B3 REVISORER

Landbrugsvej 4

5260 Odense S

TIf. 66 18 40 20
www.sgbyrevisorer.dk
CVR-nr. 19125742

TL Johansen Invest ApS
(CVR-nr. 39 81 74 46)

Kermindevej 29
5000 Odense C

ARSRAPPORT FOR 2021

Godkendt pa selskabets ordinare generalforsamling den 15. juni 2022

Dirigent
Lasse - gesmmris s

 johardangstadion il com
" 111251 40200

Johansen. ey
Lasse Westergaard Johansen

625y
wirini=lay

DANSKE
REVISORER

Partnere: Palle Sgby ¢ Peder Grgnnegdrd Rasmussen « Margit Frelund Hansen « Lonnie Regitze @stervig FSR*



INDHOLDSFORTEGNELSE

Side
Pitegninger
LedelSESPAtEGNING.......ccvrviruererrrreriririrrresreeesistseseseseseesesesteasessesas e sesssaesesesessseans 1
Revisors erklaering om opstilling af &rsregnskab ..........ccccceevevieiericrinenieinennn 2
Ledelsesberetning
SelSKaDSOPLYSIINEET ......ccrrrererterermrrererreriensssessansssssseserassesaesaeseessssesesasssssessssesssesaes 3
Ledelsesberettiing.............csuawatissaism s sy s s pes morssssss 4
Arsregnskab 1. januar — 31. december 2021
Anvendt regnSKabSPIaKSIS .......cccceeerriereeirereesenermessesenseeeesesessessessssssssssssesesersssenes 5-7
Resultatopgarelse ..... oottt ettt 8
Balance pr. 31. december 2021, aKtiVEr .....ceeerererererererecieeir e eeete e 9
Balance pr. 31. december 2021, PASSIVET .....ccceereeeeereeeeieereesecseeeseesesnsssserassssnes 10
EgenkapitalOpZArelSe...........oururururururrmrrreeisranererssessnieesssseeseessnsessssesssesssesssssssasesns 11

N OB ..ttt s eebiee e et sae s s eab s e s s e ss b s s s s assssssasantsseansnnssensanessen s nsseaassansnsassneasassnesarns 12-13



LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og aflagt arsrapporten for regnskabsiret 1. januar —
31. december 2021 for TL Johansen Invest ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er vor opfattelse, at &rsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver og passiver,
finansielle stilling pr. 31. december 2021 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for

regnskabsaret 1. januar — 31. december 2021.

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

Ledelsen anser fortsat betingelserne for fravalget af revision for opfyldte.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Odense, den 15. juni 2022
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REVISORS ERKLARING OM OPSTILLING AF ARSREGNSKAB

Til den daglige ledelse i TL Johansen Invest ApS

Vi har opstillet arsregnskabet for TL Johansen Invest ApS for regnskabsdaret 1. januar — 31.
december 2021 pd grundlag af selskabets bogfering og evrige oplysninger, som De har
tilvejebragt.

Arsregnskabel omfatler anvendl regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og noter.

Revisors ansvar
Vi har udfert 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 prasentere
arsregnskabet 1 overensstemmelse med &rsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante
bestemmelser i revisorloven og FSR — danske revisorers etiske regler for revisorer, herunder
principper vedrerende integritet, objektivitet, faglig kompetence og fornaden omhu.

Ledelsens ansvar
Arsregnskabet samt ngjagtigheden og fuldstzndigheden af de oplysninger, der er anvendt til
opstillingen af arsregnskabet, er Deres ansvar.

Den udferte assistance

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklaeringsopgave med
sikkerhed, er vi ikke forpligtet til at verificere nejagtigheden eller fuldstaendigheden af de
oplysninger, De har givet os til brug for at opstille arsregnskabet.

Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om, hvorvidt arsregnskabet er
udarbejdet i overensstemmelse med é&rsregnskabsloven.
Odense, den 15. juni 2022

SOBY REVISORER A/S
Godkendte Revisorer

Registreret revisor
mne31463
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LEDELSESBERETNING

Hovedaktiviteter:
Selskabets hovedaktivitet er investering i ejendomme, samt drift af udlejningsvirksomhed.

Usaedvanlige forhold:
Ingen.

Usikkerhed ved indregning eller miling:

Selskabets  investeringsejendomme bestdr af boliglejemédl beliggende i Odense.
Investeringsejendommene madles til dagsvaerdi ved anvendelse af afkastbaseret metode, med
fastsat forrentningsfaktor ud fra ejendommes beliggenhed og karakteristika. Der er ikke anvendt
ekstern vurderingsmand ved fastseettelse af dagsveerdi.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold:
Selskabets resultat og ekonomiske udvikling blev som forventet i den senest offentliggjorte
arsrapport, og arets resultat anses for tilfredsstillende.

Begivenheder efter regnskabsarets afslutning:
Der er efter regnskabsérets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vaesentligt vil kunne
pévirke selskabets finansielle stilling.



ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for TL Johansen Invest ApS for 2021 er aflagt i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for klasse B-virksomheder med tilvalg af enkelte bestemmelser
fra regnskabsklasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er usendret i forhold til tidligere &r.

Generelt om indregning og maling

I resultatopgerelsen indregnes indtagter i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes
veerdireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes
alle omkostninger, herunder afskrivninger og nedskrivninger.

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

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

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfolgende méles aktiver og
forpligtelser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser méles til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en
konstant effektiv rente over lobetiden. Amortiseret kostpris opgares som oprindelig kostpris med
fradrag af eventuelle afdrag samt tillaeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen
mellem kostpris og nominelt belgb.

Ved indregning og méling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden
arsrapporten aflaegges, og som be- eller afkrafter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

RESULTATOPGORELSEN

Nettoomszetning

Nettoomsztningen indregnes i resultatopgerelsen, nér der ifolge lejekontrakt er opstéet et krav pa
husleje. Nettoomsatning indregnes ekskl. moms og med fradrag af rabatter i forbindelse med
salget.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration og lokaler.

Skat af drets resultat

Arets skat, som bestdr af arets aktuelle skat og @ndring i udskudt skat, 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 indgér i sambeskatning med tilknyttede virksomheder. Den aktuelle danske selskabsskat
fordeles mellem de sambeskattede danske selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster.
De sambeskattede selskaber indgar i acontoskatteordningen.



ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

BALANCEN

Materielle anlzegsaktiver

Investeringsejendomme males til dagsvaerdi svarende til ejendommens handelsveerdi.
Vardireguleringer indregnes i resultatopgerelsen.

I anskaffelsesaret indregnes investeringsejendomme til kostpris med tilleeg af kebsomkostninger,
eftersom denne vurderes at svare til dagsvardi.

Dagsvardi fastsaettes ud fra et fastsat forrentningskrav samt opgjort drifisafkast/nettohusleje.

I driftsafkastet indgér arets faktiske lejeindtagter korrigeret til markedsleje samt for eventuelle
tomme lejemél. Herudover indgar felgende driftsomkostninger: vedligeholdelsesomkostninger,
administrationsomkostninger, ejendomsskat, forsikringer samt andre omkostninger tilknyttet
ejendommen.

Som folge af mélingen til dagsvaerdi foretages der ikke afskrivning pa investeringsejendomme.

Fortjeneste eller tab ved salg af materielle anlaegsaktiver indregnes i resultatopgerelsen under
andre driftsindtaegter henholdsvis andre driftsomkostninger.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der seedvanligvis svarer til nominel veerdi. Veerdien
reduceres med nedskrivning til imedegéelse af forventede tab.

Periodeafgraensningsposter
Periodeafgransningsposter indregnet under aktiver omfatter atholdte omkostninger vedrerende
efterfolgende regnskabsar.

Udbytte
Forslag til udbytte for regnskabséret indregnes som sarskilt post under egenkapitalen. Forslag
til udbytte indregnes som en forpligtelse pa tidspunktet for vedtagelse pa generalforsamlingen.

Skyldig skat 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.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede geeldsmetode af midlertidige forskelle mellem
regnskabsmaessig og skattemassig vaerdi af aktiver og forpligtelser. I de tilfelde, f.eks. vedrerende
aktier, hvor opgerelse af skattevardien kan foretages efter alternative beskatningsregler, males
udskudt skat pd grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af
forpligtelsen.



ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremforelsesberettiget skattemaessigt
underskud, méles til den veardi, 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 males til
nettorealisationsvaerdi.

Udskudt skat méles pd grundlag af dc skatteregler og skattcsatscr, der med balanccdagens
lovgivning vil vere geldende, nér den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat.

Gealdsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af
afholdte transaktionsomkostninger. I efterfalgende perioder males de finansielle forpligtelser til
amortiseret kostpris svarende til den kapitaliserede veerdi ved anvendelse af den effektive rente,
saledes at forskellen mellem provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopgerelsen over
l&neperioden.

Prioritetsgzld er saledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til lanets restgeld.
For obligationslén svarer amortiseret kostpris til en restgald beregnet som lanets underliggende
kontantvaerdi pad l4neoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget
afskrivning af lanets kursregulering pa optagelsestidspunktet.

Ovrige geldsforpligtelser, som omfatter gaeld til leveranderer, tilknyttede virksomheder samt
anden geld, males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel vaerdi.



Note

RESULTATOPGORELSE

1. JANUAR - 31. DECEMBER

BRUTTOFORTJENESTE .......ccoooiiiiiiicieecrenee
Andre driftsindtaegter .......ccccoeiiiiiiiiiec e
Andre driftsomkostninger ..........ccccereeviecieiiernennenneene

DRIFTSRESULTAT ..ot esascne s enaes
Finansielle indtaegter .........ccoeoeeceeveereeeeeecereeeeseesseenees
Finansielle omkostninger .........cccccoveeveierereeescereensenns

RESULTAT FOR DAGSVZARDIREG. OG SKAT

Dagsvardiregulering af investeringsejendomme ............
RESULTAT FOR SKAT
Skat af arets resultat ......susensnuasinsnaansasssiage
ARETS RESULTAT ......oovvrrcrercreneieseniesereaesaesaeeens

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING:

OVerfort reSUItAt ..oooeeiieeeeee et e e e aeeeeeeeas

20211 20201
hele kr. 1.000 kr.
185.172 116
0 0
0 0
185.172 116
0 0
-74.103 -67
111.069 49
100.000 87
211.069 136
-46.435 -30
164.634 106
164.634 106
0 0
164.634 106




BALANCE PR. 31. DECEMBER 2021

AKTIVER
20211 20201
Note hele kr. 1.000 kr.
ANLAGSAKTIVER:
3. Materielle anlaegsaktiver:

Investeringsejendomme  ........ccccecieniiieniiinienineiiescnennnee. 4.500.000 4.400
ANLAGSAKTIVERI ALT .......ccorvvviminiirinnensennnen. 4.500.000 4.400
OMSATNINGSAKTIVER:

Likvide beholdninger ......................... YRR, 6.571 1
OMSATNINGSAKTIVERTI ALT .....coevvveeecrecrnannns 6.571 1

AKTIVER I ALT sissiannrivariissiviosnmsisisismsisives 4.506.571 4.401




BALANCE PR. 31. DECEMBER 2021

PASSIVER
20211 2020 i
Note hele kr. 1.000 kr.

EGENKAPITAL:

Anpartskapital st sasR R 50.000 50
Overfort resultat  .......ccooeceeririreec e 688.225 524
Forslag til udbytte for regnskabsdret .........cccccocvvenernnnn. 0 0
EGENKAPITAL TALT ....oooootiiirieeieneerseciesenesreessnesnens 738.225 574
HENSATTE FORPLIGTELSER:

Hensattelser til udskudt skat — ........cocceiiiiiiiiiiiiiinnenen 169.707 148

4. LANGFRISTEDE GALDSFORPLIGTELSER:

Prioritetsgeeld  icissimininmisimasmsinsss sy, 2-175.588 2.255
Geld til virksomhedsdeltagere og ledelse ...................... 1.285.443 1.303

3.461.031 3.558
KORTFRISTEDE GALDSFORPLIGTELSER:

4. Kortfristet del af langfristet gaeld  ........ccoevviieiiiiiieenirennns 84.000 85
Deposita  ........cvcisnnccnioinnner disspasiese RS e siRR e 21.700 29
Selskabsskat .........ccccccnenanwssmmmeasiTse s 24.408 0
Anden gld s 7.500 7

137.608 121
GALDSFORPLIGTELSERI ALT ..o 3.598.639 3.679
PASSIVER I ALT issinssmisssiminsaisssasasisssvaidsosiassns 4.506.571 4.401

5. EVENTUALPOSTER

6. PANTSZATNINGER OG SIKKERHEDSSTILLELSER

7. NZARTSTAENDE PARTER

8. OPLYSNINGER OM VASENTLIGE USIKKERHEDER,

USADVANLIGE FORHOLD OG EFTERFOLGENDE
BEGIVENHEDER



EGENKAPITALOPGORELSE

EGENKAPITAL
Virksomhedskapital:

Saldo primo ...

Saldo ultimo .,

Overfort resultat:
Saldo primo
Arets resultat

Saldo ultimo  .eeeeeereaans

Foreslaet udbytte:

Saldo primo ..o
Betalt udbytte ~ ....cceereneee
Arets resultat  ....coooerernenes

Saldo ultimo  .ooeeees

EGENKAPITAL, ULTIMO

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

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

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

........................................
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20211 20201

hele kr. 1.000 kr.
50.000 50
50.000 50
523.591 418
164.634 106
688.225 524
0 0
0 0
0 0
0 0
738.225 574




Note

NOTER

BRUTTOFORTJENESTE:

Posterne nettoomsatning, vareforbrug, andre eksterne omkostninger og andre drifts-
indtaegter er med henvisning til arsregnskabslovens § 32 sammendraget til en regn-

skabspost benavnt bruttofortjeneste.

2021 i 2020 i
hele kr. 1.000 kr.
FINANSIELLE OMKOSTNINGER:
Renteomkostninger m.v. i @vrigt — ..ccceveeveeceneesineeennnes 36.662 38
Renteomkostninger associerede virksomheder — ............. 37.441 29
74.103 67
SKAT AF ARETS RESULTAT:
Beregnet skat af drets skattepligtige indkomst ... 24.408 0
Regulering af udskudt skat ..o 22.027 30
46.435 30
MATERIELLE ANLAGSAKTIVER: Investerings-
ejendomme
Kostpris 1. januar 2020  acsssssssimesisissesiiorssissssississassasssesiss 3.796.105
ATEtS tIZANE oo st esae s nae e e 0
Arets afgang .ottt e st aes 0
Kostpris 31. december 2021 .. 3.796.105
Op- og nedskrivninger 1. januar 2020 ..o 603.895
Arets OpSKIVIINGEr oot enesacnas 100.000
Op- og nedskrivninger 31. december 2021 ... 703.895
Regnskabsmessig veerdi 31. december 2021 ... 4.500.000

Investeringsejendomme er vaerdiansat til dagsvaerdi pa baggrund af den afkast-
baserede vardiansettelsesmodel. Ved beregning er anvendt en forrentningsfaktor
pa 4,2% pa baggrund af ejendommes beligggenhed og karakteristika. Ejendomme
er beboelsesejendom beliggende i Odense C, helt nyistandsat og med stabil
lejeindtzgt. En stigning i forrentningsfaktor/afkastkrav pa 0,2% vil resultere i et fald

i dagsveerdi pé ca. tkr. 200 og tilsvarende vil et fald i faktor/afkastkrav pa 0,2% resulte:

i en hgjere dagsveerdi pa ca. tkr. 225.
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Note

NOTER

LANGFRISTEDE GALDSFORPLIGTELSER:
1/12020  31/12 2021 Afdrag Restgzld

geld i alt geldialt naste ar efter 5 ar
Prioritetsgeld ........ccooeeeene 2.339.780  2.259.588 84.000 1.800.000
Virksomhedsdeltagere og le .. 1.303.002  1.285.443 25.000 1.100.000
3.642.782  3.545.031 109.000 2.900.000
EVENTUALPOSTER M.V.:
Eventualaktiver og eventualforpligtelser:
Ingen.

PANTSATNINGER OG SIKKERHEDSSTILLELSER:
Til sikkerhed for selskabets gzld til realkreditinstitutter, tkr. 2.260 er deponeret

realkreditpantebreve med pant i selskabets ejendomme, hvis regnskabsmassige
verdi pr. 31/12 2021 udger tkr. 4.500.

NARTSTAENDE PARTER:

Ejerforhold:

Folgende kapitalejere er noteret i selskabets ejerbog som ejende
minimum 5% af stemmerne eller anpartskapitalen:

LW Johansen Holding ApS
TW Johansen Holding ApS

OPLYSNINGER OM VASENTLIGE USIKKERHEDER,
USADVANLIGE FORHOLD OG EFTERFOLGENDE
BEGIVENHEDER:

Ingen.
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