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Ledelsespitegning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabséret 1. januar - 31. december
2022 for TH Bolig ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finan-
sielle stilling pr. 31. december 2022 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséret 1. januar - 31.

december 2022.

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

Arsregnskabet er ikke revideret. Ledelsen erklarer, at betingelserne herfor er opfyldt.
Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Naestved, den 13. marts 2023

Direktion

Torben Hansen
direktor



Revisors erkleering om opstilling af arsrapport

Til kapitalejeren i TH Bolig ApS
Vi har opstillet arsrapporten for TH Bolig ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2022 pa grund-
lag af selskabets bogfering og gvrige oplysninger, som virksomheden har tilvejebragt.

Arsrapporten omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og no-
ter.

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

Vi har anvendt vor faglige ekspertise til at assistere virksomheden med at udarbejde og preasentere ars-
rapporten i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisor-
loven og International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer for reviso-
rers etiske adfaerd (IESBA Code) herunder principper om integritet, objektivitet, professionel kompeten-
ce og forneden omhu.

Arsrapporten samt ngjagtigheden og fuldstndigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillingen
af arsrapporten, er virksomhedens ansvar.

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

Neastved, den 13. marts 2023

KvalitetsRevision
Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 36 48 02 54

Lisette Pedersen
registreret revisor
MNE-nr. mne343



Selskabsoplysninger

Selskabet

Direktion

Revisor

TH Bolig ApS

Praestovej 45

4700 Neestved

CVR-nr.: 4249 13 06
Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december 2022
Stiftet: 22. juni 2021

Regnskabsar: 2. regnskabséar

Hjemsted: Neestved

Torben Hansen, direkter

KvalitetsRevision

Godkendt Revisionspartnerselskab
Marskvej 27A

4700 Neestved



Ledelsesberetning

Selskabets vasentligste aktiviteter

Selskabets formél er at drive virksomhed med formidling og udlejning af fast ejendom, herunder admini-
stration af fast ejendom, keb og salg af verdipapirer samt beslegtet virksomhed mv.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold

Selskabets resultatopgerelse for 2022 udviser et overskud pa kr. 3.231.288, og selskabets balance pr. 31.
december 2022 udviser en egenkapital pa kr. 18.923.270.

Betydningsfulde heendelser, som er indtruffet efter regnskabsérets afslutning

Der er efter regnskabsérets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vasentligt vil kunne pévirke sel-
skabets finansielle stilling.



Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for TH Bolig ApS for 2022 er aflagt i overensstemmelse med rsregnskabslovens bestem-
melser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra regnskabsklasse C.

Arsrapporten for 2022 er aflagt i kr.

Zndring i anvendt regnskabspraksis

Selskabet er med virkning pr. 1. januar 2022 fusioneret med 2TInvest ApS med TH Bolig ApS som det
fortsettende selskab.

Regnskabsmeessigt er fussionen behandlet efter sammenlaegningsmetoden, hvorfor sammenligningstalle-
ne er tilpasset.

Herudover er den anvendte regnskabspraksis uendret i forhold til sidste &r.

Generelt om indregning og méling

I resultatopgerelsen indregnes indtagter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes verdiregule-
ringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger,
herunder afskrivninger og nedskrivninger.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil tilflyde selska-
bet, og aktivets veerdi kan males palideligt.

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

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfolgende maéles aktiver og forplig-
telser 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 opgeres som oprindelig kostpris med fradrag af even-
tuelle afdrag samt tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og no-
minelt belab.

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



Anvendt regnskabspraksis

Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste

Selskabet anvender bestemmelsen i arsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsatning ikke er op-
lyst.

Bruttoresultat er et sammendrag af nettoomsatning med fradrag af andre eksterne omkostninger.

Nettoomsatning

Indtaegter fra husleje indregnes i resultatopgerelsen i den periode indteegterne vedrerer.

Nettoomsetningen maéles til dagsverdien af det aftalte vederlag ekskl. moms og afgifter. Alle former for
afgivne rabatter er fratrukket i nettoomsatningen.

Andre driftsindtaegter

Andre driftsindteegter indeholder regnskabsposter af sekundeer karakter i forhold til virksomhedens akti-
viteter, herunder fortjeneste ved salg af materielle anlaegsaktiver.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration mv.

Ejendomsomkostninger

Ejendommens driftsomkostninger omfatter direkte og indirekte ejendomsomkostninger til drift, vedlige-

holdelse, forsikring, forbrugsafgifter og skatter mv., der aftholdes i forbindelse med den udlejning af ejen-
domme, som indgér i nettoomsatningen.

Af- og nedskrivninger
Af- og nedskrivninger indeholder arets af- og nedskrivninger af immaterielle og materielle anleegsaktiver.
Vardiregulering af investeringsejendomme

Verdiregulering af investeringsejendomme indeholder arets andring i dagsvaerdien af investeringsejen-
domme.



Anvendt regnskabspraksis

Finansielle indtzegter og omkostninger

Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belegb, der vedrerer regn-
skabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger, realiserede og urealiserede kurs-
gevinster og -tab vedrerende verdipapirer samt tilleeg og godtgerelse under acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat

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

Balancen

Immaterielle anlegsaktiver

Erhvervet goodwill males til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger. Goodwill af-
skrives lineaert over den gkonomiske brugstid, der er vurderet til 20 ar. Afskrivningsperioden er foretaget
ud fra en vurdering af den erhvervede virksomheds markedsposition og indtjeningsprofil. Virksomhedens
aktivitet omfatter ejendomsinvestering med henblik pé indtjening ved udlejning, og hensigten med inve-
steringen er at drive udlejningsejendommene i minimum 20 ar.

Materielle anlaegsaktiver

Ejendom

Investeringsejendomme udger investering i grunde og bygninger med det formal at opna afkast af den in-
vesterede kapital i form af lebende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.

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

Efter forste indregning maéles investeringsejendomme til dagsveerdi. Verdireguleringer af investe-
ringsejendomme indregnes 1 resultatopgerelsen.

Dagsveaerdien er udtryk for den pris ejendommen kan handles til mellem velinformerede og villige parter
pa arms leengde vilkar pd balancedagen. Fastleggelse af dagsvaerdi medferer veesentlige regnskabsmaessi-
ge skon.

Dagsvaerdien af investeringsejendomme er pr. 27. februar 2023 vurderet af en uathangig valuar.

De anvendte sken er baseret pa oplysninger samt forudsatninger, som ledelsen vurderer forsvarlige, men
som i sagens natur er usikre og uforudsigelige. De faktiske begivenheder eller omstendigheder vil sand-
synligvis afvige fra de i beregningerne forudsatte, idet forudsatte begivenheder ofte ikke indtraeder som
forventet. Disse afvigelser kan vere vaesentlige.



Anvendt regnskabspraksis

Verdiforringelse af anlaegsaktiver

Den regnskabsmassige vaerdi af immaterielle og materielle anlaegsaktiver vurderes arligt for indikationer
pa vaerdiforringelse, ud over det som udtrykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer pd verdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv eller
gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsvardien, hvis denne er lavere end den
regnskabsmaessige veerdi.

Genindvindingsverdi er den hgjeste veerdi af kapitalveerdi og salgsveerdi fratrukket forventede omkost-
ninger ved et salg. Kapitalverdien opgeres som nutidsvaerdien af de forventede nettopengestremme fra
anvendelse af aktivet eller aktivgruppen og forventede nettopengestromme ved salg af aktivet eller aktiv-
gruppen efter endt brugstid.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.

Der foretages nedskrivning til imedegaelse af tab, hvor der vurderes at veare indtruffet en objektiv indika-
tion p4, at et tilgodehavende eller en portefolje af tilgodehavender er vardiforringet. Hvis der foreligger
en objektiv indikation pa, at et individuelt tilgodehavende er verdiforringet, foretages nedskrivning pé
individuelt niveau.

Periodeafgraensningsposter

Periodeafgransningsposter, indregnet under omsetningsaktiver, omfatter aftholdte omkostninger vedre-
rende efterfolgende regnskabsar.

Vardipapirer

Veardipapirer, der bestér af bersnoterede aktier og obligationer, méles til dagsverdi pa balancedagen.
Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestidende i pengeinstitutter.

Egenkapital

Udbytte

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



Anvendt regnskabspraksis

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 acon-
toskatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede geldsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmeessig og skattemassig verdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte an-
vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat méles til nettorealisationsvaerdi.

Udskudt skat méles p& grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
vaere geldende, nér den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat. Andring i udskudt skat som folge
af @endringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen bortset fra poster, der fores direkte pa egenkapi-
talen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremforselsberettiget skattemeessigt underskud, males
til den veerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtje-
ning eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventu-
elle udskudte nettoskatteaktiver méles til nettorealisationsverdi.

Gealdsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af aftholdte
transaktionsomkostninger. I efterfolgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret kost-
pris svarende til den kapitaliserede verdi ved anvendelse af den effektive rente, sa forskellen mellem net-
toprovenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopgerelsen over laneperioden.

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

Ovrige geldsforpligtelser, som omfatter geeld til leveranderer, tilknyttede virksomheder samt anden geeld,
maéles til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel verdi.



Resultatopgorelse 1. januar - 31. december

Bruttofortjeneste

Af- og nedskrivninger af immaterielle og materielle anlaeegsaktiver
Andre driftsomkostninger

Resultat af drift fer dagsverdireguleringer

Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme

Resultat for finansielle poster

Finansielle indtaegter
Finansielle omkostninger

Resultat for skat

Skat af arets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering

Foreslaet udbytte
Ekstraordinaert udbytte
Overfort resultat

2022 2021
kr. kr.

2.569.733 1.262.985
-66.092 -66.093
0 -160.948
2.503.641 1.035.944
2.265.747 0
4.769.388 1.035.944
4.071 0
-659.076 -648.255
4.114.383 387.689
-883.095 -72.383
3.231.288 315.306
500.000 0
110.000 0
2.621.288 315.306
3.231.288 315.306
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Balance 31. december

Aktiver

Goodwill

Immaterielle anlaegsaktiver

Investeringsejendomme
Forudbetaling for materielle anleegsaktiver

Materielle anlaegsaktiver

Anlaegsaktiver i alt

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser
Andre tilgodehavender
Periodeafgransningsposter

Tilgodehavender

Verdipapirer

Verdipapirer

Likvide beholdninger

Omsztningsaktiver i alt

Aktiver i alt

Note 2022 2021

kr. kr.
1.189.664 1.255.756
4 1.189.664 1.255.756
5 41.492.190 37.314.050
0 4.528.750
41.492.190 41.842.800
42.681.854 43.098.556
21.228 90.050
16.000 0
48.055 89.499
85.283 179.549
6 170.720 0
170.720 0
3.335.201 1.953.204
3.591.204 2.132.753
46.273.058 45.231.309

11



Balance 31. december

Passiver

Virksomhedskapital
Overfort resultat
Foresléet udbytte for regnskabséret

Egenkapital

Hensattelse til udskudt skat

Hensatte forpligtelser i alt

Geld til realkreditinstitutter

Langfristede gzeldsforpligtelser

Kortfristet del af langfristede gaeldsforpligtelser
Kreditinstitutter

Leveranderer af varer og tjenesteydelser

Geld til selskabsdeltagere og ledelse
Selskabsskat

Anden geld

Deposita

Kortfristede geeldsforpligtelser
Gealdsforpligtelser i alt

Passiver i alt

Eventualforpligtelser
Pantseatninger og sikkerhedsstillelser

Note 2022 2021
kr. kr.
48.450 40.000
18.374.820 15.761.982
500.000 0
18.923.270 15.801.982
3.061.278 2.858.986
3.061.278 2.858.986
21.349.353 21.848.904
7 21.349.353 21.848.904
7 477.410 468.665
369 861.074
75.662 221.371
253.068 1.573.299
712.651 426.704
95.307 57.297
1.324.690 1.113.027
2.939.157 4.721.437
24.288.510 26.570.341
46.273.058 45.231.309
8
9
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Egenkapitalopgerelse

Foreslaet ud-

Virk- bytte for ~ Foreslaet ek-
somhedska- Overfort re- regnskabs-  straordineert
pital sultat aret udbytte Lalt
Egenkapital 1. januar 2022 48.450  15.753.532 0 0 15.801.982
Betalt ekstraordinaert udbytte 0 0 0 -110.000 -110.000
Arets resultat 0 2.621.288 500.000 110.000 3.231.288
Egenkapital 31. december 2022 48.450 18.374.820 500.000 0 18.923.270

13



Noter

1

Finansielle indtaegter

Andre finansielle indtegter

Finansielle omkostninger

Andre finansielle omkostninger
Kursreguleringer omkostninger

Skat af arets resultat

Arets aktuelle skat
Arets udskudte skat

Immaterielle anlaegsaktiver

Kostpris 1. januar 2022
Kostpris 31. december 2022

Af- og nedskrivninger 1. januar 2022
Arets afskrivninger

Af- og nedskrivninger 31. december 2022

Regnskabsmezessig veerdi 31. december 2022

2022 2021

kr. kr.
4.071 0
4.071 0
646.309 648.255
12.767 0
659.076 648.255
680.803 399.966
202.292 -327.583
883.095 72.383

Goodwill

_ 1321849
_ 1321849
66.093
66.092
132.185

1.189.664

14



Noter

5

Materielle anlaegsaktiver

Investe- Forudbetaling
ringsejendom-  for materielle
me anleegsaktiver
Kostpris 1. januar 2022 37.314.050 4.528.750
Tilgang i arets lab 31.079 0
Afgang i arets lgb -2.647.436 0
Overforsler 1 arets lab 4.528.750 -4.528.750
Kostpris 31. december 2022 39.226.443 0
Arets opskrivninger 2.265.747 0
Opskrivninger 31. december 2022 2.265.747 0
Regnskabsmeessig veerdi 31. december 2022 41.492.190 0
2022 2021
kr. kr.
Vardipapirer
Aktier 170.720 0
170.720 0
Langfristede gaeldsforpligtelser
Geald
Geeld 31. december Afdrag Restgaeld
1. januar 2022 2022 naste ar efter 5 ar
Geld til realkreditinstitutter 22.317.569 21.826.763 477.410 19.385.749
22.317.569 21.826.763 477.410 19.385.749

15



Noter

8 Eventualforpligtelser

Selskabet har ingen eventualforpligtelser pr. statusdagen.

9 Pantsztninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geld til realkreditinstitutter kr. 21.826.763 er der givet pant i grunde og bygninger,
hvis regnskabsmassige vardi pr. 31. december 2022 udger kr. 40.160.935.
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