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TM Ejendom ApS
Arsrapport 2022

Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for TM Ejendom ApS for regnskabsaret
1. januar - 31. december 2022.

Arsrapporten, der ikke er revideret, er aflagt i overensstemmelse med rsregnskabsloven. Direktionen
anser betingelserne for at undlade revision for opfyldt.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2022 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret
1. januar - 31. december 2022.

Det er endvidere vores opfattelse, at ledelsesberetningen indeholder en retvisende redeggrelse for de
forhold, beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Vadum, den 3. april 2023
Direktion:

Michael Klitgaard Sgrensen Tom Jakobsen
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TM Ejendom ApS
Arsrapport 2022

Den uafhangige revisors erklaering om opstilling af arsregnskab

Til den daglige ledelse i TM Ejendom ApS

Vi har opstillet arsregnskabet for TM Ejendom ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2022 pa
grundlag af selskabets bogfering og e@vrige oplysninger, som | har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopggrelse og noter, herunder anvendt
regnskabspraksis.

Vi har udfert opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410 Opgaver om opstilling af finansielle oplysnin-
ger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere jer med at udarbejde og praesentere arsregnska-
bet i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisorloven
og International Ethics Standards Board for Accountants' internationale retningslinjer for revisorers eti-
ske adfaerd (IESBA Code), herunder principper om integritet, objektivitet, professionel kompetence og
forngden omhu.

Arsregnskabet samt ngjagtigheden og fuldstaendigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillin-
gen af arsregnskabet, er jeres ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklaringsopgave med sikkerhed, er vi
ikke forpligtet til at verificere ngjagtigheden eller fuldsteendigheden af de oplysninger, som | har givet os
til brug for at opstille drsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller review-konklusion om,
hvorvidt arsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Aalborg, den 3. april 2023
EY Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr.307002 28

Sgren V. Nejmann
statsaut. revisor
mne32775
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Ledelsesberetning

Oplysninger om selskabet
Navn
Adresse, postnr., by

CVR-nr.

Stiftet
Hjemstedskommune
Regnskabsar

Telefon

Direktion

TM Ejendom ApS
Arsrapport 2022

TM Ejendom ApS
Gustav Zimmersvej 84, 9430 Vadum

36913606
4. juni 2015
Jammerbugt
1. januar - 31. december

Michael Klitgaard Sgrensen
Tom Jakobsen
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TM Ejendom ApS
Arsrapport 2022

Ledelsesberetning

Virksomhedens vasentligste aktiviteter

Virksomhedens hovedaktivitet er investering og opfgrelse af fast ejendom med henblik pa udlejning/salg
og hermed beslaegtet virksomhed.

Udvikling i aktiviteter og gkonomiske forhold

Virksomhedens resultatopgerelse for 2022 udviser et overskud pa 1.995 t.kr. mod et overskud pa
2.236 t.kr. sidste ar, og virksomhedens balance pr. 31. december 2022 udviser en egenkapital pa
5.425 t.kr.

Virksomheden har i 2022 a&ndret anvendt regnskabspraksis for indregning og maling af
investeringsejendomme med henblik pa at opna et mere retvisende billede. Investeringsejendomme
indregnes og males fremover til dagsvaerdi, jf. neermere omtale i afsnit om anvendt regnskabspraksis.

Arets resultat er pavirket af vaerdirequlering af investeringsejendomme, som udger -448 t.kr. i 2022
mod 2.389 t.kr. i 2021.

Arets resultat er positivt pavirket af omlaegning af 1dn som udger 2.802 t.kr. i 2022.

Virksomheden har i drets lgb gennemfert en koncernintern fusion med den 100% ejede datter-
virksomhed TM Ejendom ApS (CVR-nr.: 36 92 68 21) med virkning pr. 9. november 2022 ved brug af
koncernmetoden. Der er sket tilretning af sammenligningtal i overensstemmelse hermed. Arets resultat
for 2022 samt virksomhedens egenkapital pr. 31. december 2022 er ikke pavirket af fusionen.
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Resultatopggrelse

Note

t.kr.

Bruttofortjeneste
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme

Resultat for finansielle poster
Finansielle indtaegter
Finansielle omkostninger

Resultat for skat
Skat af arets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering
Overfort resultat

TM Ejendom ApS
Arsrapport 2022

2022 2021
776 808
-448 2.389
328 3.197
2.802 1
-571 -331
2.559 2.867
-564 -631
1.995 2.236
1.995 2.236
1.995 2.236
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Balance

Note

t.kr.

AKTIVER

Anlaegsaktiver

Materielle anleegsaktiver
Investeringsejendomme
Investeringsejen-domme under udfgrelse

Anlagsaktiver i alt

Omsetningsaktiver
Tilgodehavender

Andre tilgodehavender
Periodeafgraensningsposter

Likvide beholdninger
Omsetningsaktiver i alt
AKTIVER | ALT

PASSIVER
Egenkapital
Selskabskapital
Overfort resultat

Egenkapital i alt

Hensatte forpligtelser
Udskudt skat

Hensatte forpligtelser i alt

Gealdsforpligtelser

Langfristede geldsforpligtelser
Geeld til realkreditinstitutter
Modtagne forudbetalinger fra kunder
Deposita

Anden geld

Kortfristede geldsforpligtelser

Kortfristet del af langfristede geeldsforpligtelser

Geeld til banker

Leverandgrer af varer og tjenesteydelser
Skyldig selskabsskat

Geeld til kapitalejere

Anden geld

Gealdsforpligtelser i alt
PASSIVER | ALT

1 Anvendt regnskabspraksis
6 Sikkerhedsstillelser

TM Ejendom ApS
Arsrapport 2022

2022 2021
17.457 17.905
1.330 520
18.787 18.425
18.787 18.425
32 39

14 17

46 56

25 114

71 170
18.858 18.595
50 50
5.375 3.380
5.425 3.430
602 701
602 701
7.661 10.416
207 199
249 249
214 356
8.331 11.220
246 255
22 14
146 32
656 106
3.413 2.820
17 17
4.500 3.244
12.831 14.464
18.858 18.595
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TM Ejendom ApS
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Egenkapitalopggrelse

t.kr. Selskabskapital Overfgrt resultat | alt
Egenkapital 1. januar 2021 50 355 405
Regulering af egenkapital som fglge af

praksisaendringer 0 789 789
Korrigeret egenkapital 1. januar 2021 50 1.144 1.194
Overfert via resultatdisponering 0 2.236 2.236
Egenkapital 1. januar 2022 50 3.380 3.430
Overfert via resultatdisponering 0 1.995 1.995
Egenkapital 31. december 2022 50 5.375 5.425
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TM Ejendom ApS
Arsrapport 2022

Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for TM Ejendom ApS for 2022 er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabslovens be-
stemmelser for klasse B-virksomheder med tilvalg af visse bestemmelser for klasse C.

Virksomheden har i drets Igb gennemfert en koncernintern fusion med den 100% ejede datter-
virksomhed TM Ejendom ApS (CVR-nr.: 36 92 68 21) med virkning pr. 9. november 2022 ved brug af
koncernmetoden. Som konsekvens af koncernmetoden er der sket tilretning af sammenligningtal. Arets
resultat for 2022 samt virksomhedens egenkapital pr. 31. december 2022 er ikke pavirket af fusionen.

Zndring i anvendt regnskabspraksis

Ledelsen har i 2022 @&ndret anvendt regnskabspraksis for indregning og maling af investerings-
ejendomme. Investeringsejendomme indregnes og males fremover til dagsveerdi efter arsregnskabs-
lovens §38. | henhold til den hidtidige praksis blev ejendommene indregnet til kostpris med fradrag af
akkumulerede af- og nedskrivninger efter arsregnskabslovens §43.

Det er ledelsens vurdering, at arsregnskabet med den nye regnskabspraksis vil give et mere retvisende
billede af selskabets finansielle stilling, idet der er konstateret vasentlige mervaerdier pa selskabets
grunde og bygninger.

Den akkumulerede effekt af praksiseendringen pr. 1. januar 2020 er indregnet direkte pd egenkapitalen
og sammenligningstal er tilrettet i overensstemmelse hermed. Den belgbsmaessige effekt af
praksisandringen udger en negativ requlering af arets resultat efter skat med -240 t.kr. (2021: 1.973
t.kr.), og egenkapitalen er pavirket tilsvarende (2021: pavirket tilsvarende). Effekten pa skat af drets
resultat udger i 2022 en positiv requlering pa 68 t.kr. (2021: -556 t.kr.), og pa udskudt skat en
regulering pd -701 t.kr. (2021: -769 t.kr.).

Bortset fra ovenstdende er den anvendte regnskabspraksis uendret sammenlignet med sidste ar.

Prasentationsvaluta

Arsregnskabet er aflagt i danske kroner (t.kr.).

Koncerninterne virksomhedssammenlagninger

Ved virksomhedssammenslutninger som keb og salg af kapitalandele, fusioner, spaltninger, tilfgrsel af
aktiver og aktieombytninger m.v. ved deltagelse af virksomheder under modervirksomhedens bestem-
mende indflydelse anvendes book value-metoden, hvor sammenlagningen anses for gennemfert pa det
regnskabsmaessige erhvervelsestidspunkt uden tilpasning af sammenligningstal. Forskelle mellem det
aftalte vederlag og den overtagne virksomheds regnskabsmaessige vaerdi indregnes direkte pa egenkapi-
talen.

Ved lodrette og omvendt lodrette koncerninterne fusioner anvendes koncernmetoden til sammenlag-
ning af virksomhederne. Herved sammenlagges virksomhederne til den omvurderingsveerdi, der er
opgjort i koncernregnskabet eller der ville vaere opgjort i koncernregnskabet for den modervirksomhed,
som indgar i fusionen. Koncernmetoden gennemfgres som om virksomhederne har veaeret sammenlagt
fra tidspunktet, hvor modervirksomheden erhvervede kapitalandele i de af fusionen omfattede
virksomheder, og der er derfor sket tilretning af sammenligningstal.

Resultatopggrelsen

Nettoomsatning
Virksomheden har som fortolkningsbidrag for indregning af omsatning valgt IAS 11/IAS18.

Selskabets indtaegter omfatter primaeert arets huslejeindtaegter fra udlejningsejendomme, der
periodiseres og indtaegtsferes i henhold til indgdede kontrakter.

Nettoomsaetning males til dagsvardien af det aftalte vederlag. Alle former for afgivne rabatter indreg-
nes i nettoomseetningen.
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TM Ejendom ApS
Arsrapport 2022

Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Bruttofortjeneste

| resultatopgerelsen er nettoomsatning, ejendomsomkostninger og eksterne omkostninger med henvis-
ning til drsregnskabslovens & 32 sammendraget til én regnskabspost benavnt bruttofortjeneste.

Ejendomsomkostninger

| ejendomsomkostninger indregnes omkostninger vedrgrende udlejning af virksomhedens investerings-
ejendomme, herunder omkostninger til drift og vedligeholdelse af investeringsejendomme.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger vedrgrende virksomhedens primaere aktivitet, der
er afholdt i arets Igb, herunder omkostninger til administration m.v.

Finansielle indtegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer regn-
skabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger samt tilleeg og godtgerelse
under acontoskatteordningen m.v.

Skat

Skat af arets resultat omfatter aktuel skat af arets forventede skattepligtige indkomst og arets regule-
ring af udskudt skat. Arets skat indregnes i resultatopggrelsen med den del, der kan henfgres til drets
resultat, og i egenkapitalen med den del, som kan henfgres til transaktioner indregnet i egenkapitalen.

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme males ved ferste indregning til kostpris. Efterfelgende males investeringsejen-
domme til dagsveerdi, og arets vaerdiregulering indregnes i resultatopggrelsen under posten dagsvardi-
regulering af investeringsejendomme. Ved opggrelse af dagsveerdi pr. 31. december 2022 har ledelsen
foretaget en systematisk vurdering af ejendomme under hensyntagen til beliggenhed,
vedligeholdelsesstand, lejeaftaler, renteniveau m.v. Dagsvaerdimalingen sker ved anvendelse af en
afkastbaseret cash flow-model, hvor de fremtidige pengestrgmme tilbagediskonteres. Afkastkravet
(tilbagediskonteringsfaktoren) fastsaettes ejendom for ejendom. Der anvendes saledes dagsvaerdiniveau
3 til indregning af investeringsejendomme.

Investeringsejendomme har som gvrige materielle anlagsaktiver - bortset fra grunde - en begraenset
levetid. Den vardiforringelse der finder sted, efterhanden som en investeringsejendom foraldes,
afspejles i investeringsejendommens Ipbende maling til dagsvaerdi. Der foretages derfor ikke syste-
matiske afskrivninger over investeringsejendommens brugstid.

Investeringsejendomme under opfersel:

Investeringsejendomme under opfersel males til kostpris. Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen og
omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det tidspunkt, hvor aktivet er klar til brug.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.

Virksomheden har som fortolkningsbidrag for nedskrivninger af finansielle tilgodehavender valgt IAS
39.
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Der foretages nedskrivning til impdegaelse af tab, hvor der vurderes at vare indtruffet en objektiv indi-
kation pa, at et tilgodehavende eller en portefglje af tilgodehavender er vaerdiforringet. Hvis der forelig-
ger en objektiv indikation pa, at et individuelt tilgodehavende er vaerdiforringet, foretages nedskrivning
pa individuelt niveau.

Periodeafgransningsposter

Periodeafgransningsposter, indregnet under aktiver, omfatter forudbetalte omkostninger vedrgrende
efterfglgende regnskabsar.

Selskabsskat

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 betalte
acontoskatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede gaeldsmetode af alle midlertidige forskelle mellem
regnskabsmeaessig og skattemaessig vaerdi af aktiver og forpligtelser. Der indregnes dog ikke udskudt
skat af midlertidige forskelle vedrgrende skattemaessigt ikke-afskrivningsberettiget goodwill og kontor-
ejendomme samt andre poster, hvor midlertidige forskelle bortset fra virksomhedsovertagelser er
opstaet pa anskaffelsestidspunktet uden at have indvirkning pa resultat eller skattepligtig indkomst. | de
tilfelde, hvor opggrelse af skattevaerdien kan foretages efter forskellige beskatningsregler, males
udskudt skat pa grundlag af den af ledelsen planlagte anvendelse af aktivet, henholdsvis afvikling af for-
pligtelsen.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil vaere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. Udskudte skatteaktiver ind-
regnes med den verdi, som de forventes at blive udnyttet med, enten ved udligning i skat af fremtidig
indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme jurisdiktion. £ndring i
udskudt skat som fglge af andringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen.

Gealdsforpligtelser

Virksomheden har valgt IAS 39 som fortolkningsbidrag til indregning og maling af gaeldsforpligtelser.
Finansielle gaeldsforpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af
afholdte transaktionsomkostninger. | efterfglgende perioder males de finansielle forpligtelser til amorti-

seret kostpris, svarende til den kapitaliserede vardi ved anvendelse af den effektive rente, sa forskellen
mellem provenuet og den nominelle veerdi indregnes i resultatopggrelsen over |aneperioden.

@vrige gaeldsforpligtelser males til nettorealisationsvaerdien.

Modtagne forudbetalinger fra kunder

Modtagne forudbetalinger vedregrer forudbetalt leje.

Dagsveerdi

Dagsverdiansattelsen tager udgangspunkt i det primare marked. Hvis et primart marked ikke eksiste-
rer, tages udgangspunkt i det mest fordelagtige marked, som er det marked, som maksimerer prisen pa
aktivet eller forpligtelsen fratrukket transaktions- og/eller transportomkostninger.

Alle aktiver og forpligtelser, som males til dagsvaerdi, eller hvor dagsvaerdien oplyses, er kategoriseret
efter dagsveaerdihierarkiet, som er beskrevet nedenfor:

Niveau 1: Vaerdi opgjort ud fra dagsvardien pa tilsvarende aktiver/forpligtelser pa et velfungerende
marked.
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Niveau 2: Veerdi opgjort ud fra anerkendte veerdiansattelsesmetoder pa baggrund af observerbare
markedsinformationer.

Niveau 3: Vaerdi opgjort ud fra anerkendte veerdiansattelsesmetoder og rimelige skgn foretages pa
baggrund af ikke-observerbare markedsinformationer.

t.kr. 2022 2021

Finansielle omkostninger

Renteomkostninger til kapitalejere 93 72

Andre finansielle omkostninger 478 259
571 331

Materielle anleegsaktiver
Investeringsejen-

Investerings- domme under
t.kr. ejendomme udfgrelse I alt
Kostpris 1. januar 2022 14.719 520 15.239
Tilgange 0 810 810
Kostpris 31. december 2022 14.719 1.330 16.049
Opskrivninger 1. januar 2022 3.186 0 3.186
Arets vardirequleringer -448 0 -448
Opskrivninger 31. december 2022 2.738 0 2.738
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2022 17.457 1.330 18.787

For oplysning om sikkerhedsstillelser mv. vedrgrende materielle anlaegsaktiver henvises til note 6.

Investeringsejendomme

Virksomheden foretager investering i udlejningsejendomme. Investeringsejendomme indregnes til
dagsvaerdi med vaerdiregulering over resultatopgerelsen, jf. reglerne i arsregnskabslovens & 38.

Investeringsejendommene bestar af 11 boligejendomme placeret i Ngrhalne.

Dagsveerdien af virksomhedens investeringsejendomme udger 17.457 t.kr. pr. 31. december 2022.
Arets regulering til dagsveerdi udger -448 t.kr., der er indregnet i resultatopgerelsen.

Opggrelse af dagsveerdi

Dagsverdien af investeringsejendomme er opgjort for ejendommen med udgangspunkt i eiendommens
budget for det kommende ar, korrigeret for udsving, der har karakter af enkeltstaende begivenheder.
Dette korrigerede budget udtrykker et 'normaliseret' driftsresultat og anvendes sammen med et
relevant afkastkrav til at beregne dagsverdien efter en afkastbaseret model.

Centrale forudsatninger for den opgjorte dagsveerdi

Selskabet veerdiansetter investeringsejendomme til dagsveerdi. Den anvendte forrentingsfaktor udger
4,90 %.
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Arsregnskab 1. januar - 31. december
Noter

Falsomhedsanalyse

For at illustrere felsomheden og effekten ved andringer i forrentningsfaktorerne pa selskabets inve-
steringsejendomme i 2022 er i nedenstaende matrix vist vaerdi af ejendomme, egenkapital og resultat
for skat ved @ndringer pa +/- 0,25 %:

t.kr. -0,25% Anvendt +0,25 %
Verdi af ejendomme 18.396 17.457 16.610
Egenkapital 6.157 5.425 4.764
Resultat fgr skat 2.934 1.995 1.148

Langfristede geldsforpligtelser

Geldialt Afdrag Langfristet Restgeeld
t.kr. 31/12 2022 naste ar andel efter 5 ar
Geld til realkreditinstitutter 7.836 175 7.661 6.941
Modtagne forudbetalinger fra

kunder 207 0 207 0
Deposita 249 0 249 0
Anden geld 285 71 214 0

8.577 246 8.331 6.941

Sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for virksomhedens geeld til realkreditinstitutter, 7.836 t.kr., er der stillet pant i grunde og
bygninger, hvis regnskabsmaessige veerdi pr. 31. december 2022 udger 17.457 t.kr.
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