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T. Johansen Ejendomme ApS

LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt é&rsrapporten for perioden 1. januar - 31.
december 2023 for T. Johansen Ejendomme ApS.

Arsrapporten, der ikke er revideret, afleegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Direktionen anser betingelserne for at undlade revision for opfyldt.

Det er min 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 perioden 1.
januar - 31. december 2023.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold,
beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Bjerringbro, den 16/5 2024

Direktion

A%[)M%‘ Soresen

Thomas Johansen
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T. Johansen Ejendomme ApS

REVISORS ERKLAERING OM OPSTILLING AF ARSREGNSKAB

Til den daglige ledelse i T. Johansen Ejendomme ApS
Vi har opstillet arsregnskabet for T. Johansen Ejendomme ApS for perioden I. januar - 31.
december 2023 pa grundlag af selskabets bogfering og evrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og noter.

Vi har udfert opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle
oplysninger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere Dem med at udarbejde og presentere
arsregnskabet i overensstemmelse med A4rsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante
bestemmelser i revisorloven herunder principper om integritet, objektivitet, professionel
kompetence og forngden omhu.

Arsregnskabet samt nejagtigheden og fuldstendigheden af de oplysninger, der er anvendt til
opstillingen af arsregnskabet, er Deres ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erkleringsopgave med sikkerhed,
er vi ikke forpligtet til at verificere ngjagtigheden eller fuldstendigheden af de oplysninger, De har
givet os til brug for at opstille &rsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller
reviewkonklusion om, hvorvidt &rsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med
arsregnskabsloven.

Viborg, den &S 2024

REVISIONSFIRMAET LARS OLSEN A/S
Registreret Revisjonsaktieselskab

Registreret revisor
mnel7138
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T. Johansen Ejendomme ApS

LEDELSESBERETNING

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets hovedaktivitet har bestdet af udlejningsvirksomhed, investering og dermed beslegtet

virksomhed.

Udviklingen i selskabets aktiviteter og skonomiske forhold

Selskabet har fortsat sine normale driftsaktiviteter. Der har ikke vearet enkeltstdende begivenheder i
regnskabséret, som er af si vasentlig karakter, at det kreever omtale i ledelsesberetningen.

Arets udvikling og resultat anses for tilfredsstillende.

Betydningsfulde haendelser indtruffet efter statusdag

Der er efter regnskabsérets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vasentligt vil kunne
pévirke selskabets finansielle stilling.
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T. Johansen Ejendomme ApS

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

GENERELT

Arsregnskabet for T. Johansen Ejendomme ApS for 2023 er udarbejdet i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for selskaber i regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler
for klasse C-selskaber.

Arsregnskabet er aflagt efter ssamme regnskabspraksis som sidste r og aflegges i danske kroner.

Generelt om indregning og maling
Arsregnskabet er udarbejdet med udgangspunkt i det historiske kostprisprincip.

Indtzegter indregnes i resultatopgerelsen i takt med at de indtjenes. Herudover indregnes
vardireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser, der miles til dagsvardi eller amortiseret
kostpris. Endvidere indregnes i resultatopgerelsen alle omkostninger, der er aftholdt for at opna
rets indtjening, herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt
tilbageforsler som folge af ®ndrede regnskabsmessige sken af belgb, der tidligere har veret
indregnet i resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nér det er sandsynligt at fremtidige ekonomiske fordele vil tilflyde
selskabet, og aktivets veerdi kan males pélideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil
fragd selskabet, og forpligtelsens verdi kan méles pélideligt.

Ved ferste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfolgende males aktiver og
forpligtelser som beskrevet for hver enkelt.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en
konstant effektiv rente over lebetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med
fradrag af afdrag og tilleg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem

kostprisen og det nominelle belab.

Ved indregning og maéling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden
arsregnskabet aflegges, og som be- eller afkrafter forhold, der eksisterer pd balancedagen.

RESULTATOPGORELSEN

Nettoomsaetning
Nettoomsztning omfatter huslejeindtegter og indregnes i resultatopgorelsen i takt med, at lejen

optjenes i henhold til de indgéede kontrakter.

Investeringsejendommenes driftsomkostninger
Investeringsejendommenes  drifisomkostninger omfatter ejendomsskatter, forbrugsudgifter,

forsikring og vedligeholdelse.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration og lokaler mv.
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T. Johansen Ejendomme ApS

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Finansielle indtzegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrerer
regnskabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtegter og -omkostninger, amortisering af
realkreditlan samt tilleg og godtgerelser under acontoskatteordningen mv.

Skat af drets resultat

Arets skat, som bestir af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i
resultatopgerelsen med den del, der kan henferes til drets resultat, og direkte pa egenkapitalen med
den del, der kan henfores til posteringer direkte pa egenkapitalen.

Skat
Selskabet heafter solidarisk med andre sambeskattede selskaber i koncernen for betaling af

selskabsskatter og kildeskatter i sambeskatningskredsen.

Moderselskabet og de danske koncernvirksomheder er sambeskattede. Den danske selskabsskat
fordeles mellem de sambeskattede danske selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster.
Moderselskabet fungerer som administrationsselskab for sambeskatningskredsen, séledes at
moderselskabet forestar afregning af skatter mv. til de danske skattemyndigheder.

BALANCEN

Materielle anlegsaktiver
Investeringsejendomme er ejendomme, der besiddes for at opnd lejeindtagter og kapitalgevinster

ved et eventuelt efterfolgende salg.

Investeringsejendomme maéles ved forste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes
kebspris og eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme males efterfolgende til dagsveerdi. Ejendommenes dagsverdi revurderes
arligt pa baggrund af den afkastbaserede vardianszttelsesmodel.

Dagsvzrdien beregnes ud fra nettoforrentningen for erhvervsejendomme inden for det geografiske
omrade, hvor ejendommene er beliggende. Nettoforrentningen beregnes under hensyntagen til de
eksisterende lejekontrakter, ejendommenes vedligeholdelsestilstand samt budgetterne for det

kommende ér.

Nettoforrentningen beregnes som de samlede huslejeindtegter med fradrag af direkte
omkostninger i form af ejendomsskatter, forsikringer og vedligeholdelse samt administration, som
palignes investeringsejendommene divideret med investeringsejendommenes regnskabsmassige
vardi med fradrag af deposita.

Andringer i dagsverdien indregnes i resultatopgerelsen under posten "Veardiregulering af
investeringsejendomme”.

Som folge af malingen til dagsverdi foretages der ikke afskrivning pé investeringsejendommene.

Side 8



1. Johansen Ejendomme ApS

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Tilgodehavender
Tilgodehavender méles til amortiseret kostpris, hvilket sedvanligvis svarer til nominel verdi.

Verdien reduceres med nedskrivning til imedegéelse af forventede tab.

Periodeafgransningsposter
Periodeafgraensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedrerende

efterfolgende regnskabsar.

Udbytte
Forslag til udbytte for regnskabsaret indregnes som en sarskilt post under egenkapitalen. Forslag
til udbytte indregnes som en forpligtelse pa tidspunktet for vedtagelse pd generalforsamlingen.

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 acontoskatter.

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som et “Tilgodehavende
sambeskatningsbidrag” eller "Skyldigt sambeskatningsbidrag.”

Udskudt skat males efter den balanceorienterede gzldsmetode af midlertidige forskelle mellem
regnskabsmassig og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser. I de tilfelde, f.eks. vedrerende
aktier, hvor opgerelse af skattevardien kan foretages efter alternative beskatningsregler, males
udskudt skat pa grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af

forpligtelsen.

Gzldsforpligtelser
Prioritetsgzeld er siledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantldn svarer til lanets restgeld.

Andre gzldsforpligtelser, som omfatter deposita, geld til leveranderer samt anden geld, males til
amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel vardi.
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T. Johansen Ejendomme ApS

RESULTATOPGURELSE
1. JANUAR - 31. DECEMBER 2023

2023 2022
Lejeindtaegter af investeringsejendomme........c.coeeneneee. 473.100 456.142
Investeringsejendommenes driftsomkostninger ............. -140.794 -159.164
Andre eksterne omKOStNINGET ........ccoovvvirvceirnuienrveeveenanane -77.811 -83.446
BRUTTORESULTAT ......covciierineinieccieie 254.495 213.532
Resultat af drift fer dagsvaerdireguleringer............... 254.495 213.532
Dagsvardiregulering af investeringsejendomme ........... -21.134 1.846.318
DRIFTSRESULTAT .......cccoccoviiiiiniiiiiiiinne e 233.361 2.059.850
Andre finansielle indtaegter ........cccoviiiniiininnicninnniens 235 0
Andre finansielle indtegter fra tilknyttede
VITKSOMBEAET .....veeeerceecietctcini et 0 1.350
Finansielle omkostninger, der hidrerer fra
tilknyttede virksomheder .........oovovveieieiniciniinns -4.362 0
Andre finansielle OmMKOStNINGET..........cccooviiniiiiinreiinenns -102.412 -89.732
RESULTAT FOR SKAT ....cccocociimiiniiiiinictirenenens 126.822 1.971.468
Skat af &rets resultat.........ceeeecenniecenieeniinneniinee e -18.926 -433.688
ARETS RESULTAT ......oooovieeeeireeicmnnccnnereesaenennees 107.896 ~ 1.537.780
FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING
Forslag til udbytte for regnskabsaret ..........cccooveiiieinnnee 200.000 160.000
Overfart resultat.........cccvvrvnneinriineee s -92.104 1.377.780
DISPONERET I ALT .....ccoooniiiiiiiniiinicneccie e 107.896 1.537.780
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T. Johansen Ejendomme ApS

BALANCE PR. 31. DECEMBER 2023

AKTIVER

2023 2022

1 Investeringsejendomme.........cccovveeireiiennrnineniiesencesnnees 5.498.866 5.520.000
Materielle anlaegsaktiver...........ccccoovvvinniinnnninnins 5.498.866 5.520.000
ANLAEGSAKTIVER. ...ttt 5.498.866 5.520.000
Forudbetaling for varer..........coccvnvininicnrnneneniiennnns 2.200 2.200
Varebeholdninger .............ccocoovvviiiiniiinniinninsiicaeee 2.200 2.200
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder ............. 0 33.884
Periodeafgraensningsposter.........ocveviiiieneenieniennniinnnns 13.927 9.740
Tilgodehavender ..............ccccoooiiniiinniininincienenceee 13.927 43.624
OMSATNINGSAKTIVER ..., 16.127 45.824
AKTIVER ...ttt 5.514.993 5.565.824
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T. Johansen Ejendomme ApS

BALANCE PR. 31. DECEMBER 2023

PASSIVER

2023 2022

Virksomhedskapital ........cc.ccoeveenniiniininninininecienens 50.000 50.000
Overfort resultat..........cccceeveiiniinii e 1.578.940 1.671.043
Forslag til udbytte for regnskabsaret ..............covevennene. 200.000 160.000
EGENKAPITAL.........ccooviiiriiicniininicieie e 1.828.940 1.881.043
Henszttelse til udskudt skat ......coeecevniviiiiiiineind 430.386 443.086
HENSATTE FORPLIGTELSER ....................c.cc... 430.386 443.086
PrioritetSg ld........ccoomermiririiiicie e 2.192.873 2.274.041
KreditinStitutter.....ccveveeeeeireieiiince et 0 155.207
2 Langfristede geldsforpligtelser...................cc.coceee 2.192.873 2.429.248
Kortfristet andel af langfristede geldsforpligtelser........ 85.687 118.845
KreditinStitutter.....c.ceevevereeeeiicnitinnecerenee e ennesriesee s 705.177 501.826
Leveranderer af varer og tjenesteydelser...............c........ 20.000 20.000
Gzld til tilknyttede virksomheder .............ccoceinininnnnn. 105.476 0
SelSKADSSKAL .....c.eeeveeereiereerererieentie st 31.626 29.168
Anden g&Id......coovevieviiniiciii 113.860 122.250
Geald til virksomhedsdeltagere og ledelse...................... 968 20.358
Kortfristede geeldsforpligtelser ..............cc.ocooneeenn. 1.062.794 812.447
GZALDSFORPLIGTELSER ..o 3.255.667 3.241.695
PASSIVER ..ottt 5.514.993 5.565.824

3 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.
4 Pants®tninger og sikkerhedsstillelser
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T. Johansen Ejendomme ApS

1

NOTER

Investeringseje-
ndomme

Materielle anlaegsaktiver
KOSEPTIS, PIIINO ...veeiniiiriiniietiieit ettt 3.593.865
Kostpris 31. december 2023 .......cooveeieiiiiniemieeieietenence e 3.593.865
OpSKIiVIINGET, PIIMO.....ciiiiririieeieeret ettt 1.926.135
ATets OPSKIIVIINGET «.cv.cvurereiieieceecereeeireeesisee s ssenssssssbanens 21.134
Opskrivninger 31. december 2023........c.coooviinininniniinie 1.905.001
Materielle anleegsaktiver i alt ...........cooooomiiniiiii 5.498.866

Dagsvardi 31. december 2023, boliglejemal kr. 5.498.866.
Arets verdiregulering i resultatopgerelsen, boliglejemdl kr. 21.134.

Investeringsejendomme bestér af 4 udlejningsejendomme i Bjerringbro og omegn.
Ejendomme vaerdiansattes rligt ud fra en afkastbaseret forrentningsmodel baseret pa
forventet fremtidige pengestromme. Afkastkravet varierer athangigt af geografisk placering
og vurderingen af afkastkravet foretages ud fra tilgangeligt materiale fra landskendte
ejendomsmaglere.

Afkastkravet for selskabets boligejendomme udger 6%

Dagsvaerdimalingen foretages pa baggrund af estimerede lejeindteegter og forventede
driftsomkostninger inkl. skennet vedligeholdelse.

Den anvendte verdiansattelsesmetode er uendret i forhold til sidste regnskabsar.

Geldialt Geld i alt Kortfristet ~ Restgzld efter
primo ultimo andel 5ar

Langfristede gzeldsforpligtelser
Prioritetsgaeld................... 2.359.160 2.278.560 85.687 1.957.300
Kreditinstitutter................ 188.933 0 0 0

2.548.093 2.278.560 85.687 1.957.300
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T. Johansen Ejendomme ApS

NOTER

3 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.
Selskabet heefter solidarisk med de ovrige sambeskattede selskaber for det samlede
skattetilsvar i sambeskatningen.

De sambeskattede selskabers samlede kendte nettoforpligtelse overfor SKAT fremgér af
administrationsselskabets arsregnskab, hvortil der henvises.

4 Pantsztninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for gzld til realkreditinstitutter pa tkr. 2.391, er der givet pant i selskabets

grunde og bygninger, hvis regnskabsmassige vaerdi udger tkr. 5.498.

Selskabet har udstedt ejerpantebreve pé i alt tkr. 1.500, der giver pant i ovenstdende grunde
og bygninger. Ejerpantebrevene er deponeret til sikkerhed for pengeinstitut.
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