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TM Ejendom ApS
Arsrapport 2023

Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for TM Ejendom ApS for regnskabsaret
1. januar - 31. december 2023.

Arsrapporten, der ikke er revideret, er aflagt i overensstemmelse med drsregnskabsloven. 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 2023 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret
1. januar - 31. december 2023.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Vadum, den 20. juni 2024
Direktion:

Michael Klitgaard Sgrensen Tom Jakobsen
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TM Ejendom ApS
Arsrapport 2023

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 2023 pa
grundlag af selskabets bogf@ring og @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 prasentere 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 erklaeringsopgave med sikkerhed, er vi
ikke forpligtet til at verificere ngjagtigheden eller fuldsteendigheden af de oplysninger, som | har givet os
til brug for at opstille arsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller review-konklusion om,
hvorvidt arsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Aalborg, den 20. juni 2024
EY Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr.30 7002 28

Sgren V. Nejmann
statsaut. revisor
mne32775
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Ledelsesberetning

Oplysninger om selskabet

Navn
Adresse, postnr. by

CVR-nr.
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Hjemstedskommune
Regnskabsar

Direktion
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Arsrapport 2023

TM Ejendom ApS
Gustav Zimmersvej 84, 9430 Vadum

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

Michael Klitgaard Sgrensen
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TM Ejendom ApS
Arsrapport 2023

Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter

Virksomhedens hovedaktivitet er investering og opfarelse af fast ejendom med henblik pa udlejning/salg
0og hermed beslagtet virksomhed.

Udvikling i aktiviteter og gkonomiske forhold

Selskabets resultatopgerelse for 2023 udviser et overskud pd 363 t.kr. mod et overskud pa 1.995 t.kr.
sidste ar, og selskabets balance pr. 31. december 2023 udviser en egenkapital pad 5.788 t.kr.

Arets resultat er positivt pavirket af vaerdiregulering af investeringsejendomme, som udger 237 t.kr. i
2023 mod -448 t.kr. i 2022.

Virksomheden har modtaget stgtteerklaering fra modervirksomhederne MKS Vadum Holding ApS og
Tom Jakobsen Holding ApS, der vil tilsikre virksomheden tilstraekkeligt likviditetsberedskab til
gennemfgrelse af aktiviteter og drift i 2024. Ejerne vil ikke kraeve tilgodehavender pdialt 4.910 t.kr.
pr.31. december 2023 hos virksomheden indfriet, medmindre der er tilstraekkeligt likviditet hertil.

Begivenheder efter balancedagen

Der er ikke efter balancedagen indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for virksomhedens
finansielle stilling.
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TM Ejendom ApS
Arsrapport 2023

Arsregnskab 1. januar - 31. december

Resultatopggrelse

Note t.kr. 2023 2022
Bruttofortjeneste 820 776
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme 237 -448
Resultat for finansielle poster 1.057 328
Finansielle indtaegter 4 2.802

5 Finansielle omkostninger -588 -571
Resultat fgr skat 473 2.559
Skat af arets resultat -110 -564
Arets resultat 363 1.995

Forslag til resultatdisponering
Overfort resultat 363 1.995

363 1.995
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Balance

Note

t.kr.

AKTIVER

Anlagsaktiver

Materielle anlagsaktiver
Investeringsejendomme
Investeringsejendomme under opfgrsel

Anlaegsaktiver i alt

Omsatningsaktiver
Tilgodehavender

Andre tilgodehavender
Periodeafgraensningsposter

Likvide beholdninger
Omsatningsaktiver i alt
AKTIVER | ALT

TM Ejendom ApS
Arsrapport 2023

2023 2022
19.306 17.457
1.330 1.330
20.636 18.787
20.636 18.787
33 32

11 14

44 46

228 25
272 71
20.908 18.858
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TM Ejendom ApS
Arsrapport 2023

Arsregnskab 1. januar - 31. december

Balance

Note t.kr. 2023 2022
PASSIVER
Egenkapital
Selskabskapital 50 50
Overfort resultat 5.738 5.375
Egenkapital i alt 5.788 5.425
Hensatte forpligtelser
Udskudt skat 661 602
Hensatte forpligtelser i alt 661 602

Gealdsforpligtelser
7 Langfristede geeldsforpligtelser

Geeld til realkreditinstitutter 8.474 7.661
Anden geld 143 214
8.617 7.875

Kortfristede gaeldsforpligtelser

7 Kortfristet del af langfristede geeldsforpligtelser 286 246
Geeld til banker 0 22
Modtagne forudbetalinger fra kunder 185 207
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 32 146
Geeld til kapitalejere 4910 3.387
Skyldig selskabsskat 28 656
Geeld til selskabsdeltagere 26 26
Deposita 349 249
Anden geld 26 17

5.842 4.956

Gealdsforpligtelser i alt 14.459 12.831
PASSIVER | ALT 20.908 18.858

1 Anvendt regnskabspraksis

2 Likviditetsberedskab

3 Seerlige poster

4 Personaleomkostninger

8 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Egenkapitalopggrelse

t.kr.

Egenkapital 1. januar 2023
Overfert via resultatdisponering

Egenkapital 31. december 2023

TM Ejendom ApS
Arsrapport 2023

Selskabskapital Overfgrt resultat I alt
50 5.375 5.425

0 363 363

50 5.738 5.788

Penneo dokumentnagle: WO2U4-Y3LST-5VDAN-TCTUU-SZ8AE-M21KC



TM Ejendom ApS
Arsrapport 2023

Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for TM Ejendom ApS for 2023 er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabslovens be-
stemmelser for klasse B-virksomheder med tilvalg af visse bestemmelser for klasse C.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste r.

Prasentationsvaluta

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

Resultatopggrelsen

Nettoomsaetning
Virksomheden har valgt IAS 11/IAS 18 som fortolkningsbidrag for indregning af omsaetning.

Nettoomsatning omfatter huslejeindtagter, der indregnes, nar de kan opggres palideligt, og betalinger
er sandsynlige. Huslejeindtaegter indregnes i resultatopgerelsen i takt med, at ydelsen leveres til lejer i
henhold til huslejekontrakt, og med de belgb, der vedrgrer regnskabsaret.

Nettoomsaetning males til dagsvaerdien af det aftalte vederlag ekskl. moms og afgifter opkraevet pa veg-
ne af tredjepart. Alle former for afgivne rabatter indregnes i nettoomsatningen.

Bruttofortjeneste

I resultatopgerelsen er nettoomsatning, ejendomsomkostninger, eksterne omkostninger og andre
driftsindtaegter med henvisning til arsregnskabslovens § 32 sammendraget til én regnskabspost
benavnt bruttofortjeneste.

Andre driftsindtaegter

Andre driftsindtaegter indeholder regnskabsposter af sekundaer karakter i forhold til virksomhedens
hovedaktiviteter, herunder fortjeneste ved salg af anlagsaktiver.

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 lgb, herunder omkostninger til administration m.v.

Finansielle indteegter 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.

10

Penneo dokumentnagle: WO2U4-Y3LST-5VDAN-TCTUU-SZ8AE-M21KC



TM Ejendom ApS
Arsrapport 2023

Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Balancen

Investeringsejendomme

Selskabets beholdning af investeringsejendomme males til dagsveerdi. Ved opgerelse af dagsvaerdi pr.
31. december 2023 har ledelsen foretaget en systematisk vurdering af hver enkelt ejendom under
hensyn tagen til beliggenhed, vedligeholdelse, lejeaftaler, renteniveau m.v.

Selskabet veerdiansaetter investeringsejendomme til dagsveerdi ud fra ensket om en langsigtet inve-
stering, hvorfor vaerdiansattelserne ikke pavirkes vaesentligt af midlertidige udsving i markedet.

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

Veerdireguleringer fores via resultatopggrelsen under posten regulering til dagsveerdi, netto.

Investeringsejendomme males ved ferste ind regning til kostpris. Efterfglgende males investerings-
ejendomme til dagsvaerdi, og arets vaerdirequlering indregnes i resultatopggrelsen under posten
dagsverdiregulering af investerings ejendomme.

Dagsveerdien af investeringsejendomme opgeres for hver enkelt ejendom med udgangspunkt i ejen-
dommens budget for det kommende ar, korrigeret for udsving, der har karakter af enkeltstdende be-
givenheder. Dette korrigerede budget udtrykker et "normaliseret" driftsresultat og anvendes sammen
med et relevant afkastkrav til at beregne dagsveerdien efter en afkastbaseret model (niveau 3 i
dagsverdihierarkiet).

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

Veardiforringelse af anlaegsaktiver

Den regnskabsmaessige vaerdi af materielle anlaegsaktiver vurderes arligt for indikationer pa vaerdifor-
ringelse.

Foreligger der indikationer pa vaerdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv hen-
holdsvis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsvaerdien, hvis denne er lavere
end den regnskabsmaessige vaerdi.

Som genindvindingsveardi anvendes den hgjeste verdi af nettosalgspris og kapitalvaerdi. Kapitalvaerdien
opgeres som nutidsveerdien af de forventede nettopengestreamme fra anvendelsen af aktivet eller aktiv-
gruppen og forventede nettopengestremme ved salg af aktivet eller aktivgruppen efter endt brugstid.

Tidligere indregnede nedskrivninger tilbagefgres, nar begrundelsen for nedskrivningen ikke langere
bestar.

Tilgodehavender

Virksomheden har valgt IAS 39 som fortolkningsbidrag for nedskrivninger af finansielle tilgodehaven-
der.

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.

Der foretages nedskrivning til imgdegdelse af tab, hvor der vurderes at vare indtruffet en objektiv indi-
kation pa, at tilgodehavendet er vardiforringet.
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TM Ejendom ApS
Arsrapport 2023

Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Periodeafgransningsposter

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

Likvider

Likvide beholdninger omfatter indestaender i pengeinstitutter.

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
regnskabsmaessig og skattemaessig veerdi 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
tilfeelde, 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 aendringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen.

Gealdsforpligtelser
Virksomheden har valgt IAS 39 som fortolkningsbidrag til indregning og maling af gaeldsforpligtelser.

Finansielle gaeldsforpligtelser indregnes ved Ianoptagelse 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.

Sarlige poster

Searlige poster omfatter vaesentlige indtaegter og omkostninger, der er af sarlig karakter i forhold til
virksomhedens indtjeningsskabende driftsaktiviteter. | sarlige poster indgar ogsa andre vasentlige
belgb af engangskarakter, som efter ledelsens vurdering ikke er en del af virksomhedens primaere drift
og som ikke antages at veere tilbagevendende.
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TM Ejendom ApS
Arsrapport 2023

Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

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.

Niveau 2: Vardi 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.

Hvis det ikke er muligt at opgere en palidelig dagsveerdi efter ovenstaende niveauer, males aktivet eller
forpligtelsen til kostprisen.

Likviditetsberedskab

Virksomheden har modtaget stgtteerklaering fra modervirksomhederne MKS Vadum Holding ApS og
Tom Jakobsen Holding ApS, der vil tilsikre virksomheden tilstraekkeligt likviditetsberedskab til
gennemfgrelse af aktiviteter og drift i 2024. Ejerne vil ikke kraeve tilgodehavender pdialt 4.910 t.kr.
pr. 31. december 2023 hos virksomheden indfriet, medmindre der er tilstraekkeligt likviditet hertil.

Sarlige poster

Sarlige poster omfatter vaesentlige indtagter og omkostninger, der er af sarlig karakter i forhold til
virksomhedens indtjeningsskabende driftsaktiviteter. | sarlige poster indgar ogsa andre vasentlige
belgb af engangskarakter, som ikke antages at vaere tilbagevendende.

Seerlige poster er specificeret nedenfor, herunder hvor disse er indregnet i resultatopgerelsen.

t.kr. 2023 2022

Indtaegter

Kursgevinst ved indfrielse af lan 0 2.802
2.802

Serlige poster indgar pa fplgende linjer i arsregnskabet

Finansielle indtaegter 0 2.802

Resultat af sarlige poster, netto 0 2.802

Personaleomkostninger

Virksomheden har ingen ansatte.
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

t.kr. 2023 2022

Finansielle omkostninger

Renteomkostninger til kapitalejere 137 93

Andre finansielle omkostninger 451 478
588 571

Materielle anleegsaktiver
Investeringsejen

Investerings- domme under
t.kr. ejendomme opfarsel | alt
Kostpris 1. januar 2023 14.719 1.330 16.049
Tilgange 1.612 0 1.612
Kostpris 31. december 2023 16.331 1.330 17.661
Opskrivninger 1. januar 2023 2.738 0 2.738
Arets vardirequleringer 237 0 237
Opskrivninger 31. december 2023 2.975 0 2.975
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2023 19.306 1.330 20.636

For oplysning om sikkerhedsstillelser mv. vedrgrende materielle anlaegsaktiver henvises til note 8.
Investeringsejendomme

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

Virksomhedens investeringsejendommene bestar af 12 boligejendomme samt ét erhvervslejemal
placeret i Ngrhalne.

Dagsveerdien af virksomhedens investeringsejendomme udggr 19.306 t.kr. pr. 31. december 2023.
Arets requlering til dagsvaeerdi udger 237 t.kr., der er indregnet i resultatopgerelsen.

Opggrelse af dagsveerdi

Dagsverdien af investeringsejendomme er opgjort for hver enkelt ejendom med udgangspunkt i ejen-
dommens budget for det kommende ar, korrigeret for udsving, der har karakter af enkeltstadende be-
givenheder. Dette korrigerede budget udtrykker et "normaliseret" driftsresultat og anvendes sammen
med et relevant afkastkrav til at beregne dagsvaerdien efter en afkastbaseret model (niveau 3 i dags-
veerdihierarkiet).

Virksomheden vaerdiansatter investeringsejendomme til dagsveerdi ud fra ensket om en langsigtet
investering, hvorfor vaerdiansattelserne ikke pavirkes vaesentligt af midlertidige udsving i markedet.

Ledelsen har haevet afkastkravet med ca. 0,25 procentpoint i forhold til sidste ar. Den anvendte
vaerdiansattelsesmodel er uandret i forhold tidligere ar.
Centrale forudsetninger for den opgjorte dagsverdi

Den vaesentligste forudseetning for dagsveerdien er den anvendte forrentningsfaktor, som i 2023 udger
5,15% for beboelsesejendomme og 7,25% for erhvervsejendomme.

Lejeindtaegterne er i henhold til lejekontrakterne pristalsreguleret, og arets indeksregulering udger
gennemsnitligt ca. 2%. Ejendommenes forventede driftsomkostninger er ligeledes indeksreguleret i
henhold til kendte prisendringer.
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TM Ejendom ApS
Arsrapport 2023

Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Historisk har tomgang i selskabets lejemal vaere begraenset, da de med deres attraktive beliggenhed og
vedligeholdelsesstand normalt kan genudlejes inden for det gaeldende opsigelsesvarsel, hvorfor der ikke
er indregnet tomgang i dagsverdiberegningerne.

Falsomhedsanalyse

For at illustrere falsomheden og effekten ved andringer i forrentningsfaktorerne pa selskabets inve-
steringsejendomme i 2023 er i nedenstadende 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 20.257 19.307 18.442
Egenkapital 6.530 5.788 5.113
Resultat fgr skat 1.424 473 -392

Langfristede geldsforpligtelser

Geld i alt Kortfristet Langfristet Restgeeld
t.kr. 31/12 2023 andel andel efter 5 ar
Geeld til realkreditinstitutter 8.689 215 8.474 7.599
Anden geld 214 71 143 0

8.903 286 8.617 7.599

Pantsetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for virksomhedens geeld til realkreditinstitutter, 8.689 t.kr., er der stillet pant i
investeringsejendomme og investeringsejendomme under opfg@rsel, hvis regnskabsmaessige verdi pr.
31. december 2023 udger 19.307 t.kr.
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