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TJ Invest Aalborg ApS

Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. oktober 2016 - 30.
september 2017 for TJ Invest Aalborg ApS.

Arsrapporten afleegges 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 2017 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. oktober

2016 - 30. september 2017.

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 21. december 2017

Direktion

Jan Arnt Pedersen
direktar

3@\/\@%




TJ Invest Aalborg ApS

Revisors erkleaering 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 2016 - 30.
september 2017 pa grundlag af selskabets bogfaring og gvrige oplysninger, som virksomheden har tilveje-
bragt.

Arsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgarelse, balance og noter.

Vi har udfgrt 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 preesentere ars-
regnskabet i overensstemmelse med &rsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revi-
sorloven og FSR — danske revisorers Etiske regler for revisorer, herunder principper vedrgrende integritet,
objektivitet, faglig kompetence og forngden 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 fuldsteendigheden 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 21. december 2017

REVISION LIMFJORD
Registreret Revisionsaktieselskab
CVR-nr. 28 83 92 00
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egistreret revisor



TJ Invest Aalborg ApS

Selskabsoplysninger

Selskabet TJ Invest Aalborg ApS
Sofievej 16
9000 Aalborg
CVR-nr.: 36 97 21 22
Regnskabsperiode: 1. oktober 2016 - 30. september 2017
Stiftet: 1. maj 2015
Regnskabsar: 2. regnskabsar
Hjemsted: Aalborg
Direktion Tinna Pedersen, direktar

Jan At Pedersen, direktar

Revisor Revision Limfjord
Registreret Revisionsaktieselskab
Gammel Jstergade 16
9400 Ngrresundby

Pengeinstitut Jutlander Bank




TJ Invest Aalborg ApS

Ledelsesberetning

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

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold
Selskabets resultatopgerelse for 2016/17 udviser et overskud pa kr. 1.368.191, og.selskabets balance pr.
30. september 2017 udviser en egenkapital pa kr. 5.314.650.

Selskabet har i ar valgt at indregne lejlighederne til dagsvaerdi frem for kostpris. Denne 2endring af
regnskabspraksis har medfgrt en veerdiregulering pa t.kr 1.418.

Selskabets ejendomme veerdiansaettes til markedsvaerdi. Afkastkravet som ligger til grundlag for
veerdiansaettelsen ligger pa mellem 3,6% og 5,5%.

Betydningsfulde handelser, som er indtruffet efter regnskabsarets afslutning
Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som veesentligt vil kunne pavirke
selskabets finansielle stilling.




TJ Invest Aalborg ApS

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for TJ Invest Aalborg ApS for 2016/17 er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslov-
ens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B.

Arsrapporten for 2016/17 er aflagt i kr.

Andring i anvendt regnskabspraksis
Selskabets ejendommes vesrdi er zendret fra kostpris til dagsvaerdi.

Bortset fra ovennaevnte omrader er den anvendte regnskabspraksis ugendret i forhold til sidste ar.

Generelt om indregning og maling

| resultatopgerelsen indregnes indteegter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes vaerdiregulering-
er af finansielle aktiver og forpligtelser. | resultatopggrelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, her-
under afskrivninger og nedskrivninger.

Aktiver indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil tilflyde selskabet,
og aktivets veerdi kan méles palideligt.

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

Ved farste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfglgende 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
offektiv 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 pé balancedagen.

Resultatopggrelsen

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

Bruttofortjeneste er et sammendrag af nettoomsestning, zendring i lagre af fesrdigvarer og varer under
fremstilling samt andre driftsindteegter med fradrag af omkostninger til ravarer og hjeelpematerialer og an-
dre eksterne omkostninger.

Nettoomsaetning
Nettoomsastningen vedrgrer lejeindteegter. Disse males efter fradrag af alle former for afgivne rabatter.

Ejendommens drift

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 administration, lokaler mv.

Personaleomkostninger

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




TJ Invest Aalborg ApS

Anvendt regnskabspraksis

Vaerdiregulering af investeringsejendomme
Veerdiregulering af investeringsejendomme indeholder arets sendring i dagsveerdien af investeringsejen-
domme.

Finansielle indtagter og omkostninger .

Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrarer regn-
skabsaret. Finansielle poster omfatter renteindteegter og -omkostninger, geeld og transaktioner i fremmed
valuta, amortisering af realkreditlan samt tilleeg og godtgerelse under acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat

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

Balancen

Materielle anlaegsaktiver

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

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

Renteomkostninger pé lan indregnes ikke i kostprisen i opferelses- og ombygningsperioder. Alle laneom-
kostninger amortiseres og indregnes i resultatopgerelsen over lanets lgbetid.

Efter farste indregning méales investeringsejendomme til dagsvaerdi. Veerdireguleringer af investeringsejen-
domme indregnes i resultatopgaerelsen.

Vardiforringelse af anlaeegsaktiver
Den regnskabsmasssige veerdi af materielle anleegsaktiver vurderes arligt for indikationer pé 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 genindvindingsvaerdien, hvis denne er lavere end den
regnskabsmaessige veerdi.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.

Der foretages nedskrivning til imgdegaelse af tab, hvor der vurderes at veere indtruffet en objektiv indika-
tion pa, at et tilgodehavende eller en portefalje af tiilgodehavender er veerdiforringet. Hvis der foreligger en
objektiv indikation pé, at et individuelt tilgodehavende er veerdiforringet, foretages nedskrivning pé individu-
elt niveau.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter likvide beholdninger.

Egenkapital

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




TJ Invest Aalborg ApS

Anvendt regnskabspraksis

Selskabsskat og udskudt skat
Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af &rets
skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt for betalte aconto-

skatter.

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

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser i de respektive lande, der med balance-
dagens lovgivning vil veere geeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. Zndring i
udskudt skat som fglge af sendringer i skattesatser indregnes i resultatopgarelsen bortset fra poster, der
fores direkte pa egenkapitalen.

Gealdsforpligtelser

Prioritetsgeeld er saledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til [anets restgeeld. For obli-
gationslan svarer amortiseret kostpris til en restgeeld beregnet som l&nets underliggende kontantveerdi pa
lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget amortisering af lanets kursregule-
ring pa optagelsestidspunktet.

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




TJ Invest Aalborg ApS

Resultatopgarelse 1. oktober - 30. september

Note

Bruttofortjeneste

Personaleomkostninger 1
Resultat for af- og nedskrivninger (EBITDA)

Afskrivninger
Veerdireguleringer af investeringsaktiver

Resultat for finansielle poster

Finansielle indteegter
Finansielle omkostninger

Resultat for skat

Skat af arets resultat
Arets resultat

Forslag til resultatdisponering

Foreslaet udbytte
Overfgrt resultat

-10-

2016/17 201516
kr. kr.
641.046 392.462
-34.326 0
606.720 392.462
-26.943 -129.746
1.417.966 0
1.097.743 262.716
0 90
242,987 -209.038
1.754.756 53.768
-386.565 17.094
1.368.191 36.674
102.000 101.200
1.266.191 64526
1.368.191 36.674




TJ Invest Aalborg ApS

Balance 30. september 2017

Aktiver

Investeringsejendomme
Grunde og bygninger

Materielle anlaegsaktiver
Anlagsaktiver i alt

Andre tilgodehavender
Tilgodehavender

Omsatningsaktiver i alt

Aktiveri alt

41-

Note

2016/17 2015/16
kr. kr.
19.106.000 0
0 15.830.616
19.106.000 15.830.616
19.106.000 15.830.616
2.429
2.429
2.42¢9 0
19.108.429 15.830.616




TJ Invest Aalborg ApS

Balance 30. september 2017

Passiver

Virksomhedskapital
Overfgrt resultat
Foreslaet udbytte for regnskabsaret

Egenkapital

Hensaettelse 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
Geeld til selskabsdeltagere og ledelse
Selskabsskat

Anden geeld

Kortfristede gaeldsforpligtelser
Gaeldsforpligtelser i alt
Passiver i alt

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

-12-

2016/17 2015/16

kr. kr.

50.000 50.000
5.162.650 3.896.459
102.000 101.200
5.314.650 4.047.659
634.840 249,991
634.840 249.991
11.791.168 5.484.602
11.791.168 5.484.602
379.711 140.724
456.351 5.417.455
353.430 230.544
93.583 68.936
50.000 0
1.042 40.326
33.654 150.379
1.367.771 6.048.364
13.158.939 11.532.966
19.108.429 15.830.616
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Noter

2016/17 2015/16
kr. kr.

1 Personaleomkostninger
Lanninger 18.000 0
Andre omkostninger til social sikring 16.326 0
34.326 0
Gennemsnitligt antal beskeeftigede medarbejdere 1 0

2 Aktiver der males til dagsvaerdi
Investerings-

ejendomme

kr.

Kostpris 1. oktober 2016 15.936.320
Tilgang i arets Igb 1.857.418
Kostpris 30. september 2017 17.793.738
Veerdireguleringer 1. oktober 2016 -105.704
Avrets vasrdireguleringer 1.417.966
Veerdireguleringer 30. september 2017 1.312.262
Regnskabsmaessig vaerdi 30. september 2017 19.106.000

Oplysning om forudsaetninger for dagsvaerdiberegninger af aktiver og forpligtelser

Ejendomme bestar af 19 udlejningsboliger i Aalborg. Ejendommens dagsvaerdi vurderes ved hjeelp
af en afkastbaseret veerdiansaettelsesmodel.

Fastseettelsen af dagsveerdien pa udlejningsboligerne er baseret pa en forventet nettoleje pa t.kr 834
og en afkastprocent p& mellem 3,6% og 5,56%. Afkastprocenten er fastlagt under hensynstagen til
ejendommens beliggenhed, alder, vedligeholdelsesstand og udlejningsgrad, herunder vilkar og
betingelser i lejekontrakten.

Afkastskravet pa mellem 3,6% og 5,6% er svarende til det generelle afkastkrav for tilsvarende
boligejendomme i Aalborg ( @vrigt ).

Der har ikke vaeret anvendt ekstern vurderingsmand ved fastsesttelse af dagsveerdien pa
investeringsejendommene.

13-
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Noter

3 Langfristede gaeldsforpligtelser

Geeld
Geeld 30.
1. oktober september Afdrag Restgaeld
2016 2017 neeste ar efter 5 ar
kr. kr. kr. kr.
Geeld til realkreditinstitutter 5.625.326 12.170.879 379.711 10.350.000
5.625.326 12.170.879 379.711 10.350.000

4 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gaeld til realkreditinstitutter, t.kr. 12.171, er der givet pant i grunde og bygninger, hvis
regnskabsmeessige vaerdi pr. 30/9 2017 udger t.kr. 19.106.

Selskabet har udstedt ejerpantebreve for i alt t.kr. 40 i ovenstaende grunde og bygninger.

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