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Ejendomsselskabet TGH ApS

Årsrapport 2020

Ledelsespåtegning

Direkt ionen har dags dato behandlet  og godkendt årsrapporten for Ejendomsselskabet TGH ApS for
regnskabsåret  1. januar - 31. december 2020.

Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Det er min opfat telse, at  årsregnskabet giver et  retvisende billede af selskabets akt iver, passiver og
finansielle st illing pr. 31. december 2020 samt af resultatet  af selskabets akt iviteter for regnskabs-
året  1. januar - 31. december 2020.

Det er endvidere min opfat telse, at  ledelsesberetningen indeholder en retvisende redegørelse for de
forhold, beretningen omhandler.

Årsrapporten indst illes t il generalforsamlingens godkendelse.

Hellerup, den 12. maj 2021
Direkt ion:

Thomas J. Havemann
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Ejendomsselskabet TGH ApS

Årsrapport 2020

Den uafhængige revisors revisionspåtegning

Til kapitalejerne i Ejendomsselskabet TGH ApS

Konklusion

Vi har revideret  årsregnskabet for Ejendomsselskabet TGH ApS for regnskabsåret  1. januar - 31.
december 2020, der omfatter resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse og noter, herunder
anvendt regnskabspraksis. Årsregnskabet udarbejdes ef ter årsregnskabsloven.

Det er vores opfat telse, at  årsregnskabet giver et  retvisende billede af selskabets akt iver, passiver og
finansielle st illing pr. 31. december 2020 samt af resultatet  af selskabets akt iviteter for regnskabs-
året  1. januar - 31. december 2020 i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udført vores revision i overensstemmelse med internat ionale standarder om revision og de
yderligere krav, der er gældende i Danmark. Vores ansvar ifølge disse standarder og krav er nærmere
beskrevet i revisionspåtegningens afsnit  "Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet" . Det er
vores opfat telse, at  det  opnåede revisionsbevis er t ilst rækkeligt  og egnet som grundlag for vores kon-
klusion.

Uafhængighed

Vi er uafhængige af selskabet i overensstemmelse med internat ionale et iske regler for revisorer
(IESBA's et iske regler) og de yderligere krav, der er gældende i Danmark, ligesom vi har opfyldt  vores
øvrige et iske forpligtelser i henhold t il disse regler og krav.

Ledelsens ansvar for årsregnskabet

Ledelsen har ansvaret  for udarbejdelsen af et  årsregnskab, der giver et  retvisende billede i overens-
stemmelse med årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret  for den interne kontrol, som le-
delsen anser for nødvendig for at  udarbejde et  årsregnskab uden væsent lig fejlinformat ion, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af årsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at  vurdere selskabets evne t il at
fortsætte drif ten; at  oplyse om forhold vedrørende fortsat  drift , hvor dette er relevant; samt at  udar-
bejde årsregnskabet på grundlag af regnskabsprincippet om fortsat  drift , medmindre ledelsen enten
har t il hensigt  at  likvidere selskabet, indst ille drif ten eller ikke har andet realist isk alternat iv end at
gøre dette.

Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet

Vores mål er at  opnå høj grad af sikkerhed for, om årsregnskabet som helhed er uden væsent lig fejlin-
formation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at  afgive en revisionspåtegning med en
konklusion. Høj grad af sikkerhed er et  højt  niveau af sikkerhed, men er ikke en garant i for, at  en revi-
sion, der udføres i overensstemmelse med internat ionale standarder om revision og de yderligere
krav, der er gældende i Danmark, alt id vil afdække væsent lig fejlinformat ion, når sådan f indes. Fejlin-
formationer kan opstå som følge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som væsent lige, hvis det
med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet  har indf lydelse på de økonomiske beslut-
ninger, som regnskabsbrugerne træffer på grundlag af årsregnskabet.

Som led i en revision, der udføres i overensstemmelse med internat ionale standarder om revision og
de yderligere krav, der er gældende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder profes-
sionel skepsis under revisionen. Herudover:

 Ident if icerer og vurderer vi r isikoen for væsent lig fejlinformation i årsregnskabet, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfører revisionshandlinger som reakt ion på
disse risici samt opnår revisionsbevis, der er t ilst rækkeligt  og egnet t il at  danne grundlag for
vores konklusion. Risikoen for ikke at  opdage væsent lig fejlinformat ion forårsaget af besvigelser
er højere end ved væsent lig fejlinformat ion forårsaget af fejl, idet  besvigelser kan omfatte sam-
mensværgelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller t ilsidesættelse af intern
kontrol.

3

Pe
nn

eo
 d

ok
um

en
tn

øg
le

: N
D

2S
M

-1
EN

2X
-O

TE
BU

-C
LE

PE
-A

EG
U

X-
YC

8C
D



Ejendomsselskabet TGH ApS

Årsrapport 2020

Den uafhængige revisors revisionspåtegning

 Opnår vi forståelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at  kunne udforme revi-
sionshandlinger, der er passende efter omstændighederne, men ikke for at  kunne udtrykke en
konklusion om ef fekt iviteten af selskabets interne kontrol.

 Tager vi st illing t il, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om
de regnskabsmæssige skøn og t ilknyt tede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

 Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af årsregnskabet på grundlag af regnskabsprincippet
om fortsat  drift  er passende, samt om der på grundlag af det  opnåede revisionsbevis er væsent lig
usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets
evne t il at  fortsætte drif ten. Hvis vi konkluderer, at  der er en væsent lig usikkerhed, skal vi i vores
revisionspåtegning gøre opmærksom på oplysninger herom i årsregnskabet eller, hvis sådanne
oplysninger ikke er t ilst rækkelige, modif icere vores konklusion. Vores konklusion er baseret  på
det revisionsbevis, der er opnået f rem t il datoen for vores revisionspåtegning. Fremtidige begi-
venheder eller forhold kan dog medføre, at  selskabet ikke længere kan fortsætte drif ten.

 Tager vi st illing t il den samlede præsentat ion, struktur og indhold af årsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om årsregnskabet afspejler de underliggende transakt ioner og begiven-
heder på en sådan måde, at der gives et  retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den øverste ledelse om bl.a. det  planlagte omfang og den t idsmæssige place-
ring af revisionen samt betydelige revisionsmæssige observat ioner, herunder eventuelle betydelige
mangler i intern kontrol, som vi ident if icerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om årsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for
konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I t ilknytning t il vores revision af årsregnskabet er det  vores ansvar at  læse ledelsesberetningen og i
den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er væsent ligt  inkonsistent med årsregnskabet eller
vores viden opnået ved revisionen eller på anden måde synes at  indeholde væsent lig fejlinformat ion.

Vores ansvar er derudover at  overveje, om ledelsesberetningen indeholder krævede oplysninger i
henhold t il årsregnskabsloven.

Baseret  på det udførte arbejde er det  vores opfat telse, at  ledelsesberetningen er i overensstemmelse
med årsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabslovens krav. Vi har ikke
fundet væsentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Aalborg, den 12. maj 2021
EY Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 30 70 02 28

Allan Terp Thomas S. Kallehauge
statsaut. revisor
mne33198

statsaut. revisor
mne35422
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Ejendomsselskabet TGH ApS

Årsrapport 2020

Ledelsesberetning

Oplysninger om selskabet

Navn Ejendomsselskabet TGH ApS
Adresse, postnr., by Strandvejen 118, 2900 Hellerup

CVR-nr. 36 99 36 34
Stif tet 18. august 2015
Hjemstedskommune Gentof te
Regnskabsår 1. januar - 31. december

Direkt ion Thomas J. Havemann

Revision EY Godkendt Revisionspartnerselskab
Vestre Havnepromenade 1A, 9000 Aalborg
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Ejendomsselskabet TGH ApS

Årsrapport 2020

Ledelsesberetning

Virksomhedens væsentligste aktiviteter

Virksomhedens hovedaktivitet  er at  drive virksomhed med opførelse samt køb og salg af fast  ejendom,
foretage investeringer i andre selskaber samt enhver akt ivitet , der ef ter direkt ionens skøn står i for-
bindelse hermed.

Udvikling i aktiviteter og økonomiske forhold

Virksomhedens resultatopgørelse for 2020 udviser et  overskud på 43.596.881 kr. mod et  underskud
på 4.465.171 kr. sidste år, og virksomhedens balance pr. 31. december 2020 udviser en egenkapital
på 39.046.923 kr.

Ledelsen anser årets resultat  for t ilf redsst illende.

Virksomheden har i årets løb afslut tet  opførelsen af Teglskovhusene ved Blovstrød, og rækkehusene
er fuldt  udlejet .

Forventet udvikling

Ledelsen forventer et  posit ivt  resultat  i 2021.
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Ejendomsselskabet TGH ApS

Årsrapport 2020

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Resultatopgørelse

Note kr. 2020 2019

Bruttofortjeneste/ bruttotab 2.432.986 -278.850
Dagsværdiregulering af investeringsejendomme 55.155.466 0

Resultat før finansielle poster 57.588.452 -278.850
2 Finansielle omkostninger -1.695.015 -5.445.728

Resultat før skat 55.893.437 -5.724.578
3 Skat af årets resultat -12.296.556 1.259.407

Årets resultat 43.596.881 -4.465.171

Forslag til resultatdisponering
Overført  resultat 43.596.881 -4.465.171

43.596.881 -4.465.171
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Ejendomsselskabet TGH ApS

Årsrapport 2020

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Balance

Note kr. 2020 2019

AKTIVER
Anlægsaktiver

4 Materielle anlægsaktiver
5 Investeringsejendomme 152.500.000 0

Materielle anlægsakt iver under udførelse 0 67.108.842

152.500.000 67.108.842

Anlægsaktiver i alt
152.500.000 67.108.842

Omsætningsaktiver
Tilgodehavender
Tilgodehavender fra salg og t jenesteydelser 19.625 0
Tilgodehavender hos t ilknyt tede virksomheder 38.750 38.750
Udskudte skatteakt iver 0 1.287.942
Andre t ilgodehavender 2.659 0

61.034 1.326.692

Likvide beholdninger 3.679.596 43.080.689

Omsætningsaktiver i alt 3.740.630 44.407.381

AKTIVER I ALT 156.240.630 111.516.223

PASSIVER
Egenkapital
Anpartskapital 50.000 50.000
Overført  resultat 38.996.923 -4.599.958

Egenkapital i alt 39.046.923 -4.549.958
Hensatte forpligtelser
Udskudt skat 11.008.614 0

Hensatte forpligtelser i alt 11.008.614 0
Gældsforpligtelser

6 Langfristede gældsforpligtelser
Gæld t il realkredit inst itut ter 73.603.668 73.562.588
Gæld t il t ilknyt tede virksomheder 7.710.384 5.702.209
Gæld t il Havemann Capital A/ S 18.273.592 32.377.824

99.587.644 111.642.621
Kortfristede gældsforpligtelser
Leverandører af varer og t jenesteydelser 4.733.892 4.406.359
Deposita 1.661.100 0
Anden gæld 202.457 17.201

6.597.449 4.423.560

Gældsforpligtelser i alt 106.185.093 116.066.181

PASSIVER I ALT 156.240.630 111.516.223

1 Anvendt regnskabspraksis
7 Kontrakt lige forpligtelser og eventualposter m.v.
8 Sikkerhedsst illelser
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Ejendomsselskabet TGH ApS

Årsrapport 2020

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Egenkapitalopgørelse

kr. Anpartskapital Overført resultat I alt

Egenkapital 1. januar 2020 50.000 -4.599.958 -4.549.958
Overført  via resultatdisponering 0 43.596.881 43.596.881

Egenkapital 31. december 2020 50.000 38.996.923 39.046.923
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Ejendomsselskabet TGH ApS

Årsrapport 2020

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

1 Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for Ejendomsselskabet TGH ApS for 2020 er aflagt  i overensstemmelse med årsregn-
skabslovens bestemmelser for klasse B-virksomheder med t ilvalg af visse bestemmelser for klasse C.

Årsregnskabet er aflagt  ef ter samme regnskabspraksis som sidste år.

Præsentationsvaluta

Årsregnskabet er aflagt  i danske kroner (kr.).

Resultatopgørelsen

Nettoomsætning

Virksomheden har som fortolkningsbidrag for indregning af omsætning valgt  IAS 11/ IAS18.

Selskabets indtægter omfatter primært årets huslejeindtægter f ra udlejningsejendomme.
Indtægter f ra udlejning periodiseres og indtægtsføres i henhold t il indgåede kontrakter.

Nettoomsætning måles t il dagsværdien af det  aftalte vederlag ekskl. moms og afgifter opkrævet på
vegne af t redjepart. Alle former for afgivne rabatter indregnes i net toomsætningen.

Bruttofortjeneste/ bruttotab

I resultatopgørelsen er net toomsætning, ejendomsomkostninger og eksterne omkostninger med hen-
visning t il årsregnskabslovens § 32 sammendraget t il én regnskabspost benævnt
brut tofort jeneste/ brut totab.

Ejendomsomkostninger

I ejendomsomkostninger indregnes omkostninger vedrørende udlejning af virksomhedens investe-
ringsejendomme, herunder omkostninger t il drif t  og vedligeholdelse af investeringsejendomme.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger vedrørende virksomhedens primære aktivitet ,
der er afholdt  i årets løb, herunder omkostninger t il administration m.v.

Finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regnskabsåret .
Finansielle poster omfatter renteomkostninger m.v.

Skat

Årets skat, som består af årets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatop-
gørelsen med den del, der kan henføres t il årets resultat , og direkte i egenkapitalen med den del, der
kan henføres t il bevægelser direkte i egenkapitalen.

Selskabet er sambeskattet  med modervirksomheden i henhold t il reglerne om tvungen nat ional sam-
beskatning. Den danske selskabsskat fordeles mellem overskuds- og underskudsgivende danske
selskaber i forhold t il disses skattepligt ige indkomst (fuld fordeling).
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Ejendomsselskabet TGH ApS

Årsrapport 2020

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

1 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme måles ved første indregning t il kostpris. Efterfølgende måles investerings-
ejendomme t il dagsværdi, og årets værdiregulering indregnes i resultatopgørelsen under posten dags-
værdiregulering af investeringsejendomme. Dagsværdien opgøres på baggrund af de forventede f rem-
t idige pengestrømme for investeringsejendomme.

Ved opgørelse af dagsværdi pr. 31. december 2020 har ledelsen foretaget en systemat isk vurdering
af hver enkelt  ejendom under hensyntagen t il beliggenhed, vedligeholdelsesstand, lejeaftaler,
renteniveau m.v.

Investeringsejendomme har som øvrige materielle anlægsakt iver - bortset  f ra grunde - en begrænset
levet id. Den værdiforringelse, der f inder sted, efterhånden som en investeringsejendom forældes,
afspejles i investeringsejendommens løbende måling t il dagsværdi. Der foretages derfor ikke systema-
t iske afskrivninger over investeringsejendommenes brugst id.

Tilgodehavender

Tilgodehavender måles t il amort iseret  kostpris. Der foretages nedskrivning t il imødegåelse af tab,
hvor der vurderes at  være indtruf fet  en objekt iv indikat ion på, at  et  t ilgodehavende er værdiforringet.
Hvis der foreligger en objekt iv indikat ion på, at  et  t ilgodehavende er værdiforringet, foretages
nedskrivning.

Virksomheden har som fortolkningsbidrag for nedskrivninger af f inansielle t ilgodehavender valgt  IAS
39.

Selskabsskat

Aktuelle skatteforpligtelser og t ilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af
årets skattepligt ige indkomst, reguleret  for skat af t idligere års skattepligt ige indkomster samt betalte
acontoskatter.

Udskudt skat måles efter den balanceorienterede gældsmetode af alle midlert idige forskelle mellem
regnskabsmæssig og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser.

Udskudt skat måles på grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil være gældende, når den udskudte skat forventes udløst  som aktuel skat. Udskudte skatteaktiver
indregnes med den værdi, som de forventes at  blive udnyttet  med, enten ved udligning i skat  af frem-
t idig indt jening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme jurisdikt ion.
Ændring i udskudt skat som følge af ændringer i skat tesatser indregnes i resultatopgørelsen.

Gældsforpligtelser

Gældsforpligtelser t il realkredit - og f inansieringsinst itut ter måles t il amort iseret  kostpris.

Gældsforpligtelser måles t il net torealisat ionsværdien.
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Ejendomsselskabet TGH ApS

Årsrapport 2020

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

kr. 2020 2019

2 Finansielle omkostninger
Renteomkostninger t il t ilknyt tede virksomheder 68.175 35.023
Renteomkostninger, realkredit inst itut 1.198.605 1.439.842
Låneomkostninger 44.580 3.262.585
Andre f inansielle omkostninger 383.655 708.278

1.695.015 5.445.728

3 Skat af årets resultat
Årets regulering af udskudt skat 12.296.556 -1.259.407

12.296.556 -1.259.407

4 Materielle anlægsaktiver

kr.
Investerings-

ejendomme

Materielle
anlægsaktiver

under udførelse I alt

Kostpris 1. januar 2020 0 67.108.842 67.108.842
Tilgange 0 30.235.692 30.235.692
Overført 97.344.534 -97.344.534 0

Kostpris 31. december 2020 97.344.534 0 97.344.534

Opskrivninger 1. januar 2020 0 0 0
Årets værdireguleringer 55.155.466 0 55.155.466

Opskrivninger 31. december 2020 55.155.466 0 55.155.466

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2020 152.500.000 0 152.500.000

5 Investeringsejendomme

Virksomheden foretager investering i udlejningsejendomme. Investeringsejendomme indregnes t il
dagsværdi med værdiregulering over resultatopgørelsen, jf . reglerne i årsregnskabslovens § 38.

Opgørelse af dagsværdi

Dagsværdien af investeringsejendomme er opgjort for hver enkelt  ejendom med udgangspunkt i
ejendommens budget for det  kommende år, korrigeret  for udsving, der har karakter af enkeltstående
begivenheder. Dette korrigerede budget udtrykker et  'normaliseret ' driftsresultat  og anvendes
sammen med et  relevant afkastkrav t il at  beregne dagsværdien efter en afkastbaseret  model.

Centrale forudsætninger for den opgjorte dagsværdi

Den væsent ligste forudsætning for dagsværdien er det  gennemsnit lige afkastkrav. Det anvendte
forrentningsfaktorer ligger i intervallet  3,6-3,75 % for beboelsesejendomme.
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Ejendomsselskabet TGH ApS

Årsrapport 2020

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

6 Langfristede gældsforpligtelser

kr.
Gæld i alt

31/ 12 2020
Afdrag

næste år
Langfristet

andel
Restgæld
efter 5 år

Gæld t il realkredit inst itut ter 73.603.668 0 73.603.668 73.603.668
Gæld t il t ilknyt tede

virksomheder 7.710.384 0 7.710.384 0
Gæld t il Havemann Capital A/ S 18.273.592 0 18.273.592 0

99.587.644 0 99.587.644 73.603.668

7 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.

Eventualforpligtelser

Selskabet er sambeskattet  med modervirksomheden NX Holding A/ S som administrationsselskab. Som
datterselskab hæfter selskabet ubegrænset og solidarisk med NX Holding A/ S for betaling af skatter
og kildeskatter i sambeskatningskredsen.

8 Sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gæld t il realkredit inst itut , 74.795 t .kr. er der st illet  sikkerhed i virksomhedens
investeringsejendomme, hvis regnskabsmæssige værdi pr. 31 december 2020 udgør 152.500 t .kr.
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