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Ledelsespitegning

Ledelsen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsiret 2017/18 for T.M.
Ejendomme ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er ledelsens opfattelse, at Aarsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver,
passiver og den finansielle stilling pr. 30. september 2018 samt af resultatet af selskabets

aktiviteter for regnskabsaret 2017/18.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Ringsted, den 28. februar 2019

Direktion

artin Nordkvist Lerner
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Den uafhangige revisors revisionspategning

Til kapitalejerne i T.M. Ejendomme ApS

Konklusion ‘

Vi har revideret drsregnskabet for T.M. Ejendomme ApS for regnskabséret 1. oktober 2017 - 30.
september 2018, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og noter.
Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 30. september 2018 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for
regnskabséret 1. oktober 2017 - 30. september 2018 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er geldende i Danmark. Vores ansvar ifolge disse standarder og krav er
nermere beskrevet 1 revisionspdtegningens afsnit 'Revisors ansvar for revisionen af
arsregnskabet'. Vi er uathengige af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler
for revisorer (IESBA's Etiske regler) og de yderligere krav, der er gzldende i Danmark, ligesom
vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vores
opfattelse, at det opndede revisionsbevis er tilstrekkeligt og egnet som grundlag for vores
konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et &rsregnskab, der giver et retvisende billede i
overensstemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne
kontrol, som ledelsen anser for nedvendig for at udarbejde et &rsregnskab uden vaesentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af édrsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at
fortsaette driften; at oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at
udarbejde arsregnskabet pd 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 gore dette.

Revisors ansvar for revisionen af drsregnskabet

Vores mal er at opnd hej grad af sikkerhed for, om &rsregnskabet som helhed er uden vasentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning
med en konklusion. Hgj grad af sikkerhed er et hejt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti
for, at en revision, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og
de yderligere krav, der er gmldende i Danmark, altid vil afdekke vasentlig fejlinformation, nir
sadan findes. Fejlinformationer kan opstd som folge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som
vesentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse p&
de ekonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne treeffer pa grundlag af rsregnskabet.

Som led i en revision, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision

og de yderligere krav, der er geldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder
professionel skepsis under revisionen. Herudover:
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Den uathangige revisors revisionspategning

*  Identificerer og vurderer vi risikoen for vesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pa disse
risici samt opndr revisionsbevis, der er tilstrekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores
konklusion. Risikoen for ikke at opdage vesentlig fejlinformation forirsaget af besvigelser er
hejere end ved vasentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte
sammensvargelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesattelse af intern
kontrol.

* Opnér vi forstdelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en
konklusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

* Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om
de regnskabsmessige sken og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

* Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet
om fortsat drift er passende, samt om der p4 grundlag af det opniede revisionsbevis er vaesentlig
usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets
evne til at fortsette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vasentlig usikkerhed, skal vi i vores
revisionspategning gere opmarksom p& oplysninger herom i Arsregnskabet eller, hvis sidanne
oplysninger ikke er tilstrekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa
det revisionsbevis, der er opndet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige
begivenheder eller forhold kan dog medfere, at selskabet ikke leengere kan fortsette driften.

* Tager vi stilling til den samlede prasentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om &rsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og
begivenheder pa en sddan méade, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den overste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den

tidsmassige placering af revisionen samt betydelige revisionsmaessige observationer, herunder
eventuelle betydelige mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Ringsted, den 28. februar 2019

SONDERUP I/S

statsautoriserede rev
CVR 31824539

Ole Rygaard |
registreret revisor
mne32755
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for T.M. Ejendomme ApS for regnskabsdret 2017/18 aflaegges i overensstemmelse
med Aarsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler fra
klasse C.

Resultatopgerelsen opstilles artsopdelt og balancen opstilles i kontoform. Som malevaluta
benyttes danske kroner. Alle andre valutaer anses som fremmed valuta.

Den anvendte regnskabspraksis er uendret i forhold til sidste ar.

Generelt om indregning og maling

I resultatopgerelsen indregnes indteegter 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, nir det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil tilflyde
selskabet, og aktivets veerdi kan méles pélideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil
fragd selskabet, og forpligtelsens veerdi kan maéles pélideligt.

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

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

Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste

Med henvisning til Arsregnskabslovens § 32, stk 1 har selskabet sammendraget visse poster i
resultatopgerelsen i posten bruttofortjeneste. Posten bruttofortjeneste er et sammendrag af
lejeindteegter og driftsudgifter investeringsejendomme og andre eksterne omkostninger.

Nettoomsaetning
Nettoomsatningen bestdr af lejeindtegter og indregnes i resultatopgerelsen i det &r, som
lejeperioden omhandler.

Andre driftsindtzegter og -omKkostninger
Andre driftsindteegter og omkostninger indeholder regnskabsposter af sekundaer karakter i forhold
til virksomhedens hovedaktivitet.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg og administration mv.
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Anvendt regnskabspraksis

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter lon og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre
omkostninger til social sikring mv. til selskabets medarbejdere. 1 personaleomkostninger er
fratrukket modtagne godtgerelser fra offentlige myndigheder.

Finansielle poster

Finansielle indtagter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belob, der vedrerer
regnskabséret. Finansielle poster omfatter renteindtegter, tilleg samt regulering af vardien af
indgdende finansielle kontrakter til dagverdi.

Skat af drets resultat

Arets skat, som bestdr af &rets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i
resultatopgerelsen med den del, der kan henferes til arets resultat, og direkte pi egenkapitalen
med den del, der kan henfores til posteringer direkte pd egenkapitalen.

Balancen
Materielle anlaegsaktiver

Investeringsejendomme
Investeringsejendomme méles ved forste indregning til kostpris, der bestdir af ejendommens
kabspris tillagt eventuelle direkte tilknyttede anskaffelsesomkostninger.

Efter forste indregning méles ejendommene til dagsveerdi, der repraesenterer det belob, som den
enkelte ejendom vil kunne swlges for pa balancedagen til en uafhengig keber. Dagsvardien
opgeres ved anvendelse af den afkastbaserede model, som den beregnede kapitalverdi af de
forventede pengestromme fra de enkelte ejendomme.

De forventede pengestremme tager udgangspunkt i den bogferte nettoindtjening for indevaerende
ar, tilpasset til en forventet normalindtjening. Der foretages reguleringer for forhold, som ikke
afspejles i normalindtjeningen, eksempelvis sterre renoveringsarbejder, forventet tomgang etc.

Ved beregning af kapitalveerdierne anvendes et afkastkrav, som fastsattes for de enkelte
ejendomme pd grundlag af geldende markedsforhold pd balancedagen for den pagzldende
ejendomstype, ejendommens beliggenhed, lejernes bonitet etc., siledes at afkastkravet vurderes
at afspejle markedets afktuelle afkastkrav pa tilsvarende ejendomme.

Regnskabsérets regulering af ejendommenes dagsvaerdi indregnes i resultatopgerelsen.
Veerdiforringelse af anlaegsaktiver
Den regnskabsmessige verdi af immaterielle og materielle anlegsaktiver samt kapitalandele i

dattervirksomheder og associerede virksomheder vurderes Arligt for indikationer pa
veerdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.
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Anvendt regnskabspraksis

Foreligger der indikationer pa verdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv
henholdsvis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsverdien, hvis denne er
lavere end den regnskabsmaessige veerdi.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der sadvanligvis svarer til nominel vardi. Vardien
reduceres med nedskrivning til imedegéelse af forventede tab.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger er malt til nominel veerdi.

Udbytte
Forslag til udbytte for regnskabsaret indregnes som en serskilt post under egenkapitalen. Forslag
til udbytte indregnes som en forpligtelse pa tidspunktet for vedtagelsen.

Skyldig skat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat
af arets skattepligtige indkomst afsat med den aktuelle skattesats, og reguleret for skat af tidligere
ars skattepligtige indkomster samt for betalte acontoskatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede gaeldsmetode af midlertidige forskelle mellem
regnskabsmassig og skattemeessig vaerdi af aktiver og forpligtelser, opgjort p& grundlag af den
planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremforselsberettiget skattemessigt underskud,
méles til den verdi, 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 méles til nettorealisationsvaerdi.

Udskudt skat méles pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens
lovgivning vil vaere geldende, nir den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat. Zndring i
udskudt skat som folge af aendringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen.

Geeldsforpligtelser
@Ovrige geldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket sedvanligvis svarer til nominel
veerdi.

Afledte finansielle instrumenter

Afledte finansielle instrumenter males ved forste indregning i balancen til kostpris og
efterfolgende til dagsveerdi. Positive og negative dagsveerdier af afledte finansielle instrumenter
indgér i andre tilgodehavender henholdsvis anden gald.
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Anvendt regnskabspraksis

Dagsveerdiregulering af afledte finansielle instrumenter, der er klassificeret som og opfylder
betingelserne  for  sikring af fremtidige pengestromme (pengestremssikring), indregnes i
egenkapitalen. Medferer den sikrede transaktion indregning af et aktiv eller en forpligtelse,
indregnes den akkumulerede dagsveerdiregulering af sikringsinstrumentet, som tidligere er
indregnet i egenkapitalen, i kostprisen for aktivet eller forpligtelsen. Medforer den sikrede
transaktion indregning af en indtaegt eller en omkostning, indregnes den akkumulerede
dagsverdiregulering af sikringsinstrumentet, som tidligere er indregnet i egenkapitalen, sammen
med den sikrede indtagt eller omkostning.

Hvis den sikrede transaktion ikke langere forventes at finde sted, opherer behandlingen som
pengestromssikring, og den akkumulerede dagsvardiregulering af sikringsinstrumentet overfores
til resultatopgerelsen under andre finansielle poster. Hvis den sikrede transaktion fortsat forventes
at finde sted, men betingelserne for pengestromssikring ikke lengere er opfyldt, opherer
behandlingen som sikring, og den akkumulerede dagsvardiregulering af sikringsinstrumentet
forbliver under egenkapitalen, indtil transaktionen finder sted.

Dagsverdiregulering af afledte finansielle instrumenter, som ikke opfylder betingelserne for

behandling som regnskabsmassig sikring, indregnes lobende i resultatopgerelsen under andre
finansielle poster.
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Resultatopgerelse 1. oktober 2017 - 30. september 2018

Note

2.

Bruttofortjeneste

. Personaleomkostninger

Dagsvardiregulering af investeringsejendomme
RESULTAT AF ORDINZAR DRIFT

Andre finansielle indtegter
(vrige finansielle omkostninger

RESULTAT FOR SKAT

Skat af arets resultat

ARETS RESULTAT

Forslag til resultatdisponering
Forslag til udbytte for regnskabséret
Overfort resultat

Disponeret i alt

Saerlige poster

2017/18 2016/17
4.422.494 2.489.449
-398.686 -607.423
3.320.000 766.750
7.343.808 2.648.776
10.620 26.000
-472.066 -865.462
6.882.362 1.809.314
-1.468.185 -400.574
5.414.177 1.408.740
4.000.000 0
1.414.177 1.408.740
5.414.177 1.408.740
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Balance pr. 30. september 2018

Note

AKTIVER

. Grunde og bygninger

Materielle anlaegsaktiver i alt

ANLAGSAKTIVERI ALT

Tilgodehavender hos associerede virksomheder
Andre tilgodehavender

Tilgodehavender i alt

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger i alt

OMSZATNINGSAKTIVER I ALT

AKTIVERIALT

2017/18 2016/17
20.978.627 37.950.000
20.978.627 37.950.000
20.978.627 37.950.000

7.442.911 0

0 201.333

7.442.911 201.333
3.578.842 795.323
3.578.842 795.323
11.021.753 996.656
32.000.380 38.946.656
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Balance pr. 30. september 2018

2017/18 2016/17

PASSIVER
. Egenkapital
Virksomhedskapital §0.000 80.000
Overfort resultat 15.714.394 14.517.729
Udbytte for regnskabséret 4.000.000 0
EGENKAPITALIALT 19.794.394 14.597.729
Hensettelser til udskudt skat 1.552.424 3.442.933
HENSATTE FORPLIGTELSER I ALT 1.552.424 3.442.933
. Langfristede gaeldsforpligtelser

Geld til realkreditinstitutter 6.302.770 17.815.140
Selskabsskat 3.249.344 179.560
Anden gzld 278.863 483.242
Langfristede galdsforpligtelser i alt 9.830.977 18.477.942
Kortfristet andel af langfristet geeld 262.000 752.000
Leveranderer af varer og tjenesteydelser 25.000 25.000
Geeld til associerede virksomheder 0 493.693
Selskabsskat 151.119 244774
Anden geld 384.466 912.585
Kortfristede geeldsforpligtelser i alt 822.585 2.428.052
GALDSFORPLIGTELSER I ALT 10.653.562 20.905.994
PASSIVER I ALT 32.000.380 38.946.656

6. Vasentlige aktiviteter
7. Afledte finansielle instrumenter
8. Pants®tninger og sikkerhedsstillelser
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Noter

1. Personaleomkostninger

Lenninger
Andre udgifter til social sikring

Personaleomkostninger i alt

Antal personer beskeftiget i gennemsnit

. Sarlige poster

Szerlige poster indregnet under bruttofortjenesten
Avance ved afhendelse af materielle anlegsaktiver

Seerlige poster i alt

. Grunde og bygninger
Under materielle anlegsaktiver er

2017/18 2016/17

387.658 589.967

11.028 17.456

398.686 607.423

2 2

2.897.114 0

2.897.114 0
investeringsejendomme  indregnet.

Vardiansattelsen af selskabets investeringsejendomme sker til dagsvardi opgjort efter

normalindtjeningsmodellen.

Verdianszttelsen af  investeringsejendomme
afkastprocenter pa 6,5 % eller 7,50% i ud fra en vurdering af den konkrete ejendom.

2017-2018

baseret pa

Regulering af dagsverdien pd investeringsejendomme pr. 30. september 2018 som folge
af &ndring af anvendt afkastkrav: +0,5% tkr. -1.412 og -0,5% tkr. 1.631.

. Egenkapital

Virksomhedskapital
Primo

Ultimo

Overfort resultat

Primo

Overfort fra resultatdisponering
Dagsveardiregulering af sikringsinstrumenter

Ultimo

Udbytte
Forslag til udbytte for regnskabsaret

Ultimo

Egenkapital ultimo

80.000 80.000
80.000 80.000
14.517.730 13.108.989
1.414.177 1.408.740
217.513 0
15.714.394 14.517.729
4.000.000 0
4.000.000 0
19.794.394 14.597.729
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Noter

5. Langfristede gzeldsforpligtelser
Af langfristet geeld forfalder t.kr. 5.210 efter S ar.

6. Vasentlige aktiviteter
Selskabets veesentlige aktiviteter bestér i investering og udlejning af fast ejendom.

7. Afledte finansielle instrumenter
Selskabet har indgdet en renteswap til sikring af de fremtidige rentebetalinger pa variabel
forrentede realkreditlin. Renteswapen har en hovedstol pd 6,5 mio. kr. med en lgbetid pa
15 ar til udleb den 31.12.2033. Renteswapen er indregnet til dagsverdi, som pa
balancedagen udger -279 tkr.. Der er i regnskabséret indregnet et urealiseret tab for skat
pa 218 tkr., som er indregnet direkte pid egenkapitalen. Renteswappen er indgiet med et
dansk pengeinstitut som modpart.

8. Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geld til realkreditinstitutter stor t.kr. 6.565, er der givet pant i grunde og
bygninger, hvis regnskabsmassige verdi pr. 30/9 2018 udger t.kr. 14.754.
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