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LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2022 for Ejendomsselskabet TG 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 2022 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret

1. januar - 31. december 2022.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Brovst, den 11. maj 2023

Direktion:

Thomas Grennebaek
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DEN UAFH/ZNGIGE REVISORS ERKL/ARING OM UDVIDET GENNEMGANG
Til kapitalejerne i Ejendomsselskabet TG ApS

Konklusion

Vi har udfgrt udvidet gennemgang af arsregnskabet for Ejendomsselskabet TG ApS for regnskabsaret 1.
januar - 31. december 2022, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopggrelse og noter,
herunder anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Baseret pa det udferte arbejde er det 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 i overensstemmelse med
arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklarings-
standard for sma virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af
arsregnskaber, der udarbejdes efter arsregnskabsloven. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er
narmere beskrevet i afsnittet ”Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet”. Vi er
uafhaengige af selskabet i overensstemmelse med International Ethics Standards Board for
Accountants’ internationale retningslinjer for revisorers etiske adfaerd (IESBA Code) og de yderligere
etiske krav, der er gaeldende 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 bevis er tilstraskkeligt 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 overens-
stemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som
ledelsen anser for nadvendig 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 fortsaette
driften; at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde ars-
regnskabet pa 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 ggre
dette.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Dette kraever, at vi planlaegger og udfgrer
handlinger med henblik pa at opna begraenset sikkerhed for vores konklusion om arsregnskabet og
derudover udfgrer specifikt kraevede supplerende handlinger med henblik pa at opna yderligere
sikkerhed for vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primaert bestar af forespargsler til ledelsen og, hvor
det er hensigtsmaessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt kraevede
supplerende handlinger samt vurdering af det opnaede bevis.

Omfanget af handlinger, der udferes ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi
udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om arsregnskabet.

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.
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DEN UAFHZNGIGE REVISORS ERKLARING OM UDVIDET GENNEMGANG

| tilknytning til vores udvidede gennemgang af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberet-
ningen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregn-
skabet eller vores viden opnaet ved den udvidede gennemgang eller pa anden made synes at indeholde
vasentlig 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 udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke
fundet vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Aalborg, den 11. maj 2023

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 2022 26 70

John Damkier
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne28629
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LEDELSESBERETNING

Vaesentligste aktiviteter
Selskabets vaesentligste aktiviteter er drift og udlejning af investeringsejendomme. Investerings-
ejendommene omfatter boligejendomme.

Indregning og maling af investeringsejendomme
Dagsvaerdien af investeringsejendomme fastsattes pa grundlag af en afkastbaseret vaerdiansaet-
telsesmodel. Det vil sige med udgangspunkt i ejendommenes forventede driftsresultat og afkastkrav.

Ledelsen fastlaegger hvert ar afkastkravet til de enkelte ejendomme bl.a. ud fra:
- udviklingen i markedsforholdene for den pagaeldende ejendomstype
- aendringer i den enkelte ejendoms forhold

Afkastkravet er fastlagt pa baggrund af de faktiske forhold pa balancedagen og kan henfares til
beliggenhed, lejernes bonitet, vilkar i lejekontrakten og alternative anvendelsesmuligheder mv.

Bl.a. som fglge af forholdene pa boligmarkedet generelt er der dog en vis usikkerhed knyttet til
indregning og maling af selskabets investeringsejendomme.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold
Arets resultat anses for mindre tilfredsstillende. Der har i regnskabsaret vaeret en negativ
veaerdiregulering pa selskabets investeringsejendomme pa 1.330 tkr.

Da de forhold, som i gvrigt er nadvendige for en bedemmelse af selskabets aktiver og passiver, den
finansielle stilling samt arets resultat, fremgar af balancen og resultatopggrelsen samt af noterne hen-
vises hertil.

Betydningsfulde begivenheder, indtruffet efter regnskabsarets afslutning
Der er ikke efter regnskabsarets afslutning indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for selska-
bets finansielle stilling.
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RESULTATOPG@RELSE 1. JANUAR - 31. DECEMBER

BRUTTOFORTJENESTE.......couiiiiiiiiiiiiiiiieniieniienenes
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme................
DRIFTSRESULTAT ...cuuitiiiiiiiiiiii i

Andre finansielle indtagter......ccovvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinene,
Andre finansielle omkostninger........ccvvvviiiiiiiiiiiiiiiiinnnn.

RESULTAT FOR SKAT ..iiiiiiiiiiiiiiiiiiieiiieeeiieeeneerennenes
SKat af Arets FeSUILAL. ..eueee et eeeeneeeeeeeeneeneeneeneens

ARETS RESULTAT...ccuuiiiniiiieriieeiineeiineeineeenneenineennnnns

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING

Foreslaet udbytte for regnskabsaret..........cccevverenenenennn..
Overfart resultat.....ooeeiiiiiiiiiiiiiiiiiiii e

Note 2022
kr.

1.150.029

-1.330.000

-179.971

—_

0
2 -354.433

-534.404

3 117.197

-417.207

0
-417.207

-417.207

2021
kr.

1.376.373

220.000

1.596.373

80.291
-801.618

875.046

-194.148

680.898

50.000
630.898

680.898
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BALANCE 31. DECEMBER

AKTIVER

INnvesteringsejeNdOMME. ... vvirertirietieieereneeeenneeeenneeaenaees
Materielle anlaegsaktiver........c.cooiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieenn,
ANLZEGSAKTIVER. ...ttt iiieeeeeeeeneeneeneenaanaas
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser...........c...cceeeee.
Andre tilgodehavender........covviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii e
Tilgodehavender........coouiiiiiiiiiiiiiiii i e,
Likvide beholdninger..........ccccooiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiea,
OMSZETNINGSAKTIVER. ....c.vitiitiiiiiniaieeieeieeneeneeneeneenaanes

AKTIVER. ...

PASSIVER

Selskabskapital..eeerueeeereeeerieeriieeriieieaneerenneeeenneeeennnennes
Overfart resultat.....coeeieiiiiiiiiiiiiiiii i eaas
Forslag til udbytte...ccveiriniiiiiiiii e

EGENKAPITAL ..ottt

ANden gaeld. . .oiiniiiiii e
Kortfristede gaeldsforpligtelser.........c.cccovviiiiiiiiiiiiinnnn...

GALDSFORPLIGTELSER.....ccciviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinieae

PASSIVER. ..o

Eventualposter mv.
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Medarbejderforhold

Note 2022

kr.

41.540.000
4  41.540.000

41.540.000
275.423

0

275.423
10.000
285.423

41.825.423

80.000
11.324.957
0

11.404.957

1.892.284

1.892.284

25.648.162
0
5 25.648.162

462.686
352.880
76.570
114.665
149.551
1.723.668
2.880.020

28.528.182

41.825.423

2021
kr.

42.870.000
42.870.000

42.870.000
90.284
111.388
201.672
1.338.311
1.539.983

44.409.983

80.000
11.742.163
50.000

11.872.163

2.159.032

2.159.032

26.111.023
1.095.149
27.206.172

467.193
1.186.459
60.197
111.945
116.208
1.230.614
3.172.616

30.378.788

44.409.983
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EGENKAPITALOPG@RELSE
Selskabs- Overfort Forslag til
kapital resultat udbytte l alt
Egenkapital 1. januar 2022.........cocveviiiiiiiiiieninnnn.. 80.000 11.742.164 50.000 11.872.164
Forslag til resultatdisponering........cccoeeeeeinvininnnnns -417.207 -417.207
Transaktioner med ejere
Ordinaert udbytte..covvviiiiiiiiii e, -50.000 -50.000

Egenkapital 31. december 2022..............c............ 80.000 11.324.957 0 11.404.957
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NOTER
2022 2021
kr. kr.
Andre finansielle indtaegter
Finansielle indtaegter i @vrigt.....ccooviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiene, 0 80.291
0 80.291
Andre finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger i @vrigt.......ccovvviiiiiiiiiiiiiiiiinnnnnn. 354.433 801.618
354.433 801.618
Skat af arets resultat
Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst............c.ceuenens 149.551 116.208
Regulering af udskudt skat........cceeviriiiiiiniiiiiiiiiiinnenannnns -266.748 77.940
-117.197 194.148
Materielle anlaegsaktiver
Investerings-
ejendomme
KOSEPris 1. JanUAr 2022....cceiiiiiiieetieiiiiieeeeeeeenneeeeeeeessnsseeeesssnnnsssseenanns 34.296.189
Kostpris 31. december 2022.........ccoiiiiiiiiiiiiiiiiiaieieieeeieeeneeeiaeaaenn 34.296.189
Veardireguleringer til dagsvaerdi 1. januar 2022........cvviieiiiieirenneenenneenennnns 8.573.811
Arets Vaerdir@QUIEIINGE . .. .. vv it -1.330.000
Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 31. december 2022............c.coiviiiiiiinin, 7.243.811
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2022..........coviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiennnen. 41.540.000

Under materielle anlaegsaktiver indgar investeringsejendomme malt til dagsveaerdi med
felgende belab:

Boligudlejning

Dagsvaerdi 31. december 2022. ... .uiiiiiiiiii it it i et eieeaaaes 41.540.000
Arets vaerdiregulering i resultatopgarelSen..........vuuvuvenieeenieeiniieineieeneenanees -1.330.000

Dagsveerdi for investeringsejendomme

Investeringsejendommene er beliggende i Aalborg og omegn og bestar af udlejningsboliger.
Ejendommenes dagsvaerdi vurderes ved hjaelp af en afkastbaseret vaerdiansaettelsesmodel,
hvor vaerdien opgeres pa baggrund af investeringsejendommenes forventede driftsafkast og et
individuelt fastsat afkastkrav. Det forventede driftsafkast er Kkorrigeret for enkeltstaende
forhold.

Det forventede driftsafkast for alle investeringsejendomme i et normaldr er vurderet i
niveauet 1.800 - 2.000 tkr. Ved vaerdiansattelsen er der anvendt et afkastkrav i intervallet
4,35 -5,25 %.

Det forventede driftsafkast er vurderet under hensyntagen til ejers andel af omkostninger,
vedligeholdelse og administration. Ved vardiansaettelsen er der taget hensyn til
ejendommenes beliggenhed, stand og ejendomstype. Vaerdiansaettelsen er korrigeret for
tidsbegraensede omkostninger, tomgang samt forhold i gvrigt.

11

Note
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NOTER

Langfristede gaeldsforpligtelser

31/12 2022 Afdrag Restgaeld 31/12 2021

geldi alt naste ar efter 5 ar geldi alt

Geeld til realkreditinstitutter................... 26.110.848 462.686 24.043.540 26.578.216
BanKlan.....c.euiviiiiiieieeeee e 0 0 0 1.400.149

26.110.848 462.686 24.043.540 27.978.365

Eventualposter mv.

Haeftelse i sambeskatningen

Selskabet haefter solidarisk sammen med moderselskabet og de gvrige selskaber i den
sambeskattede koncern for skat af koncernens sambeskattede indkomst og for eventuelle
kildeskatter sasom udbytteskat mv.

Skyldig skat af koncernens sambeskattede indkomst fremgar af arsrapporten for Koldmose
Holding Il ApS, der er administrationsselskab for sambeskatningen.

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, nom. 26.111 tkr., er der givet pant i selskabets
investeringsejendomme, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2022 udger 41.540
tkr.

Til sikkerhed for mellemvaerende med pengeinstitut har selskabet udstedt ejerpantebreve pa i
alt 12.116 tkr., der giver pant i selskabets investeringsejendomme, hvis regnskabsmaessige
vaerdi pr. 31. december 2022 udger 41.540 tkr.

Derudover har selskabet udstedt ejerpantebrevene pa i alt 10 tkr. overfor ejerforeningen, der
giver pant i selskabets investeringsejendom, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december
2022 udger 6.690 tkr.

2022 2021

Medarbejderforhold
Antal personer beskaeftiget i gennemsnit: 1 1

12

Note
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for Ejendomsselskabet TG ApS for 2022 er aflagt i overensstemmelse med den danske ars-
regnskabslovs bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra regnskabs-
klasse C.

Arsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

RESULTATOPG@RELSEN

Huslejeindtaegter
Huslejeindtaegter er periodiseret saledes, at de daekker perioden frem til regnskabsarets udlgb. Opkrae-
vede bidrag til dackning af varme indgar ikke i huslejeindtaegter.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til ejendomme, administration mv.

Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme

Verdiregulering af investeringsejendomme indregnes i resultatopggrelsen. Forbedringer tillaegges den
regnskabsmaessige veaerdi pa investeringsaktiverne og udgangspunktet for arets veerdireguleringer er
dagsvaerdi primo med tillaeg af forbedringer.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renteindtaegter og -omkostninger, amortisering af
finansielle aktiver og forpligtelser mv. Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes med de belab,
der vedrgrer regnskabsaret

Skat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatop-
gorelsen med den del, der kan henfares til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der
kan henfares til posteringer direkte pa egenkapitalen.

BALANCEN

Materielle anlaegsaktiver

Investeringsejendomme males ved farste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kabspris
og eventuelle direkte tilknyttede omkostninger. Investeringsejendomme males efterfglgende til
dagsvaerdi svarende til ejendommenes handelsvaerdi. /Zndringer i dagsvaerdien indregnes i
resultatopgerelsen.

Ejendomme under opfarelse males til kostpris.

Dagsvaerdien for investeringsejendommene vurderes ved hjaelp af en afkastbaseret
vaerdiansaettelsesmodel, hvor vardien opgeres pa baggrund af investeringsejendommenes driftsafkast
og et individuelt fastsat afkastningskrav.

Efterfolgende omkostninger tillaegges anskaffelsessummen pa investeringsejendommene, nar det er
sandsynligt, at afholdelsen vil medfere fremtidige okonomiske fordele for virksomheden. Andre
omkostninger til reparation og vedligeholdelse indregnes i resultatopgerelsen ved afholdelsen.

Fortjeneste eller tab ved salg af materielle anlaegsaktiver opgares som forskellen mellem salgspris med
fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige vaerdi pa salgstidspunktet. Fortjeneste eller tab
indregnes i resultatopggrelsen.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket sadvanligvis svarer til nominel vaerdi. Vaerdien
reduceres med nedskrivning til imgdegaelse af forventede tab.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

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.

Selskabet er sambeskattet med koncernforbundne danske selskaber. Den aktuelle selskabsskat fordeles
mellem de sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster og med fuld fordeling
med refusion vedrgrende skattemaessige underskud. De sambeskattede selskaber indgar i acontoskatte-
ordningen. Skyldig og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen under henholdsvis
omsaetningsaktiver og gaeld.

Udskudt skat males af midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig og skattemaessig vaerdi af aktiver
og forpligtelser.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfarselsberettiget skattemaessigt underskud,
males til den vaerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af frem-
tidig indtjening, eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatte-
enhed.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil vaere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlast som aktuel skat. £ndring i udskudt skat som
folge af aendringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen bortset fra poster, der fgres direkte pa
egenkapitalen.

Geaeldsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af afholdte
laneomkostninger. | efterfalgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris
svarende til den kapitaliserede vardi ved anvendelse af den effektive rente, saledes at forskellen
mellem provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopggrelsen over laneperioden.

Amortiseret kostpris for kortfristede gaeldsforpligtelser svarer normalt til nominel vaerdi.



