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Ledelsesberetning

Vaesentligste aktiviteter
Selskabets formal er at drive virksomhed med kgb, udvikling, byggeri og salg af fast ejendom samt hermed beslaegtet virk-
somhed.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold
Resultatet af selskabets aktiviteter udviste i regnskabsaret et resultat pa DKK -819.693 mod DKK 11.605.479 sidste ar. Egen-
kapitalen udgjorde pa balancedagen DKK 63.807.995.

Arets resultat er som forventet.
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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for 1. januar 2020 - 31. december 2020 for Ejendomsselska-
bet TVJ ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31.
december 2020 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar 2020 - 31. december 2020.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold, beretningen omhandler.
Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Naestved, den 17. juni 2021

| direktionen

Anders Christian Mechta Mayland
Olsen
Direktor
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

Til anpartshaveren i Ejendomsselskabet TVJ ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Ejendomsselskabet TVJ ApS for regnskabsaret 1. januar 2020 - 31. december 2020, der
omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance, egenkapitalopggrelse og noter. Arsregnskabet udarbejdes
efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31.
december 2020 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar 2020 - 31. december 2020 i overens-
stemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er geel-
dende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere beskrevet i revisionspategningens afsnit
"Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er uafhaengige af selskabet i overensstemmelse med internationale eti-
ske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de yderligere krav, der er gaeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores
gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnédede revisionsbevis er tilstraekke-
ligt 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 arsregn-
skabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for ngdvendig for at udarbejde et
arsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl. Ved udarbejdelsen af arsregnska-
bet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsaette driften; at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift,
hvor dette er relevant; samt at udarbejde arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledel-
sen enten har til hensigt at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at ggre dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hgj 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. Hgj grad af sikkerhed er et hgjt
niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder
om revision og de yderligere krav, der er geeldende i Danmark, altid vil afdaekke 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 pkonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne traeffer pa
grundlag af arsregnskabet. Som led i en revision, der udfgres 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:

¢ |dentificerer og vurderer vi risikoen for veesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne skyldes besvigelser
eller fejl, udformer og udfe@rer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici samt opnar revisionsbevis, der er tilstraek-
keligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage vaesentlig fejlinformation forarsa-
get af besvigelser er hgjere end ved vaesentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sam-
mensvaergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesaettelse af intern kontrol.

e Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisionshandlinger, der er
passende efter omstandighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklusion om effektiviteten af selskabets
interne kontrol.
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Den uafhaengige revisors revisionspategning, fortsat

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

o Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift er pas-
sende, samt om der pa grundlag af det opnaede revisionsbevis er veesentlig 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 ggre opmaerksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller,
hvis sddanne oplysninger ikke er tilstraekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa det revi-
sionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog
medfere, at selskabet ikke leengere kan fortsaette driften.

e 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 sadan made, at der gives et retvi-
sende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste 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 sikker-
hed om ledelsesberetningen.

| tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at leese ledelsesberetningen og i den forbindelse overveje,
om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores viden opnaet ved revisionen eller pa anden
made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

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

Baseret pa det udfgrte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med &rsregnskabet og er
udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav.

Vi har ikke fundet vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.
Sgborg, den 17. juni 2021
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Anvendt regnskabspraksis

Information om regnskabsklasse
Arsrapporten er udarbejdet i overensstemmelse med dansk regnskabslovgivning samt almindeligt anerkendt regnskabsprak-
sis.

Arsrapporten aflaegges efter arsregnskabslovens Regnskabsklasse B.
Der er tilvalgt enkelte bestemmelser for regnskabsklasse C.

Anvendt regnskabspraksis er usendret i forhold til sidste ar.

Generelt om indregning og maling
Arsregnskabet er udarbejdet med udgangspunkt i det historiske kostprisprincip.

Indteegterne indregnes i resultatopgerelsen i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes vaerdireguleringer af finansielle
aktiver og forpligtelser, der males til dagsveerdi eller amortiseret kostpris. | resultatopgérelsen indregnes endvidere alle
omkostninger, der er afholdt for at opna arets indtjening, herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser
samt tilbagefgrsler som fglge af aendrede regnskabsmaessige skgn af belgb, der tidligere har vaeret indregnet i resultatopgg-
relsen.

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 gkonomiske fordele vil fraga selskabet, og forpligtel-
sens vaerdi kan males palideligt.

Ved fgrste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfglgende males aktiver og forpligtelser som beskrevet for
hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant effektiv rente over
Isbetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med fradrag af afdrag og tilleeg/fradrag af den akkumule-
rede amortisering af forskellen mellem kostprisen og det nominelle belgb. Herved fordeles kurstab og -gevinst over Igbetiden.

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

Som malevaluta benyttes Danske kroner. Alle andre valutaer anses som fremmed valuta.

Valutaomregning
Transaktioner i fremmed valuta er i arets lgb omregnet til transaktionsdagens kurs eller en tilneermet standardkurs. Hvis
valutapositioner anses for sikring af fremtidige pengestremme, indregnes vaerdireguleringerne direkte pa egenkapitalen.

Tilgodehavender, gzeld og andre moneteere poster i fremmed valuta er indregnet til balancedagens kurs. Anlaegsaktiver, der er
kgbt i fremmed valuta, males til kursen pa transaktionsdagen.

Realiserede og urealiserede valutakursfortjenester og -tab er indregnet i resultatopggrelsen under andre finansielle indtaegter
og gvrige finansielle omkostninger.

Resultatopggrelsen
Resultatopggrelsen er artsopdelt.
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Anvendt regnskabspraksis, fortsat

Bruttofortjeneste
Selskabet har foretaget et sammendrag af posterne "Nettoomsaetning”, "Ejendomsomkostninger’ samt "Eksterne omkostnin-

ger".

Nettoomseetning

Som indtaegtskriterium anvendes leveringskriteriet, saledes at nettoomsaetningen omfatter arets leverede omsaetning. Net-
toomsaetningen ved salg indregnes i resultatopggrelsen, safremt levering og risikoovergang til kgber har fundet sted inden
regnskabsarets udgang. Nettoomsaetningen males til dagsvaerdien ekskl. moms og med fradrag af afgivne rabatter.

Ejendomsomkostninger

Ejendomsomkostninger omfatter de til ejendomsdriften direkte henfgrbare omkostninger, og omfatter blandt andet de for
aret ikke fordelte ejendomsskatter, reparationer og vedligeholdelse pa ejendommene samt egenandel af varme, vand og elek-
tricitet samt andre forbrugsafhaengige omkostninger.

Eksterne omkostninger
Eksterne omkostninger omfatter:

e Salgsomkostninger

e Administrationsomkostninger

Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme

Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme omfatter urealiserede veerdireguleringer af investeringsejendomme samt rea-
liserede fortjenester og tab i forbindelse med afhaendelse af investeringsejendomme. Realiserede fortjenester og tab opgeres
som salgssummen for den afhaendede ejendom fratrukket omkostninger i forbindelse med salget og fratrukket den seneste
indregnede dagsvaerdi af ejendommen.

Andre finansielle indteegter
Finansielle indtaegter indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer regnskabsaret. Andre finansielle indteegter
omfatter renter, realiserede og urealiserede valutakursfortjenester.

@vrige finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrgrer regnskabsaret. @vrige finansielle omkost-
ninger omfatter renter.

Skat af arets resultat
Skat af arets resultat udger 22% af det regnskabsmaessige resultat korrigeret for ikke indkomstskattepligtige og ikke
fradragsberettigede poster.

Skat af arets resultat er sammensat af den forventede skat af arets skattepligtige indkomst reguleret for arets forskydning i
udskudt skat og eventuelle korrektioner til tidligere ars skatter. £ndring i udskudt skat som fglge af &endring i skattesatser
indregnes i resultatopggrelsen.

Skat af arets resultat indregnes i resultatopggrelsen med den del, der kan henfares til arets resultat, og direkte i egenkapitalen
med den del, der kan henfgres til posteringer direkte i egenkapitalen.

Selskabet er omfattet af acontoskatteordningen. Rentegodtggrelse og rentetillaeg er indregnet under henholdsvis andre finan-
sielle indtaegter og @vrige finansielle omkostninger.
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Anvendt regnskabspraksis, fortsat

Balancen
Balancen er opstillet i kontoform.

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme omfatter ejendomme, som besiddes med henblik pa at opna afkast af den investerede kapital samt
en eventuel kapitalgevinst ved videresalg. Investeringsejendomme indregnes i balancen, nar alle veesentlige fordele og risici
er overgaet til selskabet.

Investeringsejendomme males ved fgrste indregning til kostpris, som omfatter kgbsprisen med tillaeg af direkte tilknyttede
omkostninger.

Afholdte omkostninger, der tilfgrer investeringsejendommene nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaffelsestids-
punktet og som derved forbedrer ejendommenes fremtidige afkast, herunder ombygninger, tillaegges ligeledes kostprisen
som en forbedring.

Investeringsejendomme males efterfglgende til skennet dagsvaerdi opgjort med udgangspunkt i eiendommens nettoafkast
og en forrentningsprocent baseret pa en individuel vurdering af den enkelte type ejendom.

Som fglge af at eiendommene er vurderet til skon af dagsvaerdien foretages der ikke afskrivninger pa disse.
Andringerne i den skgnnede dagsveerdi fgres i resultatopggrelsen under dagsveerdiregulering af investeringsejendomme.

Fortjeneste eller tab ved salg eller udrangering er medtaget i resultatopgg@relsen under dagsveerdiregulering af investeringse-
jendomme, og udggr forskellen mellem nettosalgsprisen fratrukket den regnskabsmaessige veerdi (dagsveerdi) pa den sene-
ste balancedag fgr afhaendelsen af ejendommen.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der saedvanligvis svarer til nominel vaerdi. Veerdien reduceres med nedskriv-
ning til imgdegaelse af forventede tab efter en individuel vurdering.

Periodeafgreensningsposter
Periodeafgraensningsposter, indregnet under aktiver, omfatter afholdte omkostninger vedrgrende efterfglgende regnskabsar.
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Anvendt regnskabspraksis, fortsat

Henseettelser til udskudt skat og selskabsskat
Udskudt skat males efter den balanceorienterede geeldsmetode. Der er hensat til udskudt skat med 22% af midlertidige for-
skelle mellem regnskabsmaessige og skattemaessige vaerdier af aktiver og forpligtelser, og under hensyntagen til den plan-
lagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Skatteveerdien af fremfgrselsberettigede skattemaessige underskud indgar i opgerelsen af den udskudte skat, safremt det er
sandsynligt, at underskuddene kan udnyttes. Eventuelle udskudte nettoskatteaktiver males til nettorealisationsvaerdi.

Selskabet er sambeskattet med gvrige danske koncernselskaber med Mayland Holding CPH ApS som administrationssel-
skab. Skatteeffekten af sambeskatningen fordeles mellem koncernselskaberne i forhold til deres skattepligtige indkomster
efter selskabsskattelovens regler om fuld fordeling med refusion vedrgrende skattemaessige underskud.

Sambeskatningsbidrag mellem de sambeskattede selskaber, som ikke er afregnet pa balancedagen, klassificeres som sam-
beskatningsbidrag under enten tilgodehavender eller gaeldsforpligtelser.

Galdsforpligtelser

Kortfristede geeldsforpligtelser er malt til amortiseret kostpris svarende til nominel veerdi.
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Resultatopgerelse
Note 2020 2019
DKK DKK
Bruttofortjeneste 5.914.482 4.651.082
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme 3 -5.530.320 11.212.178
Resultat af primeer drift 384.162 15.863.260
Finansielle indtaegter 401.000 427.092
@vrige finansielle omkostninger 1 -1.835.458  -1.444.972
Resultat fgr skat -1.050.296 14.845.380
Skat af arets resultat 2 230.603  -3.239.901
Arets resultat -819.693 11.605.479
Resultatdisponering
2020 2019
DKK DKK
Arets resultat foreslas disponeret saledes:
Overfort til overfgrt resultat -819.693  11.605.479
Arets resultat -819.693 11.605.479
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Aktiver

Investeringsejendomme

Materielle anleegsaktiver

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder
Andre tilgodehavender
Periodeafgransningsposter
Tilgodehavender

Likvide beholdninger

Omsatningsaktiver

Aktiver i alt

Note 31-12-2020 31-12-2019
DKK DKK

137.800.000  143.478.672

3,4 137.800.000 143.478.672
505.098 62.500

0 6.966

5315149  5.524.960

436.909 10.772
6.257.156  5.605.198

4 725.367  5.014.231

6.982.523 10.619.429

144.782.523 154.098.101
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Passiver
Note 31-12-2020 31-12-2019
DKK DKK
Virksomhedskapital 50.000 50.000
Overfort resultat 63.757.995 64.577.688
Egenkapital 63.807.995 64.627.688
Henseaettelser til udskudt skat 2 6.830.391 8.047.062
Hensatte forpligtelser 6.830.391 8.047.062
Geeld til kreditinstitutter 50.000.000 49.302.400
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 5.881.880 7.902.867
Deposita 1.516.547 1.069.895
Geeld til tilknyttede virksomheder 13.919.500 19.778.006
Geeld til virksomhedsdeltagere og ledelse 0 597
Selskabsskat 0 799.308
Skyldigt sambeskatningsbidrag 2 986.068 0
Anden geeld 1.840.142 2.570.278
Kortfristede gaeldsforpligtelser 74.144.137 81.423.351
Geaeldsforpligtelser 74.144.137 81.423.351

Passiver i alt

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Eventualforpligtelser

144.782.523 154.098.101
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Egenkapitalopggrelse
Virksom-
hedskapi- Overfort
tal resultat I alt
DKK DKK DKK
Egenkapital pr. 1. januar 2019 50.000 52.972.209 53.022.209
Overfgrt via resultatdisponeringen 11.605.479 11.605.479
Egenkapital pr. 1. januar 2020 50.000 64.577.688 64.627.688
Overfort via resultatdisponeringen -819.693 -819.693
Egenkapita| pr. 31. december 2020 50.000 63.757.995 63.807.995
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Noter
1. Finansielle omkostninger
2020 2019
DKK DKK
Finansielle omkostninger til tilknyttede virksomheder 319.500 0
@vrige finansielle omkostninger 1.515.958 1.442.945
I alt 1.835.458 1.442.945
2. Skat af arets resultat
Sambe- Skat af
Selskabs- skatnings- Udskudt éarets resul-
skat bidrag skat tat
DKK DKK DKK DKK
Skyldig pr. 1. januar 2020 799.308 0 8.047.062
Betalt vedrgrende tidligere ar -799.308 0
Skat af arets resultat 0 986.068 -1.216.671 -230.603
Skyldig pr. 31. december 2020 0 986.068 6.830.391
Skat af arets resultat

Som er indregnet sdledes i balancen:

Hensatte forpligtelser
Kortfristede geeldsforpligtelser

| alt

6.830.391
986.068

986.068 6.830.391

-230.603
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Noter
3. Materielle anlaegsaktiver
Investe-
ringsejen-
domme | alt 2019
DKK DKK DKK

Kostpris pr. 1. januar 2020
Tilgang i dret
Kostpris pr. 31. december 2020

Opskrivninger pr. 1. januar 2020

Arets opskrivninger

Opskrivninger pr. 31. december 2020

Regnskabsmaessig vaerdi pr. 31. december 2020

107.871.228 107.871.228 98.135.884
-148.352 -148.352 9.735.344
107.722.876 107.722.876 107.871.228

35.607.444 35.607.444 24.395.266
-5.530.320 -5.530.320 11.212.178
30.077.124 30.077.124 35.607.444

137.800.000 137.800.000 143.478.672

Investeringsejendomme udger bolig og erhverv til udlejning i Stgberiet i Nykgbing Falster. Ved opgerelse af dagsveerdi er
anvendt et afkastkrav pa 5,75%. Ved en andring af afkastkravet pa +/- 0,5 procentpoint zendres dagsveerdien med ca. 12

mio. kr.

Der er udarbejdet vurderingsrapport af uafhaengige valuarer fra Nordicals ved fastsaettelsen af dagsvaerdien pa ejendom-

men.

4. Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Ejerpantebreve i investeringsejendomme som er deponeret til sik-
kerhed for engagement med kreditinstitut.

2020

Regnskabsmaessig
Nominel vaerdi af sik- vaerdi af aktiver stillet

kerhedsstillelsen/geeld til sikkerhed
DKK DKK
50.000.000 137.800.000

Likvidkonto pa kr. 474.600 er deponeret som sikkerhed for alt mellemvaerende med kreditinstitut.
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Noter

5. Eventualforpligtelser

Ejendomsselskabet TVJ ApS indgdr i sambeskatningen med gvrige koncernselskaber og hafter solidarisk med de gvrige
koncernselskaber for forfaldne og ikke afregnede selskabsskatter samt kildeskat af renter, royalties og udbytte. Eventuelle
senere korrektioner til selskabsskatter og kildeskatter kan medfgre at selskabets haeftelse udger et storre belgb.

Ejendomsselskabet TVJ ApS, TB Erhverv ApS og Mayland Holding CPH ApS har sammen afgivet selvskyldnerkaution over-
for TB Parkering ApS' engagement med kreditinstitut.
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