ROESGAARD

PARTNERS

Thorborg ApS

Sundgardsvej 20
8700 Horsens

CVR-nr. 26 50 60 18

Arsrapport for 2016
Arsrapporten er fremlagt og godkendt
pa selskabets ordinsere generalfor-
samling den 20/03 2017
Henning Thorborg Jensen
Dirigent
ROESGAARD & PARTNERS

STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB - SBNDERBROGADE 16 - 8700 HORSENS - WWW.ROESGAARD.DK
TLF:+457562 9999 - CVR-NR: 37 54 31 28



Thorborg ApS

Indholdsfortegnelse

Selskabsoplysninger

Ledelsespategning

Den uafhaengige revisors revisionspategning
Ledelsesberetning

Anvendt regnskabspraksis

Resultatopggrelse 1. januar - 31. december 2016
Balance pr. 31. december 2016
Egenkapitalopggrelse

Noter til arsrapporten

5202352

Side

10

11

13

14



Thorborg ApS

Selskabsoplysninger

Selskabet Thorborg ApS
Sundgardsvej 20
8700 Horsens
CVR-nr.: 26 506018
Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december
Hjemsted: Horsens

Direktion Henning Thorborg Jensen

Revision Roesgaard & Partners

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Senderbrogade 16
8700 Horsens



Thorborg ApS 2

Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2016 for Thorborg ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.
Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansiel-
le stilling pr. 31. december 2016 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31.

december 2016.

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

Ledelsen indstiller til generalforsamlingen, at arsregnskabet for 2017 ikke skal revideres. Ledelsen anser be-
tingelserne for at undlade revision for opfyldt.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Horsens, den 9. marts 2017

Direktion

Henning Thorborg Jensen

Generalforsamlingen har besluttet, at arsregnskabet for det kommende regnskabsar ikke skal revideres.
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

Til kapitalejeren i Thorborg ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Thorborg ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2016, der
omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance, egenkapitalopggrelse og noter.
Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1.
januar - 31. december 2016 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderli-
gere krav, der er geldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er neermere beskrev-
et i revisionspategningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er uafhangige af
selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de
yderligere krav, der er geeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i hen-
hold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstreekkeligt og
egnet som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstem-
melse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen
anser for ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortszette
driften; at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde arsregn-
skabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at
likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at ggre dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vaesentlig fejlinfor-
mation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en kon-
klusion. Hgj grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision,
der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der
er geeldende i Danmark, altid vil afdaekke vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformationer
kan opsta som fglge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis det med rimelighed
kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de gkonomiske beslutninger, som regn-
skabsbrugerne treeffer pa grundlag af arsregnskabet.
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

Som led i en revision, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er geeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel
skepsis under revisionen. Herudover:

e Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfgrer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici
samt opnar revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion.
Risikoen for ikke at opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved vae-
sentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensveaergelser, dokument-
falsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesattelse af intern kontrol.

e Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisi-
onshandlinger, der er passende efter omstaendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklu-
sion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

e Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de
regnskabsmaessige sk@n og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

e Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om
fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnaede revisionsbevis er vaesentlig usik-
kerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne
til at fortsaette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisions-
pategning ggre opmaerksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sddanne oplysninger ik-
ke er tilstraekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa det revisionsbe-
vis, der er opnaet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller for-
hold kan dog medfgre, at selskabet ikke laengere kan fortszette driften.

e Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og
begivenheder pa en sddan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmaessige
placering af revisionen samt betydelige revisionsmaessige observationer, herunder eventuelle betydeli-
ge mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

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

| tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at leese ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores
viden opnaet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kreevede oplysninger i hen-
hold til arsregnskabsloven.

Baseret pa det udfgrte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse
med arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fund-
et vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Horsens, den 9. marts 2017

Roesgaard & Partners

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 3754 3128

Jens Roesgaard
statsautoriseret revisor
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter

Selskabets formal er investering i og udlejning af fast ejendom.

Usikkerhed ved indregning og maling

Se note 1.

Udviklingen i aktiviteter og pkonomiske forhold

Selskabets resultatopggrelse for 2016 udviser et overskud pa kr. 101.447, og selskabets balance pr. 31.
december 2016 udviser en egenkapital pa kr. 1.767.857.

Ledelsens anser arets resultat for tilfredsstillende.

Betydningsfulde haendelser, 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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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Thorborg ApS for 2016 er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabslovens bestemmel-
ser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg fra hgjere klasser.

Den anvendte regnskabspraksis er uzendret i forhold til sidste ar.

Generelt om indregning og maling

| resultatopggrelsen indregnes indtaegter, i takt med at de indtjenes. Herudover indregnes vaerdireguleringer
af finansielle aktiver og forpligtelser. | resultatopggrelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, herunder af-
skrivninger 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 selska-
bet, og forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved fgrste 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 ef-
fektiv rente over Igbetiden. Amortiseret kostpris opgg@res som oprindelig kostpris med fradrag af eventuelle
afdrag samt tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og nominelt be-
lgb.

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

Resultatopggrelsen
Bruttofortjeneste

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

Bruttofortjeneste er et sammendrag af nettoomsaetning, eendring i lagre af feerdigvarer og varer under frem-
stilling samt andre driftsindtaegter med fradrag af omkostninger til ravarer og hjalpematerialer og andre eks-
terne omkostninger.

Huslejeindtaegter

Periodiserede huslejeindteegter indregnes i resultatopggrelsen, hvis indteegten kan opggres palideligt og
forventes modtaget. Huslejeindtaegter indregnes eksklusiv moms.

Ejendommenes driftsomkostninger

Ejendommenes driftsomkostninger omfatter direkte og indirekte ejendomsomkostninger til drift og
vedligeholdelse, forsikring og skatter mv., der afholdes i forbindelse med den udlejning af ejendommene,
som indgar i nettoomsaetningen.
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Anvendt regnskabspraksis

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, administration, lokaler,
tab pa debitorer, operationelle leasingomkostninger mv.

Vardiregulering af investeringsejendomme

Veardiregulering af investeringsejendomme indeholder arets sendring i dagsveerdien af investeringsejen-
domme og tilhgrende gaeld.

Finansielle indtzaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer regnskabs-
aret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger, finansielle omkostninger ved finansiel lea-
sing, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrgrende vaerdipapirer, geld og transaktioner i
fremmed valuta, amortisering af realkreditlan samt tillaeg og godtggrelse under acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat

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

Balancen
Investeringsejendommene

Investeringsejendommene males til dagsveerdi, jf. arsregnskabslovens § 38. Dagsvaerdien af investerings-
ejendommene fastsaettes pa grundlag af en afkastbaseret veerdiansattelsesmodel. Det vil sige med
udgangspunkt i ejendommenes forventede resultat fgr renter og et afkastkrav. Veerdireguleringer til
dagsveerdi indregnes i resultatopggrelsen.

Forbedringsomkostninger, som tilfgrer investeringsejendommene nye og forbedrede egenskaber i forhold til
anskaffelsestidspunktet og som derved gger det fremtidige afkast, tillaegges anskaffelsessummen.

Vedligeholdelsesomkostninger, som ikke tilfgrer investeringsejendommene nye eller forbedrede egenskaber
i forhold til anskaffelsestidspunktet, omkostningsf@res i resultatopggrelsen under ejen-dommenes drift.

Fortjeneste eller tab ved afhandelse af materielle anlaegsaktiver opg@res som forskellen mellem salgspris
med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige veerdi pa salgstidspunktet. Fortjeneste eller tab
indregnes i resultatopggrelsen under andre driftsindtaegter og -omkostninger.

Periodeafgraensningsposter

Periodeafgraensningsposter, indregnet under omsaetningsaktiver, omfatter afholdte omkostninger vedrgren-
de efterfglgende regnskabsar.
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Anvendt regnskabspraksis

Likvider

Likvider omfatter likvide beholdninger og kortfristede vaerdipapirer med en Igbetid under 3 maneder,
og som uden hindring kan omseettes til likvide beholdninger, og hvorpa der kun er ubetydelig risiko for
veerdizendringer.

Hensatte forpligtelser

Hensatte forpligtelser omfatter forventede omkostninger til garantiforpligtelser, tab pa igangvaerende
arbejder, omstruktureringer mv. Hensatte forpligtelser indregnes, nar selskabet som fglge af en tidlige-
re begivenhed har en retlig eller faktisk forpligtelse, og det er sandsynligt, at indfrielse af forpligtelsen
vil medfgre et forbrug af selskabets gkonomiske ressourcer.

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 regnskabs-
maessig og skattemaessig vaerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte anvendelse af
aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Geaeldsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte trans-
aktionsomkostninger. | efterfglgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris svar-
ende til den kapitaliserede veerdi ved anvendelse af den effektive rente, sa forskellen mellem provenuet og
den nominelle vaerdi indregnes i resultatopggrelsen over laneperioden.

@vrige geeldsforpligtelser, som omfatter geeld til leverandgrer, tilknyttede virksomheder samt anden geeld,
males til amortiseret kostpris, hvilket ssedvanligvis svarer til nominel veerdi.
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Resultatopggrelse 1. januar - 31. december 2016
Note 2016 2015
kr. kr.

Bruttofortjeneste 162.701 174.429
Vardireguleringer af investeringsaktiver 5.117 6.341
Resultat fgr finansielle poster 167.818 180.770
Finansielle indteegter 0 696
Finansielle omkostninger (37.767) (41.523)
Resultat for skat 130.051 139.943
Skat af arets resultat 4 (28.604) (35.700)
Arets resultat 101.447 104.243
Forslag til resultatdisponering
Overfgrt resultat 101.447 104.243

101.447 104.243
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Balance pr. 31. december 2016
Note 2016 2015
kr. kr.

Aktiver

Investeringsejendomme 5 3.290.001 3.290.001
Materielle anlaegsaktiver 3.290.001 3.290.001
Anlaegsaktiver i alt 3.290.001 3.290.001
Periodeafgraensningsposter 10.086 9.845
Tilgodehavender 10.086 9.845
Likvide beholdninger 209.341 322.551
Omsaetningsaktiver i alt 219.427 332.396
Aktiver i alt 3.509.428 3.622.397
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Balance pr. 31. december 2016

Note 2016 2015

kr. kr.

Passiver
Selskabskapital 125.000 125.000
Overfgrt resultat 1.642.857 1.541.409
Egenkapital 6 1.767.857 1.666.409
Hensaettelse til udskudt skat 7 148.173 147.047
Hensatte forpligtelser i alt 148.173 147.047
Geeld til realkreditinstitutter 781.217 1.102.184
Anden geeld 94.296 88.901
Langfristede galdsforpligtelser 8 875.513 1.191.085
Kortfristet del af langfristede geeldsforpligtelser 8 80.961 34.210
Geeld til tilknyttede virksomheder 54.340 20.531
Geeld til selskabsdeltagere og ledelse 541.106 520.306
Selskabsskat 27.478 32.809
Anden geeld 14.000 10.000
Kortfristede geeldsforpligtelser 717.885 617.856
Galdsforpligtelser i alt 1.593.398 1.808.941
Passiver i alt 3.509.428 3.622.397
Usikkerhed ved indregning og maling
Eventualposter m.v.
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser 10
Nzertstaende parter og ejerforhold 11
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Egenkapitalopggrelse
Overfgrt
Selskabskapital resultat lalt
Egenkapital 1. januar 2016 125.000 1.541.410 1.666.410
Arets resultat 0 101.447 101.447
Egenkapital 31. december 2016 125.000 1.642.857 1.767.857
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Noter til arsrapporten

1 Usikkerhed ved indregning og maling

Dagsveerdien af investeringsejendomme  fastsaettes pa grundlag af en afkastbaseret
veerdiansaettelsesmodel. Det vil sige med udgangspunkt i eiendommenes forventede driftsresultat og et
afkastkrav. Ejendommens gennemsnitlige driftsresultater de seneste 5 ar forventes at kunne fastholdes
de kommende 10-20 ar, da disse bade tager hensyn til risiko for tomgang og vedligeholdelse mv.

Ledelsen fastlaegger hvert ar afkastkravet til de enkelte ejendomme bl.a. ud fra:

- udviklingen i markedsforholdene for den pagaldende ejendomstype
- erfaringer med kgb og salg samt belaning
- endringer i den enkelte ejendoms forhold

Desuden forventer ledelsen at kunne opna et afkast pa 5,81 %, svarende til det generelle afkastkrav for
bedst beliggende boligejendomme i Horsens ifglge Colliers markedspuls for 3. kvartal 2016. Afkastkravet
er fastlagt pa baggrund af de faktiske forhold pa balancedagen og kan primeert henfgres til beliggenhed.

Ejendommen forventes ikke at have alternative anvendelsesmuligheder. Investeringsejendommen er
saledes indregnet til en dagsvaerdi pa (100/5,81 % = 17,21 x 191 t.kr.) = 3.287 t.kr., dvs. 3.290 t.kr.

2016 2015
kr. kr.
2 Finansielle indtaegter
Andre finansielle indtaegter 0 696
0 696
3 Finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger tilknyttede virksomheder 1.000 800
Andre finansielle omkostninger 36.767 40.723

37.767 41.523
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Noter til érsrapporten
2016 2015
kr. kr.
4 Skat af arets resultat
Arets aktuelle skat 27.478 32.809
Arets udskudte skat 1.126 1.395
Regulering af udskudt skat tidligere ar 0 1.496
28.604 35.700

5 Aktiver der males til dagsveerdi

Kostpris 1. januar 2016
Kostpris 31. december 2016

Vardireguleringer 1. januar 2016

Vaerdireguleringer 31. december 2016

Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2016

6 Egenkapital

Investerings-

ejendomme

2.616.488

2.616.488

673.513

673.513

3.290.001

Selskabskapitalen bestar af 125 anparter a nominelt kr. 1.000. Ingen anparter er tillagt seerlige

rettigheder.
Der har ikke veeret andringer i selskabskapitalen i de seneste 5 ar.
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Noter til érsrapporten
2016 2015
kr. kr.
7 Henseettelse til udskudt skat
Henseettelse til udskudt skat 1. januar 2016 147.047 147.047
Hensat i aret 1.126 0
Hensaettelse til udskudt skat 31. december 2016 148.173 147.047
Materielle anlaegsaktiver 148.173 148.173
Prioritetsgeeld 0 (1.126)
148.173 147.047
8 Langfristede gaeldsforpligtelser
Geeld
Gald 31. december Afdrag Restgeeld
1. januar 2016 2016 naeste ar efter 5 ar
Geeld til realkreditinstitutter 1.136.394 862.178 80.961 453.827
Anden gzeld 88.901 94.296 0 0
1.225.295 956.474 80.961 453.827
9 Eventualposter m.v.
Selskabet indgar i sambeskatning med @lstedhus ApS og Henning Thorborg Jensen Holding ApS. Selskabet
haefter for skatten af sambeskatningsindkomsten samme med de g@vrige selskaber.
10 Pantseetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, t.kr. 862, er der givet pant i investeringsejendommene, hvis
regnskabsmaessige veerdi pr. 31. december 2016 udgegr t.kr. 3.290.
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Noter til arsrapporten

11 Nzertstaende parter og ejerforhold
Ejerforhold

Felgende kapitalejer er noteret i selskabets ejerbog som ejende minimum 5% af stemmerne eller mini-
mum 5% af selskabskapitalen:

Henning Thorborg Jensen Holding ApS
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