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Tranberg Ejendomme ApS

LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for perioden 1. januar - 31.
december 2021 for Tranberg Ejendomme ApS.

Arsrapporten aflegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2021 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for perioden 1.
januar - 31. december 2021.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Hvidovre, den 4. august 2022

Direktion

Jergen Hove Jensen
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Tranberg Ejendomme ApS

DEN UAFHZAENGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

Til kapitalejeren af Tranberg Ejendomme ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Tranberg Ejendomme ApS for perioden 1. januar - 31. december
2021, der omfatter resultatopgerelse, balance og noter, herunder anvendt regnskabspraksis.
Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 31. december 2021 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for perioden
1. januar - 31. december 2021 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 galdende i Danmark. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er
nzermere beskrevet i revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af
arsregnskabet”.

Vi er uafheengige af selskabet i overensstemmelse med International Ethics Standards Board for
Accountants’ internationale retningslinjer for revisorers etiske adfserd (IESBA Code) og de
yderligere etiske krav, der er geeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores evrige etiske
forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code.

Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstraekkeligt 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 vaesentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

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

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hej grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vaesentlig
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
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Tranberg Ejendomme ApS ? '

DEN UAFHZNGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

de yderligere krav, der er gaeldende i Danmark, altid vil afdeekke vaesentlig fejlinformation, nar
sadan 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 gkonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne traffer pa grundlag af arsregnskabet.

Som led i en revision, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision
og de yderligere krav, der er gzldende 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 opnér revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores
konklusion. Risikoen for ikke at opdage vasentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er
hojere end ved veesentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte
sammensvaergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsideszettelse af
intern kontrol.

* Opndr vi forstielse 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 regnskabsmeessige skon 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 opnaede revisionsbevis er vaesentlig
usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om
selskabets evne til at fortsaette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal
vi i vores revisionspategning gere opmerksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis
sadanne oplysninger ikke er tilstraekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er
baseret pd det revisionsbevis, der er opndet frem til datoen for vores revisionspitegning.
Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfere, at selskabet ikke leengere kan fortsaette
driften.

¢ Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, 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
tidsmeessige placering af revisionen samt betydelige revisionsmaessige observationer, herunder
eventuelle betydelige mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.
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DEN UAFHZNGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

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.

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 opnaet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde veesentlig
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 arsregnskabet og er wudarbejdet i overensstemmelse med
arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Abyhgj, den 4. august 2022

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 FSR - danske revisorer
mnel022 mnel&087
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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 medferer relativt heje omkostninger samtidig med at lejepotentialet endnu ikke er udnyttet
fuldt ud. Der er derfor konstateret et negativt resultat i regnskabsaret, hvilket er som forventet.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

GENERELT
Arsregnskabet for Tranberg Ejendomme ApS for 2021 er udarbejdet i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for selskaber i regnskabsklasse B.

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

Generelt om indregning og miling

Indtegter indregnes i resultatopgerelsen i takt med at de indtjenes. Herudover indregnes
vaerdireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsvzerdi eller amortiseret
kostpris. Endvidere indregnes i resultatopgerelsen alle omkostninger, der er atholdt for at opna
arets indtjening, herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt
tilbagefersler som folge af sendrede regnskabsmaessige sken af belab, der tidligere har veeret
indregnet i resultatopgerelsen.

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

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

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

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden
arsregnskabet afleegges, og som be- eller afkraefter forhold, der eksisterer pa balancedagen.

Som mélevaluta benyttes danske kroner. Alle andre valutaer anses som fremmed valuta.
RESULTATOPGORELSEN
Generelt

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

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

Nettoomsaetning
Lejeindtaegter indregnes i resultatopgerelsen i takt med at lejen optjenes i henhold til de indgaede
kontrakter.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Andre driftsindtaegter

Andre driftsindteegter indeholder regnskabsposter af sekundeer karakter i forhold til
virksomhedens vaesentligste aktivitet, herunder fortjeneste ved salg af materielle anleegsaktiver
samt kompensation fra statens hjeelpepakker.

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 evrige lenrelaterede omkostninger.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopgorelsen med de beleb, der vedrerer
regnskabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger, laneomkostninger,
realiserede kursgevinster og -tab vedrerende geeld samt tilleg og godtgerelser under
acontoskatteordningen mv.

Skat af drets resultat

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

Selskabet er sambeskattet med danske koncernforbundne virksomheder.
BALANCEN

Materielle anlegsaktiver

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

Der opskrives til dagsvardier, der males som den forventede salgspris pa hver enkelt ejendom.
Der foretages lineaere afskrivninger baseret pa en afskrivningsperiode pé 50 ar og en restvaerdi pa
80%.

Dvrige materielle anlegsaktiver males til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og
nedskrivninger.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

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

Der foretages linezere afskrivninger baseret pa felgende vurdering af aktivernes forventede
brugstider og restvaerdier:

Brugstid Restvaerdi
Driftsmidler 5ar 10 %

Fortjeneste eller tab ved afthandelse af materielle anlaegsaktiver opgeres som forskellen mellem
salgspris med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmeessige vaerdi pa salgstidspunktet.
Fortjeneste eller tab indregnes i resultatopgerelsen under andre driftsindtegter/andre
driftsomkostninger.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel vardi.
Verdien reduceres med nedskrivning til imedegdelse af forventede tab.

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

Periodeafgransningsposter
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 arets skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt
for betalte acontoskatter.

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som et “Tilgodehavende
sambeskatningsbidrag” eller "Skyldigt sambeskatningsbidrag.”

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

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteveerdien af fremferselsberettiget skattemaessigt
underskud, males til den veerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres ved udligning i skat
af fremtidig indtjening. Eventuelle udskudte nettoskatteaktiver males til nettorealisationsveerdi.

Udskudt skat méles pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens
lovgivning vil veere geeldende, nar den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Galdsforpligtelser
Geldsforpligtelser males til amortiseret kostpris svarende til nominel vaerdi.
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RESULTATOPGORELSE
1.JANUAR - 31. DECEMBER 2021

BRUTTOFORTJENESTE ...........cccoocenimiirinireinnicianns

1 Personaleomkostninger ..........ccooeromvcennrescnrenncennes
Af- og nedskrivninger af materielle og immaterielle

anlaegsaktiver.............

DRIFTSRESULTAT.

..........................................................

----------------------------------------------------------

Andre finansielle indteegter ...,

Andre finansielle indteegter fra tilknyttede

virksomheder.............

Andre finansielle omkostninger ..........cccocouvuenrenninnecrnns

RESULTAT FOR SKAT ...

Skat af arets resultat..

ARETS RESULTAT..

..........................................................

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING

Overfort resultat ........

DISPONERET I ALT

..........................................................

..........................................................
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2021 2020

1.030.874 653.095
(465.653) (628.541)
(177.427) (182.357)
387.794 (157.803)
114.524 154.306
17.824 83.507
(1.372.311) (785.122)
(852.169) (705.112)
188.985 168.567
(663.184) (536.545)
(663.184) (536.545)
(663.184) (536.545)




Tranberg Ejendomme ApS

BALANCE PR. 31. DECEMBER 2021
AKTIVER

2 Grunde og bygninger........c.occeveenecnrcnencne
2 Driftsmidler.......iiiniicnina

Materielle anlegsaktiver ...........cccoccoennneeee.

ANLZEGSAKTIVER..........corrrrerrencennee

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser

-------------------

-------------------

...................

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder.............
Tilgodehavender hos associerede virksomheder............

Andre tilgodehavender............cocooocnicnncne.
Periodeafgraensningsposter ...

Tilgodehavender..............cccorninnincne.
Likvide beholdninger.................ccconuvcnnni.

OMSZETNINGSAKTIVER.............cvvvnnee

ooooooooooooooooooo

...................

AKTIVER
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2021 2020
84.053.003 81.730.430
2.704 2.704
84.055.707 81.733.134
84.055.707 81.733.134
126.930 65.627
1.198.243 1.515.613
2.151.640 2.116.838
82.579 533.027
54.859 52.124
3.614.251 4.283.229
124.101 200.198
3.738.352 4.483.427
87.794.059 86.216.561




Tranberg Ejendomme ApS ,ﬁ‘

BALANCE PR. 31. DECEMBER 2021

PASSIVER
2021 2020
Virksomhedskapital ..........occcoceoneincionnnicinnninnncsicrnnecens 125.000 125.000
Reserve for opskrivninger ..., 27.856.908 27.787.722
Overfort resultat ........coovivminiri e 7.460.306 7.987.952
EGENKAPITAL .........itnscnesnsennne 35.442.214 35.900.674
Henseettelse til udskudt skat.........cccovrrririrnnirinenneirnnnns 7.504.850 7.686.197
HENSATTE FORPLIGTELSER ..........ccociniinenene. 7.504.850 7.686.197
Prioritetsgaeld ..o 34.110.958 27.506.121
3 Langfristede gaeldsforpligtelser.............cccooeerenneecnnnnne. 34.110.958 27.506.121
Kortfristet andel af langfristede geeldsforpligtelser........ 613.119 545.600
KreditinStTutter ... enneenens 5.487.836 9.643.827
Leveranderer af varer og tjenesteydelser..................c...... 2.315.046 2.836.590
Anden geeld ...t 1.637.314 1.579.159
Geeld til virksomhedsdeltagere og ledelse...........coinuns 682.722 518.393
Kortfristede gaeldsforpligtelser ..............cccocovnvnivcrnnnn 10.736.037 15.123.569
GZELDSFORPLIGTELSER ...........cocoininirnnviscrsssicses 44.846.995 42,629,690
PASSIVER.........oiicnerniesieneessssaseassenesenone 87.794.059 86.216.561

4 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.
5 Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
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|
NOTER
2021 2020
1 Personaleomkostninger
Antal personer beskaftiget ...........ccceverrvinvcrsirinninrinienn: 1 3
LONNINGET ..ot aens 456.364 608.549
Andre omkostninger til social sikring.........ccocvuiviiiinans 9.289 19.992
Personaleomkostningeri alt...........ccooonrieiinincnncnnns 465.653 628.541
Grunde og
bygninger Driftsmidler
2 Materielle anlegsaktiver
KOStPIiS, PrIMO ..c.cviviiirinier e ecnsssennes 46.534.388 27.044
Tilgang i drets lab ... 2.340.529 0
Kostpris 31. december 2021 48.874.917 27.044
Opskrivninger, primo ..., 35.865.611 0
Arets OPSKIIVIUNZET «........coovvrerreresscerecsssssesssssassssssssssseees 659.471 0
Afgang 1 drets 1ob.......ccviiinnice e (500.000) 0
Opskrivninger 31. december 2021 36.025.082 0
Af-/nedskrivninger, primo ... (669.569) (24.340)
Arets af-/medSKIiVIUNGET ............ooreeevvernesveereeeresesesesesnenes (177.427) 0
Af-/nedskrivninger 31. december 2021 (846.996) (24.340)
Materielle anlaegsaktiverialt ... 84.053.003 2.704

Der er foretaget opskrivning af Grunde og bygninger, jf. ovenstaende.
Safremt opskrivningen ikke havde veeret foretaget, ville den regnskabsmeessige veerdi af
Grunde og bygninger have vaeret indregnet med 48.380 tkr. i balancen.
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NOTER
Geeld i alt Geeld i alt Kortfristet ~ Restgeeld efter
primo ultimo andel 5ar
3 Langfristede galdsforpligtelser
Prioritetsgaeld ................... 28.051.721 34.724.077 613.119 27.539.104

28.051.721 34.724.077 613.119 27.539.104

4 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv,

Selskabet har en udskudt skatteforpligtelse pa 7.505 tkr. Belabet er indregnet i balancen
under hensatte forpligtelser.

Der er afgivet selvskyldnerkaution overfor Nykredit Leasing vedrerende tilknyttede og
associerede virksomheders forpligtelser.

Selskabet er sambeskattet med ovrige danske selskaber i koncernen. Som helejet
dattervirksomhed heefter selskabet ubegraenset og solidarisk med de evrige selskaber i
sambeskatningen for danske selskabsskatter og kildeskatter pa udbytte, renter og royalties
indenfor sambeskatningskredsen.

Skyldige selskabsskatter og kildeskatter indenfor sambeskatningskredsen udger pr. 31.
december 2021 0 kr. Eventuelle senere korrektioner af den skattepligtige
sambeskatningsindkomst eller af de tilbageholdte kildeskatter vil kunne medfere, at
selskabets hzaeftelse udger et storre belab.

5 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for forpligtelser pa i alt 43.755 tkr. er der afgivet pant i Grunde og bygninger,
som i arsrapporten er indregnet med en vaerdi pa 84.053 tkr.
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