
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
TMBL Ejendomsinvest ApS

 
Bregnedalsvej 3
5700 Svendborg

 
CVR-nr. 39179644 

 
Årsrapport for regnskabsåret 

1. januar 2021 - 31. december 2021 
 

 
 
 
 

Årsrapporten er fremlagt og godkendt
på selskabets ordinære generalforsamling

den 6. maj 2022
 
 
 

_______________________
Martin Brandt Larsen

Dirigent
 

 

K o g t v e d l u n d

K o g t v e d p a r K e n  1 7  ·  d K - 5 7 0 0  S v e n d b o r g  ·  t e l e f o n :  + 4 5  6 2  2 2  9 9  6 6  ·  t e l e f a x :  + 4 5  6 2  2 2  0 0  6 9

i n t e r n e t :  w w w . e d e l b o . d k  ·  e - m a i l :  e m a i l @ e d e l b o . d k  ·  C v r - n r .  3 5 4 8 6 1 7 8

K o n t o r  i  K ø b e n h av n :  f r e d e r i K S h o l m S  K a n a l  2 ,  1 .  S a l  ·  d K - 1 2 2 0  K ø b e n h av n  K .

t e l e f o n :  + 4 5  3 3  4 3  6 4  0 0  ·  t e l e f a x :  + 4 5  3 3  4 3  6 4  0 1

S T A T S A U T O R I S E R E T 

R E V I S I O N S P A R T N E R S E L S K A B

Pe
nn

eo
 d

ok
um

en
tn

øg
le

: E
FT

KY
-N

YI
E7

-U
B2

0U
-D

EE
U

K-
FG

0B
E-

JQ
FK

I



Indholdsfortegnelse
 

- 2 -
 

 

 Ledelsespåtegning 3

 Revisors erklæring om opstilling af årsregnskab 4

 Virksomhedsoplysninger 5

 Ledelsesberetning 6

 Anvendt regnskabspraksis 7

 Resultatopgørelse 10

 Balance 11

 Egenkapitalopgørelse 13

 Noter 14

Pe
nn

eo
 d

ok
um

en
tn

øg
le

: E
FT

KY
-N

YI
E7

-U
B2

0U
-D

EE
U

K-
FG

0B
E-

JQ
FK

I



Ledelsespåtegning
 

 -3-
 

 
Ledelsen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 1. januar 2021 - 31. 
december 2021 for TMBL Ejendomsinvest ApS.
 
Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.
 
Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og 
finansielle stilling pr. 31. december 2021 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. 
januar 2021 - 31. december 2021.
 
Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, 
beretningen omhandler.
 
Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
 
 
Svendborg, den 6. maj 2022

Direktion

Martin Brandt Larsen Rasmus Tranholm Madsen
Direktør Direktør
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Revisors erklæring om opstilling af årsregnskab
 

-4-
 

Til den daglige ledelse i TMBL Ejendomsinvest ApS
 
Vi har opstillet årsregnskabet for TMBL Ejendomsinvest ApS for regnskabsåret 1. januar 2021 - 31. 
december 2021 på grundlag af selskabets bogføring og øvrige oplysninger, som De har tilvejebragt.
 
Årsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse og 
noter.
 
Vi har udført opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, opgaver om opstilling af finansielle 
oplysninger.
 
Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere Dem med at udarbejde og præsentere 
årsregnskabet 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 
kompetence og fornøden omhu.
 
Årsregnskabet samt nøjagtigheden og fuldstændigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstilling af 
årsregnskabet, er Deres 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, De har givet os til 
brug for at opstille årsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om, 
hvorvidt årsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabsloven.
 

Svendborg, den 6. maj 2022

RevisionsFirmaet Edelbo,
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 35486178

Morten Troels Pedersen
Statsautoriseret revisor
mne31470
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Virksomhedsoplysninger
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Virksomheden TMBL Ejendomsinvest ApS
Bregnedalsvej 3 
5700 Svendborg

CVR-nr. 39179644

Stiftelsesdato 20. december 2017
Hjemsted Svendborg
Regnskabsår 1. januar 2021 - 31. december 2021

4. regnskabsår

Direktion Martin Brandt Larsen, Direktør
Rasmus Tranholm Madsen, Direktør

Revisor RevisionsFirmaet Edelbo,
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
"Kogtvedlund"
Kogtvedparken 17
5700 Svendborg
CVR-nr.: 35486178

Kontaktpersoner Morten Troels Pedersen, Statsautoriseret revisor 
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Ledelsesberetning
 

- 6 -
 

Selskabets væsentligste aktiviteter
Selskabets væsentligste aktiviteter består i udlejning af fast ejendom til beboelse og erhverv samt hermed 
beslægtede virksomhed.
 
Udviklingen i aktiviteter og økonomiske forhold
Selskabets resultatopgørelse for regnskabsåret 1. januar 2021 - 31. december 2021 udviser et resultat på 
213.290 kr. Selskabets balance pr. 31. december 2021 udviser en balancesum på 6.106.131 kr., og en 
egenkapital på 814.624 kr.
 
Begivenheder efter regnskabsårets afslutning
Der er efter regnskabsårets afslutning ikke indtruffet begivenheder af væsentlig betydning for selskabets 
finansielle stilling.
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Anvendt regnskabspraksis
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Regnskabsklasse
Årsrapporten for TMBL Ejendomsinvest ApS for regnskabsåret 1. januar 2021 - 31. december 2021 er 
aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B, 
med tilvalg af enkelte bestemmelser for regnskabsklasse C.
 
Den anvendte regnskabspraksis er uændret i forhold til tidligere år.
 
Generelt om indregning og måling
Indtægter indregnes i resultatopgørelsen i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes 
værdireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser, der måles til dagsværdi eller amortiseret 
kostpris. Endvidere indregnes omkostninger, der er afholdt for at opnå årets indtjening, herunder 
afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageførsler som følge af ændrede 
regnskabsmæssige skøn af beløb, der tidligere har været indregnet i resultatopgørelsen. 
 
Aktiver indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil tilflyde 
selskabet, og aktivets værdi kan måles pålideligt.
 
Forpligtelser indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil fragå 
selskabet, og forpligtelsens værdi kan måles pålideligt. 
 
Ved første indregning måles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfølgende måles aktiver og 
forpligtelser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor. 
 
Visse finansielle aktiver og forpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant 
effektiv rente over løbetiden. Amortiseret kostpris opgøres som oprindelig kostpris med fradrag af afdrag 
og tillæg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostprisen og det nominelle 
beløb. Herved fordeles kurstab og -gevinst over løbetiden. 
 
Ved indregning og måling tages hensyn til gevinster, tab og risici, der fremkommer, inden årsrapporten 
aflægges, og som be- eller afkræfter forhold, der eksisterede på balancedagen.
 
Resultatopgørelsen
 
Bruttofortjeneste og -tab
Virksomheden har valgt at sammendrage visse poster i resultatopgørelsen efter bestemmelserne i 
årsregnskabslovens § 32.
 
Bruttofortjeneste indeholder nettoomsætning, andre driftsindtægter og eksterne omkostninger.
 
Nettoomsætning
Nettoomsætning indeholder lejeindtægter ved udlejning af investeringsejendomme og hermed forbundne 
indtægter ved udlejning. Lejernes bidrag til dækning af ejendommenes udgifter til levering af varme m.v. 
modregnes i de afholdte omkostninger i balancen under andre tilgodehavender henholdsvis anden gæld.
 
Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til produktion, distribution, salg, administration, 
lokaler og operationelle leasingomkostninger.
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Anvendt regnskabspraksis
 

- 8 -
 

Dagsværdiregulering af investeringsaktiver og -gæld
Reguleringer af investeringsaktiver og -gæld målt til dagsværdi indregnes som selvstændig post i 
resultatopgørelsen.
 
Finansielle indtægter og omkostninger
Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører 
regnskabsåret. Finansielle indtægter og omkostninger indeholder renteindtægter og -omkostninger, 
realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrørende værdipapirer, gæld og transaktioner i 
fremmed valuta, modtaget udbytte fra andre kapitalandele, amortisering af finansielle aktiver og 
forpligtelser samt tillæg og godtgørelser under acontoskatteordningen.
 
Skat af årets resultat
Skat af årets resultat omfatter aktuel skat af årets forventede skattepligtige indkomst og årets regulering 
af udskudt skat med fradrag af den del af årets skat, der vedrører egenkapitalbevægelser. Aktuel og 
udskudt skat vedrørende egenkapitalbevægelser indregnes direkte i egenkapitalen.
 
 
Balancen
 
Investeringsejendomme
Investeringsejendomme omfatter investering i grunde og bygninger med det formål at opnå afkast af den 
investerede kapital i form af løbende driftsafkast og kapitalgevinst ved videresalg. Investerings- 
ejendomme indregnes på erhvervelsestidspunktet til kostpris med tillæg af omkostninger direkte 
foranlediget af anskaffelsen. Renter og øvrige låneomkostninger i opførelsesperioden indregnes i 
kostprisen.
 
Investeringsejendomme måles efterfølgende til dagsværdien ved at regulere regnskabsmæssig værdi ved 
op- eller nedregulering over resultatopgørelsen. Ved beregning af dagsværdien anvendes en individuelt 
fastsat diskonteringsfaktor ved en kapitalisering af det forventede, fremtidige løbende driftsafkast af 
ejendommen. I det omfang, der er tilgængelige aktuelle markedspriser for sammenlignelige ejendomme, 
indgår disse som grundlag for vurderingen af ejendommenes dagsværdi.
 
Tilgodehavender
Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris. Det svarer i al væsentlighed til nominel værdi, reduceret 
med nedskrivninger til imødegåelse af forventede tab.
 
Periodeafgrænsningsposter, aktiver
Periodeafgrænsningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedrørende 
efterfølgende regnskabsår.
 
Finansielle gældsforpligtelser
Fastforrentede lån som realkreditlån og lån hos kreditinstitutter indregnes ved lånoptagelsen til det 
modtagne provenu med fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. I efterfølgende år måles lånene til 
amortiseret kostpris, der for kontantlån svarer til lånets restgæld. For obligationslån svarer amortiseret 
kostpris til restgælden, beregnet som lånets underliggende kontantværdi på lånetidspunktet, reguleret 
med en over afdragstiden foretaget afskrivning af lånets kursregulering på optagelsestidspunktet.
 
Øvrige gældsforpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvilket almindeligvis svarer til nominel værdi. 
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Anvendt regnskabspraksis
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Aktuelle skatteforpligtelser
Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af årets 
forventede skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere års skattepligtige indkomster samt 
betalte acontoskatter.
 
Eventualaktiver og -forpligtelser
Eventualaktiver og -forpligtelser indregnes ikke i balancen, men oplyses alene i noterne.
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Resultatopgørelse
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Note
2021

kr. 
2020

kr. 

Bruttofortjeneste 231.716 376.683

Personaleomkostninger 1 0 0
Dagsværdireguleringer af investeringsaktiver 160.502 200.000
Driftsresultat 392.218 576.683

Finansielle omkostninger -118.015 -112.200
Resultat før skat 274.203 464.483

Skat af årets resultat -60.913 -102.185
Årets resultat 213.290 362.298

Forslag til resultatdisponering
Overført resultat 213.290 362.298
Resultatdisponering 213.290 362.298
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Balance 31. december 2021
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Note
2021

kr. 
2020

kr. 
Aktiver

Forudbetalinger for materielle anlægsaktiver 80.000 0
Investeringsejendomme 2 5.843.349 5.350.000
Materielle anlægsaktiver 5.923.349 5.350.000

Anlægsaktiver 5.923.349 5.350.000

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 0 3.050
Tilgodehavende selskabsskat 37.680 0
Andre tilgodehavender 7.907 0
Periodeafgrænsningsposter 14.920 19.392
Tilgodehavender 60.507 22.442

Likvide beholdninger 122.275 126.677

Omsætningsaktiver 182.782 149.119

Aktiver 6.106.131 5.499.119
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Balance 31. december 2021
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Note
2021

kr. 
2020

kr. 
Passiver

Virksomhedskapital 50.000 50.000
Overført resultat 764.624 551.335
Egenkapital 814.624 601.335

Hensættelser til udskudt skat 158.671 110.078
Hensatte forpligtelser 158.671 110.078

Gæld til kreditinstitutter 2.092.455 2.208.846
Gæld til banker 512.404 585.501
Langfristede gældsforpligtelser 3 2.604.859 2.794.347

Kortfristet del af langfristede gældsforpligtelser 193.445 191.495
Modtagne forudbetalinger fra kunder 0 8.511
Gæld til associerede virksomheder 1.245.350 749.950
Selskabsskat 0 44.902
Anden gæld 81.902 38.421
Gæld til virksomhedsdeltagere og ledelse 820.830 802.730
Deposita 186.450 157.350
Kortfristede gældsforpligtelser 2.527.977 1.993.359

Gældsforpligtelser 5.132.836 4.787.706

Passiver 6.106.131 5.499.119

Eventualforpligtelser 4
Sikkerhedsstillelser og pantsætninger 5
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Egenkapitalopgørelsen
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Virksomheds

 
Overført

 
  

kapital
 

resultat
 

I alt
Egenkapital 1. januar 2021

 
50.000

 
551.334

 
601.334

Årets resultat
 

0
 

213.290
 

213.290
Egenkapital 31. december 
2021

 
50.000

 
764.624

 
814.624   

Virksomhedskapitalen har været uændret siden stiftelsen.
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Noter
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2021 2020
1. Personaleomkostninger
Gennemsnitligt antal beskæftigede 0 0

Der er ikke udbetalt vederlag til selskabets direktion for dennes funktion i selskabet.

2. Investeringsejendomme
Kostpris primo 4.995.293 4.995.293
Tilgang i årets løb, herunder forbedringer 332.847 0
Kostpris ultimo 5.328.140 4.995.293

Dagsværdireguleringer primo 354.707 154.707
Årets reguleringer 160.502 200.000
Dagsværdireguleringer ultimo 515.209 354.707

Regnskabsmæssig værdi ultimo 5.843.349 5.350.000

Værdiansættelse af investeringsejendomme:

Selskabet har fastholdt de tidligere anvendte værdiansættelsesprincipper for selskabets ejendomme. Det 
indebærer, at ejendommens bogførte værdi beregnes med udgangspunkt i lejeindtægter med fradrag af 
driftsomkostninger og kapitaliseret med en rente/afkast, der modsvarer det afkastningskrav, markedet 
sætter på de respektive ejendomstyper i et velfungerende finansielt marked.

Hvor fastlæggelse af lejeindtægter og driftsudgifter i stort omfang kan foretages på objektiv basis, bliver 
afkastprocenten den væsentligste usikkerhedsfaktor i forbindelse med værdiansættelse af ejendoms- 
porteføljen.

Ved markedsværdivurderingen pr. 31. december 2021 er der anvendt et afkastkrav på 7 %, mod et 
afkastkrav på 7,25 % for regnskabsåret 2020.

Ændringer i skøn over afkastkrav for investeringsejendomme vil påvirke den indregnede værdi af 
investeringsejendomme i balancen samt værdireguleringen i resultatopgørelsen. Følsomheden illustreres 
således:

Ændring i gennemsnitligt afkastkrav
 

-0,5 %
 

Basis
 

0,5 %   

Afkastkrav
 

6,5
 

7,0
 

7,5   

Dagsværdi
 

5.979.776
 

5.350.000
 

5.177.859   

Ændring i dagsværdi
 

590.278
 

0
 

-211.639   
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Noter
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3. Langfristede gældsforpligtelser
Forfald Forfald Forfald

efter 1 år indenfor 1 år efter 5 år
Gæld til kreditinstitutter 2.092.455 120.445 1.665.414
Gæld til banker 512.404 73.000 220.404

2.604.859 193.445 1.885.818

4. Eventualforpligtelser
Der er ingen eventualforpligtelser pr. statusdagen.

5. Sikkerhedsstillelser og pantsætninger
Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter 2.282 t.kr. og pengeinstitutter 585 t.kr., er der givet pant i 
selskabets investeringsejendomme, hvis regnskabsmæssige værdi pr. 31. december 2021 udgør 5.843 t.kr.
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Dette dokument er underskrevet digitalt via Penneo.com. Signeringsbeviserne i 
dokumentet er sikret og valideret ved anvendelse af den matematiske hashværdi af 
det originale dokument.  Dokumentet er låst for ændringer og tidsstemplet med et 
certifikat fra en betroet tredjepart. Alle kryptografiske signeringsbeviser er indlejret i 
denne PDF, i tilfælde af de skal anvendes til validering i fremtiden.

Sådan kan du sikre, at dokumentet er originalt
Dette dokument er beskyttet med et Adobe CDS certifikat. Når du åbner dokumentet 

i Adobe Reader, kan du se, at dokumentet er certificeret af Penneo e-signature ser-
vice <penneo@penneo.com>. Dette er din garanti for, at indholdet af dokumentet 
er uændret. 

Du har mulighed for at efterprøve de kryptografiske signeringsbeviser indle-
jret i dokumentet ved at anvende Penneos validator på følgende websted: 
https://penneo.com/validate

Underskrifterne i dette dokument er juridisk bindende. Dokumentet er underskrevet via Penneo™ sikker digital underskrift.
Underskrivernes identiteter er blevet registereret, og informationerne er listet herunder.

“Med min underskrift bekræfter jeg indholdet og alle datoer i dette dokument.”

Martin Brandt Larsen
Direktør
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Rasmus Tranholm Madsen
Direktør
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