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TJ Invest Aalborg ApS

Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. oktober 2018 - 30.
september 2019 for TJ Invest Aalborg ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og fi-
nansielle stilling pr. 30. september 2019 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. oktober
2018 - 30. september 2019.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegarelse for de forhold, beretning-
en omhandler.

Arsregnskabet er ikke revideret. Ledelsen erkleerer, at betingelserne herfor er opfyldt.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Ngrresundby, den 18. december 2019

Direktion
Tinna Pedersen Jan Arnt Pedersen
direktar direktar
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TJ Invest Aalborg ApS

Revisors erkleering om opstilling af arsregnskab

Til den daglige ledelse i TJ Invest Aalborg ApS

Vi har opstillet arsregnskabet for TJ Invest Aalborg ApS for regnskabsaret 1. oktober 2018 - 30.
september 2019 pa grundlag af selskabets bogfaring og @vrige oplysninger, som virksomheden har tilve-
jebragt.

Arsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og noter.

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

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere virksomheden med at udarbejde og praesentere
arsregnskabet i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i
revisorloven og FSR — danske revisorers Etiske regler for revisorer, herunder principper vedrarende inte-
gritet, objektivitet, faglig kompetence og forneden omhu.

Arsregnskabet samt ngjagtigheden og fuldsteendigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillingen
af arsregnskabet, er virksomhedens ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erkleeringsopgave med sikkerhed, er vi ik-
ke forpligtet til at verificere ngjagtigheden eller fuldstaendigheden af de oplysninger, virksomheden har gi-
vet os til brug for at opstille arsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om,
hvorvidt arsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Ngrresundby, den 18. december 2019

TALMENNESKER
Godkendt Revisionsanpartsselskab
CVR-nr. 39 88 62 27

Jens Erik Bjerggaard
Registreret revisor
MNE-nr. mne16302
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TJ Invest Aalborg ApS

Selskabsoplysninger

Selskabet

Direktion

Revisor

Pengeinstitut

TJ Invest Aalborg ApS

Sofievej 16

9000 Aalborg

CVR-nr.: 3697 21 22

Regnskabsperiode: 1. oktober 2018 - 30. september 2019

Hjemsted: Aalborg

Tinna Pedersen, direktor
Jan Arnt Pedersen, direkior

TALMENNESKER

Godkendt Revisionsanpartsselskab
Gammel Ostergade 16

9400 Ngrresundby

Jutlander Bank
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TJ Invest Aalborg ApS

Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets vaesentligste aktivitet bestar i drift og administration af udlejningsejendomme.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold

Selskabets resultatopgarelse for 2018/19 udviser et overskud pa kr. 243.059, og selskabets balance pr.
30. september 2019 udviser en egenkapital pa kr. 5.510.794.

Betydningsfulde handelser, som er indtruffet efter regnskabsarets afslutning

Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vaesentligt vil kunne pavirke
selskabets finansielle stilling.
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TJ Invest Aalborg ApS

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for TJ Invest Aalborg ApS for 2018/19 er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslov-
ens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B, med tilvalg fra hgjere klasser.

Den anvendte regnskabspraksis er ueendret i forhold til sidste ar.

Arsrapporten for 2018/19 er aflagt i kr.

Generelt om indregning og maling

| resultatopggrelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes veerdiregule-
ringer af finansielle aktiver og forpligtelser. | resultatopgarelsen 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 veerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fraga sel-
skabet, og forpligtelsens veaerdi kan males palideligt.

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

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant
effektiv rente over lgbetiden. Amortiseret kostpris opgares som oprindelig kostpris med fradrag af eventu-
elle afdrag samt tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og nomi-
nelt belgb.

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

Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste
Selskabet anvender bestemmelsen i arsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omseetning ikke er
oplyst.

Bruttofortjeneste er et sammendrag af nettoomsaetning, med fradrag af eiendommens driftsomkostninger
0g andre eksterne omkostninger.

Nettoomsaetning
Nettoomseetningen vedrarer lejeindteegter. Disse males efter fradrag af alle former for afgivne rabatter.

Ejendommens driftsomkostninger

Ejendommens driftsomkostninger omfatter direkte og indirekte ejendomsomkostninger til drift,
vedligeholdelse, forsikring, forbrugsafgifter og skatter mv., der afholdes i forbindelse med den udlejning af
ejendomme, som indgar i nettoomsaetningen.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til reklame, administration, operationelle leasingom-
kostninger mv.

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter lan og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre omkostning-
er til social sikring m.v. til selskabets medarbejdere. | personaleomkostninger er fratrukket modtagne
godtgarelser fra offentlige myndigheder.

Af- og nedskrivninger
Af- og nedskrivninger indeholder arets kgb af smaaktiver
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TJ Invest Aalborg ApS

Anvendt regnskabspraksis

Vaerdiregulering af investeringsejendomme

Veerdiregulering af investeringsejendomme indeholder arets aendring i dagsvaerdien af investeringsejen-
domme.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belab, der vedrorer regn-
skabsaret. Finansielle poster omfatter renteindteegter og -omkostninger, amortisering af realkreditlan samt
tillaeeg og godtgerelse under acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle selskabsskat og sendring i udskudt skat, indregnes i resultatopga-
relsen med den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan
henfgres til posteringer direkte i egenkapitalen.

Balancen

Materielle anleegsaktiver

Investeringsejendomme udggr investeringer i grunde og bygninger med det formal at opna afkast af den
investerede kapital i form af lgbende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme males ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. kebsomkost-
ninger.

Renteomkostninger pa lan indregnes ikke i kostprisen i opfarelses- og ombygningsperioder. Alle laneom-
kostninger amortiseres og indregnes i resultatopgarelsen over lanets lgbetid.

Efter farste indregning males investeringsejendomme til dagsveerdi. Veerdireguleringer af investerings-
ejendomme indregnes i resultatopgerelsen.

Veaerdiforringelse af anlagsaktiver
Den regnskabsmeessige veerdi af materielle anlaegsaktiver vurderes arligt for indikationer pa vaerdiforring-
else, ud over det som udtrykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer pa veerdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv henholds-
vis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsveaerdien, hvis denne er lavere end den
regnskabsmaessige veerdi.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.

Der foretages nedskrivning til imgdegéelse af tab, hvor der vurderes at veere indtruffet en objektiv indika-
tion pa, at et tilgodehavende eller en portefalje af tilgodehavender er vaerdiforringet. Hvis der foreligger en

objektiv indikation p4, at et individuelt tilgodehavende er vaerdiforringet, foretages nedskrivning pa indivi-
duelt niveau.

Periodeafgraensningsposter

Periodeafgraensningsposter, indregnet under omsaetningsaktiver, omfatter afholdte omkostninger vedrg-
rende efterfglgende regnskabsar.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter likvide beholdninger.
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TJ Invest Aalborg ApS

Anvendt regnskabspraksis

Egenkapital

Udbytte

Foreslaet udbytte vises som en saerskilt post under egenkapitalen. Udbytte indregnes som en forpligtelse
pa tidspunktet for vedtagelse pa generalforsamlingen.

Selskabsskat 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 aconto-
skatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede geeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmaessig og skattemeaessig veerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte an-
vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Geaeldsforpligtelser

Prioritetsgeeld er saledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til lanets restgeeld. For ob-
ligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgaeld beregnet som lanets underliggende kontantveerdi
pa lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget amortisering af lanets kursregu-
lering pa optagelsestidspunktet.

@vrige geeldsforpligtelser, som omfatter geeld til leverandarer og anden geeld, males til amortiseret kost-
pris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel veerdi.

Penneo dokumentnogle: SHNYB-36EUB-BZL1Y-H2ZGT-ECVCP-NO161



TJ Invest Aalborg ApS

Resultatopgorelse 1. oktober - 30. september

Note 2018/19 2017/18
kr. kr.
Bruttofortjeneste 944.276 633.550
Personaleomkostninger 1 -67.950 -56.400
Resultat for af- og nedskrivninger (EBITDA) 876.326 577.150
Afskrivninger -19.678 -24.878
Resultat af ordineer drift for dagsveerdireguleringer 856.648 552.272
Veerdireguleringer af investeringsaktiver -213.559 -10.223
Resultat for finansielle poster 643.089 542.049
Finansielle omkostninger -270.979 -335.053
Resultat for skat 372.110 206.996
Skat af arets resultat -129.051 -46.112
Arets resultat 243.059 160.884
Forslag til resultatdisponering
Foreslaet udbytte 108.000 105.800
Overfart resultat 135.059 55.084
243.059 160.884

-10-
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TJ Invest Aalborg ApS

Balance 30. september 2019

Aktiver

Investeringsejendomme

Materielle anleegsaktiver
Anlaegsaktiver i alt

Andre tilgodehavender
Periodeafgreensningsposter

Tilgodehavender
Likvide beholdninger
Omsaetningsaktiver i alt

Aktiver i alt

11-

Note 2018/19 2017/18
kr. Kr.

2 30.144.055 30.144.055
30.144.055 30.144.055
30.144.055 30.144.055

45.190 7.366

2.400 18.653

47.590 26.019

0 34.876

47.590 60.895

30.191.645 30.204.950
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TJ Invest Aalborg ApS

Balance 30. september 2019

Passiver

Virksomhedskapital
Overfart resultat
Foreslaet udbytte for regnskabsaret

Egenkapital

Henseettelse til udskudt skat
Hensatte forpligtelser i alt

Geeld til realkreditinstitutter
Langfristede gaeldsforpligtelser

Kortfristet del af langfristede gaeldsforpligtelser
Banker

Modtagne forudbetalinger fra kunder
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser
Selskabsskat

Anden geeld

Kortfristede geeldsforpligtelser
Gealdsforpligtelser i alt
Passiver i alt

Eventualposter mv.
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

-12-

Note 2018/19 2017/18
kr. Kr.
50.000 50.000
5.352.794 5.217.734
108.000 105.800
3 5.510.794 5.373.534
659.809 631.760
659.809 631.760
20.717.777 21.251.228
4 20.717.777 21.251.228
4 524.925 524.804
1.785.283 1.723.217
593.924 479.103
71.547 112.794
126.011 40.961
201.575 67.549
3.303.265 2.948.428
24.021.042 24.199.656
30.191.645 30.204.950
5
6
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TJ Invest Aalborg ApS

Noter

2018/19 2017/18
kr. kr.

1 Personaleomkostninger
Lenninger 67.400 56.400
Andre personaleomkostninger 550 0
67.950 56.400
Gennemsnitligt antal beskaeftigede medarbejdere 1 1

2 Aktiver der males til dagsveerdi

Investerings-

ejendomme
Kostpris 1. oktober 2018 28.842.016
Tilgang i arets lgb 213.559
Kostpris 30. september 2019 29.055.575
Veerdireguleringer 1. oktober 2018 1.302.039
Arets veerdireguleringer -213.559
Veerdireguleringer 30. september 2019 1.088.480
Regnskabsmeaessig veerdi 30. september 2019 30.144.055

Oplysning om forudsaetninger for dagsvaerdiberegninger af aktiver og forpligtelser

Ejendomme bestar af 28 udlejningsboliger i Aalborg. Ejendommens dagsveerdi vurderes ved hjaelp
af en afkastbaseret vaerdiansaettelsesmodel.

Fastsaettelsen af dagsveerdien pa udlejningsboligerne er baseret pa en forventet nettoleje pa t.kr
1.826 og en afkastprocent pa mellem 3,7% og 5,5%. Afkastprocenten er fastlagt under
hensynstagen til ejendommens beliggenhed, alder, vedligeholdelsesstand og udlejningsgrad,
herunder vilkar og betingelser i lejekontrakten.

Afkastskravet pa mellem 3,7% og 5,5% er svarende til det generelle afkastkrav for tilsvarende
boligejendomme i Aalborg ( gvrigt ).

Der har ikke veeret anvendt ekstern vurderingsmand ved fastseettelse af dagsveerdien pa
investeringsejendommene.

-13-
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TJ Invest Aalborg ApS

Noter

3 Egenkapital

Foreslaet ud-

Virksomheds- Overfart  bytte for regn-
kapital resultat skabsaret | alt
Egenkapital 1. oktober 2018 50.000 5.217.735 105.800 5.373.535
Betalt ordinaert udbytte 0 0 -105.800 -105.800
Avrets resultat 0 135.059 108.000 243.059
Egenkapital 30. september
2019 50.000 5.352.794 108.000 5.510.794

Virksomhedskapitalen bestar af 50 anparter a nominelt kr. 1.000. Ingen anparter er tillagt saerlige
rettigheder.

Der har ikke veeret eendringer i virksomhedskapitalen i de seneste 5 ar.

Langfristede geeldsforpligtelser

Geeld
Geeld 30.
1. oktober september Afdrag Restgeeld
2018 2019 nzeste ar efter 5 ar
Geeld til realkreditinstitutter 21.776.032 21.242.702 524.925 18.863.583
21.776.032 21.242.702 524.925 18.863.583

Eventualposter mv.

Selskabet har indgaet leasingaftale med en restforpligtigelse, der pr. 30. september 2019 udger t.kr.
86.

Pantszetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, t.kr. 21.486, er der givet pant i grunde og bygninger, hvis
regnskabsmaessige veerdi pr. 30. september 2019 udger t.kr. 30.144.

Selskabet har udstedt ejerpantebreve for i alt kr. 6.602 i ovenstaende grunde og bygninger. Heraf er
deponeret ejerpantebreve for t.kr. 6.562 til sikkerhed for bankgeeld, mens ejerpantebreve for t.kr. 40
er i selskabets egen besiddelse.

Selskabet har en " anden haeftelse " pa i alt t.kr 40.

Selskabets pengeinstitut har stillet sikkerhed overfor DLR.

-14-
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