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Ledelsespategning

Ledelsen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 2021/22 for T.M.
Ejendomme ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er ledelsens opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver,
passiver og den finansielle stilling pr. 30. september 2022 samt af resultatet af selskabets
aktiviteter for regnskabsaret 2021/22.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Ringsted, den 10. februar 2023

Direktion

Martin Nordkvist Lerner Thomas Ekelund-Berthelsen
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

Til kapitalejerne i T.M. Ejendomme ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for T.M. Ejendomme ApS for regnskabséaret 1. oktober 2021 - 30.
september 2022, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse,  balance,
egenkapitalopggrelse 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 2022 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for
regnskabsaret 1. oktober 2021 - 30. september 2022 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er geldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er
nzrmere beskrevet i revisionspategningens afsnit 'Revisors ansvar for revisionen af
arsregnskabet'. Vi er uafhangige af selskabet i overensstemmelse med International Ethics
Standards Board for Accountants' internationale retningslinjer for revisorers etiske adferd
(IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der er galdende i Danmark, ligesom vi har opfyldt
vores @gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code. Det er vores opfattelse,
at det opnaede revisionsbevis er tilstreekkeligt 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
overensstemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne
kontrol, som ledelsen anser for ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vasentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at
fortsette driften; at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at
udarbejde arsregnskabet 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 revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet 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 hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti
for, at en revision, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og
de yderligere krav, der er geldende i Danmark, altid vil afdekke veasentlig fejlinformation, nar
sadan findes. Fejlinformationer kan opsta som fglge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som
vasentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa
de gkonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne traeffer pa grundlag af arsregnskabet.

Som led 1 en revision, der udfgres 1 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 uafhaengige revisors revisionspategning

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

* Opnar vi forstaelse 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 skgn 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 pa grundlag af det opnaede revisionsbevis er vasentlig
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 veasentlig usikkerhed, skal vi i vores
revisionspategning ggre opmerksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sadanne
oplysninger ikke er tilstreekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa
det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige
begivenheder eller forhold kan dog medfgre, at selskabet ikke leengere kan fortsatte driften.

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

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den
tidsmessige placering af revisionen samt betydelige revisionsmessige observationer, herunder
eventuelle betydelige mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Ringsted, den 10. februar 2023

SONDERUP I/S

statsautoriserede revisorer
CVR 31824559

Ole Rygaard Andersen
registreret revisor
mne32755
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for T.M. Ejendomme ApS for regnskabsiret 2021/22 aflegges i overensstemmelse

med arsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler fra
klasse C.

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

Den anvendte regnskabspraksis er uandret i forhold til sidste ar.

Generelt om indregning og maling

I resultatopggrelsen indregnes indtegter i1 takt med, at de indtjenes, herunder indregnes
vaerdireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser. 1 resultatopggrelsen indregnes ligeledes
alle omkostninger, herunder afskrivninger og nedskrivninger.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil tilflyde
selskabet, og aktivets verdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil
fraga selskabet, og forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved fgrste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfglgende 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 aflegges, og som be- eller afkrafter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste

Med henvisning til Arsregnskabslovens § 32, stk 1 har selskabet sammendraget visse poster i
resultatopggrelsen i posten bruttofortjeneste. Posten bruttofortjeneste er et sammendrag af
nettoomsatning, driftsomkostninger, andre eksterne omkostninger. .

Nettoomsatning
Nettoomsetningen bestar af lejeindtegter og indregnes i resultatopggrelsen i det ar, som
lejeperioden omhandler.

Driftsomkostninger
Driftsomkostninger omfatter arets omkostninger til drift af ejendommene.

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

Personaleomkostninger
Personaleomkostninger omfatter Ign og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre
omkostninger til social sikring mv. til selskabets medarbejdere.

Finansielle poster

Finansielle indtegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer
regnskabséaret. Finansielle poster omfatter renteindtegter og -omkostninger, realiserede og
urealiserede kursgevinster og -tab vedrgrende veardipapirer, amortisering af realkreditlan, tilleg og
godtggrelse vedrgrende selskabsskat, samt regulering af verdien af indgdende finansielle
kontrakter til dagsveaerdi.

Skat af arets resultat

Arets skat, som bestir af &rets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i
resultatopggrelsen med den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen
med den del, der kan henfgres til posteringer direkte pa egenkapitalen.

Balancen

Investeringsejendomme
Investeringsejendomme males ved fgrste indregning til Kkostpris, der bestar af ejendommens
kgbspris tillagt eventuelle direkte tilknyttede anskaffelsesomkostninger.

Efter forste indregning maéles ejendommene til dagsvardi, der repreesenterer det belgb, som den
enkelte ejendom vil kunne selges for pa balancedagen til en uafhengig kgber. Dagsvardien
opggres ved anvendelse af den afkastbaserede model, som den beregnede kapitalveerdi af de
forventede pengestrgmme fra de enkelte ejendomme.

De forventede pengestrgmme tager udgangspunkt i den bogfgrte nettoindtjening for indevarende
ar, tilpasset til en forventet normalindtjening. Der foretages reguleringer for forhold, som ikke
afspejles i normalindtjeningen, eksempelvis stgrre renoveringsarbejder, forventet tomgang etc.

Ved beregning af kapitalverdierne anvendes et afkastkrav, som fastsettes for de enkelte
ejendomme pa grundlag af geldende markedsforhold péa balancedagen for den pageldende
ejendomstype, ejendommens beliggenhed, lejernes bonitet etc., saledes at afkastkravet vurderes
at afspejle markedets afktuelle afkastkrav pa tilsvarende ejendomme.

Regnskabsarets regulering af ejendommenes dagsverdi indregnes i resultatopggrelsen.

Veardiforringelse af anlaegsaktiver
Den regnskabsmessige vardi af anlegsaktiver vurderes arligt for indikationer pa verdiforringelse
ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer pa verdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv
henholdsvis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsvardien, hvis denne er
lavere end den regnskabsmassige verdi.
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Anvendt regnskabspraksis

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der sedvanligvis svarer til nominel vaerdi. Vardien
reduceres med nedskrivning til imgdegaelse af forventede tab.

Veardipapirer

Verdipapirer, indregnet under omsatningsaktiver, males til dagsverdi pa balancedagen.
Unoterede  vardipapirer males til  kostpris. 1 tilfelde, hvor kostprisen  overstiger
nettorealisationsvardien nedskrives til denne lavere vardi.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger er malt til nominel verdi.

Udbytte
Forslag til udbytte for regnskabsaret indregnes som en sarskilt 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 geldsmetode af midlertidige forskelle mellem
regnskabsmassig og skattemaessig verdi af aktiver og forpligtelser, opgjort pa grundlag af den
planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteverdien af fremf@rselsberettiget skattemassigt underskud,
males 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 males til nettorealisationsveerdi.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens
lovgivning vil vare geldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. ZAndring i
udskudt skat som fglge af @ndringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen.

Geeldsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af
afholdte transaktionsomkostninger. 1 efterfglgende perioder méles de finansielle forpligtelser til
amortiseret kostpris svarende til den kapitaliserede verdi ved anvendelse af den effektive rente,
saledes at forskellen mellem provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopggrelsen over
laneperioden.

Prioritetsgeeld er saledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til lanets restgeld.
For obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgeld beregnet som lénets underliggende
kontantveerdi pa lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning
af lanets kursregulering pa optagelsestidspunktet.
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Anvendt regnskabspraksis

@vrige geldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket sadvanligvis svarer til nominel
verdi.

Afledte finansielle instrumenter

Afledte finansielle instrumenter males ved fgrste indregning i balancen til kostpris og
efterfglgende til dagsvaerdi. Positive og negative dagsverdier af afledte finansielle instrumenter
indgar i andre tilgodehavender henholdsvis anden geld.

Andringer i dagsverdi af afledte finansielle instrumenter, der er klassificeret som og opfylder
kriterierne for sikring af dagsvardien af et indregnet aktiv eller en indregnet forpligtelse, indregnes
i resultatopggrelsen sammen med veardireguleringer vedrgrende det sikrede aktiv eller den sikrede
forpligtelse. For afledte finansielle instrumenter, som ikker er sikringsinstrumenter, indregnes
vardireguleringer i dagsvardien ligeledes i resultatopggrelsen.
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Resultatopgoerelse 1. oktober 2021 - 30. september 2022

Note

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
Udloddet 4 conto udbytte

Forslag til udbytte for regnskabsaret
Overfgrt resultat

Disponeret i alt

2021/22 2020/21
1.007.343 1.578.079
-738.764 -738.215
372.437 1.271.000
641.016 2.110.864
1.217.726 27.383
-203.119 -255.545
1.655.623 1.882.702
-495.849 -477.094
1.159.774 1.405.608
2.000.000 0
0 4.600.000
-840.226 -3.194.392
1.159.774 1.405.608
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Balance pr. 30. september 2022

Note

2021/22 2020721

AKTIVER
. Investeringsejendomme 18.040.000 22.205.000
Materielle anlaegsaktiver i alt 18.040.000 22.205.000
ANLAGSAKTIVERI ALT 18.040.000 22.205.000
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 0 25.815
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 0 255.393
Andre tilgodehavender 0 7.566.000
Tilgodehavender i alt 0 7.847.208
Andre vardipapirer og kapitalandele 346.465 280.301
Vardipapirer og kapitalandele i alt 346.465 280.301
Likvide beholdninger 206.026 333.589
Likvide beholdninger i alt 206.026 333.589
OMSZATNINGSAKTIVERI ALT 552.491 8.461.098
AKTIVERIALT 18.592.491 30.666.098
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Balance pr. 30. september 2022

Note

4.
5.
6.
7.
8.

Afledte finansielle instrumenter
Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
Usikkerhed ved indregning og méling
Dagsverdireguleringer

2021/22 2020721
PASSIVER
Egenkapital
Virksomhedskapital 80.000 80.000
Overfgrt resultat 9.994.528 10.156.488
Udbytte for regnskabsaret 0 4.600.000
EGENKAPITALITALT 10.074.528 14.836.488
Hensettelser til udskudt skat 1.363.133 1.857.873
HENSATTE FORPLIGTELSER I ALT 1.363.133 1.857.873

. Langfristede gaeldsforpligtelser

Geeld til realkreditinstitutter 4.120.006 9.177.556
Anden geld 0 606.282
Langfristede gaeldsforpligtelser i alt 4.120.006 9.783.838
Kortfristet andel af langfristet gaeld 168.000 2.718.386
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 40.899 26.358
Geld til tilknyttede virksomheder 1.458.201 12.482
Selskabsskat 916.384 661.240
Anden geld 450.130 768.223
Geeld til selskabsdeltagere og ledelse 1.210 1.210
Kortfristede gaeldsforpligtelser i alt 3.034.824 4.187.899
GZLDSFORPLIGTELSER I ALT 7.154.830 13.971.737
PASSIVER I ALT 18.592.491 30.666.098
Veasentlige aktiviteter
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Egenkapitalopggrelse

2021/22 2020/21
Virksomhedskapital
Primo 80.000 80.000
Ultimo 80.000 80.000
Overfgrt resultat
Primo 10.156.490 13.095.671
Overfgrt fra resultatdisponering -840.226 -3.194.392
Dagsvardiregulering af sikringsinstrumenter 678.264 255.209
Ultimo 9.994.528 10.156.488
Udbytte
Primo 4.600.000 1.600.000
Udloddet & conto udbytte 2.000.000 0
Forslag til udbytte for regnskabséret 0 4.600.000
Udbetalt udbytte -6.600.000 -1.600.000
Ultimo 0 4.600.000
Egenkapital ultimo 10.074.528 14.836.488
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Noter

2021/22 2020/21

1. Personaleomkostninger
Lgnninger 716.592 716.591
Andre udgifter til social sikring 22.172 21.624
Personaleomkostninger i alt 738.764 738.215
Gennemsnitlig antal fuldtidsbeskeftigede 3 3

2. Investeringsejendomme
Under materielle anlegsaktiver er  selskabets investeringsejendomme  indregnet.
Veardiansazttelsen af selskabets investeringsejendomme sker til dagsverdi opgjort efter
normalindtjeningsmodellen.

Veardiansattelsen af investeringsejendomme er i aret 2021/22 baseret pa en afkastprocent
6%.

Veardiansattelsen af investeringsejendommene har indflydelse pa savel egenkapital som
arets resultat. En endring i afkastprocenten pa henholdsvis +0,5% og -0,5% ville i aret
2021/22 have medfgrt en endret vardiansettelse af selskabets ejendomme pa henholdsvis
t.kr. -1.388 og t.kr. 1.640.

3. Langfristede geeldsforpligtelser
Af langfristet geeld forfalder TDKK 3.616 efter 5 ar.

4. Vasentlige aktiviteter
Selskabets vasentlige aktiviteter bestar i investering og udlejning i fast ejendom.

S. Afledte finansielle instrumenter
Selskabets aftale om renteswap til sikring af fremtidige rentebetalinger pa variabel
forrentede realkreditlan er opsagt. Renteswappen var indregnet til dagsveerdi, og
reguleringen er indregnet direkte pa egenkapitalen.

6. Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter stor t.kr. 4.120, er der givet pant i grunde og
bygninger, hvis regnskabsmessige verdi udggr t.kr. 11.148.

7. Usikkerhed ved indregning og maling
Selskabets investereingsejendomme er verdireguleret til dagsveerdi pa baggrund af en
afkastbaseret model. Det er ledelsens opfattelse, at  afkastprocenterne og
driftsomkostningerne, som er anvendt i afkastmodellerne, er realistiske i det nuveerende
marked. idet afkastsatsen bygger pa en subjektiv vurdering er der usikkerhed omkring
vaerdien af selskabets investeringsejendomme.
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Noter

8. Dagsvaerdireguleringer
Dagsvardi 30. september 2022
Dagsveardiendringer indregnet i resultatopggrelsen
Dagsverdiniveau

Information om dagsveerdiniveauer

Niveau 1:

Bgrsnoterede
aktier

346.465
-40.355
1

Investerings-
ejendomme

18.040.000
445.000
3

Veardiansattelse baseret pa noterede priser i et aktivt marked, hvor prisen anvendes

direkte.

Niveau 2:

Veardiansattelse baseret pa observerbare priser i et aktivt marked, hvor prisen er direkte

eller indirekte observerbar.

Niveau 3:

Veardiansattelse baseret pa ikke-observerbare input, hvor input er baseret pa antagelser,
som en normal markedsdeltager vil ggre sig i vaerdiansattelse af aktivet.
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