbiver ... reenaenes (193.904) (158.615)
DRIFTSRESULTAT ...t nreesrssnerassnirenns (292.309) 448.563
Andre finansielle indtaegter .........oiminiiiniserensen. 96 3.201
Andre finansielle omkostninger.........coeecicnecenensnence. (862.647) {633.649)
RESULTAT FOR SKAT.......cicrecmererrenesrnnsessressnsseses (1.154.860) (181.885)
Skat af arets resultat .....cooereernrercnrercenerseneresssesssennes 235.610 (18.463)
ARETS RESULTAT ...cc..oercerscescesessesssssesssssessssscssssens (919.250) (200.348)
FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING
Forslag til udbytte for regnskabséret.........cccocenirireruene. 54.000 52.900
Overfart resultal ..o (973.250) (253.248)
DISPONERET I ALT.....cocriietrrcrenecrenrmeersensasenssesesesenses (919.250) (200.348)
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-
BALANCE PR. 31. DECEMBER 2018
AKTIVER
2018 2017

2 Grunde og bygninger........ccinininnininnissinenns 64.649.915 50.467.785
2 Driftsmider ... 10.817 15.685
Materielle anlagsaktiver ...........oovcnninscnccncnnes 64.660.732 50.483.470
Andre tilgodehavender.........coooirrcrnncinenniines 450.000 450.000
Finansielle anlaegsaktiver ..........oocnvniininsnsniiinenas 450.000 450.000
ANLEGSAKTIVER. ... 65.110.732 50.933.470
Tilgodehavender fra salg og fjenesteydelser ................... 67.045 139.306
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder............. 308.051 0
Andre tilgodehavender.........coinene. 385.313 171.004
Periodeafgraensningsposter ... 49.500 37.496
Tilgodehavender..............inicincncsncncienerisessinns 809.909 347.806
Likvide beholdninger..........mmimiisimmsn. 1.621.861 236.959
OMSZETNINGSAKTIVER.......cictennreeneseessinenens 2.431.770 584.765
AKTIVER ...t snsisssasisssssssaens 67.542.502 51.518.235
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BALANCE PR. 31, DECEMBER 2018

PASSIVER
2018 2017
Virksomhedskapital ..., 125.000 125.000
Reserve for opskrivninger ..., 20.214.105 14.535.005
Overfort resultat ... 2.946.871 3.859.938
Forslag til udbytte for regnskabsaret..........coccouriiiiinnn. 54.000 52.900
EGENKAPITAL ... 23.339.976 18.572.843
Hensaettelse til udskudt skat.......ccuvceeeemcerrrieciesrcieninen, 5.479.335 4.096.173
HENSATTE FORPLIGTELSER ............ccccouovieirirnrcinenee 5.479.335 4.096.173
Prioritetsgaeld ... 33.590.237 25.154.596
3 Langfristede geldsforpligtelser............c.ccorvrrrevecrennrnnens 33.590.237 25.154.596
Kortfristet andel af langfristede geeldsforpligtelser........ 511.594 211.023
KreditinSttUer ... 1.917.869 985.208
Leveranderer af varer og tjenesteydelser..........cc.occevucen. 102.361 276.789
Selskabsskat.........cemrivirsiresienriisrenissesr s, 0 0
Anden geeld ... 2.247.099 2.033.459
Geeld til virksomhedsdeltagere og ledelse....................... 354.031 188.144
Kortfristede geldsforpligtelser ..........courerennnnccnnnee. 5.132,954 3.694.623
GZELDSFORPLIGTELSER ......ocoevvmisasmnsnsinsssasssssans 38.723.191 28.849.219
PASSIVER.......cciim s s rissessesssnaes 67.542,502 51.518.235

4 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
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NOTER
2018 2017
1 Personaleomkostninger
Antal personer beska®ftiget ..o, 3 2
LONNINGRL ..ottt nans 854.146 612.014
Andre omkostninger til social sikring......c.vveiveeeienees. 12.562 5.514
Personaleomkostningeri alt.........ccoccororevccrcnniecncneene 866.708 617.528
Grunde og
bygninger Driftsmidler
2 Materielle anlaegsaktiver
KOStPris, Primo ...t icntnsscsennsesienes 32.001.518 27.044
Tilgang i Arets 1@b .......cvcrecieencs i 7.013.111 0
Kostpris 31. december 2018 39.014.629 27.044
Opskrivninger, Primo ..o 18.698.481 0
Arets OPSKTIVIINGET c.vvvvvvvvevvvssssssssssssssssssessessssssssssssssssssssnens 7.358.055 0
Opskrivninger 31. december 2018 26.056.536 0
Af-/nedskrivninger, primo........coiiinniesnsnencenns (232.214) (11.359)
Arets af-/nedskrivininger ........ocovicvenivenninccncencneccnnene. (189.036) (4.868)
Af-/nedskrivninger 31. december 2018 (421.250) (16.227)
Materielle anlaegsaktiveri alt ........ccocoinviinicicivinnnnce.. 64.649.915 10.817

Der er foretaget opskrivning af Grunde og bygninger, jf. ovenstiende.
Safremt opskrivningen ikke havde vzret foretaget, ville den regnskabsmaessige veerdi af
Grunde og bygninger have veeret indregnet med 38.734 tkr. i balancen.
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[ [}
NOTER
Geeld i alt Gaeld ialt Kortfristet ~ Restgeeld efter
primo ultimo andel 5ar
3 Langfristede geldsforpligtelser
Prioritetsgeeld..........oourvunens 25.365.619 34.101.831 511.594 31.451.489
25.365.619 34.101.831 511.594 31.451.489

4 Pants®tninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for forpligtelser pa i alt 36.020 tkr. er der afgivet pant i Grunde og bygninger,
som i drsrapporten er indregnet med en veerdi pa 64.650 tkr.
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