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Ledelsespitegning

Direktionen har dags dato aflagt arsrapporten for 2022/23 for Ejendomsselskabet Thy - Toldbodgade 4
ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.
Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmassig, og efter vores opfattelse giver arsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 30. september 2023 samt af re-

sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. oktober 2022 - 30. september 2023.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold, som be-
retningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Thisted, den 20. december 2023

Direktion

Peter Bojsen Jensen Seren Borggaard Kristensen Henrik Tinggaard

Lars Ulrik Malle
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Den uathaengige revisors erklering om udvidet gennemgang

Til kapitalejeren i Ejendomsselskabet Thy - Toldbodgade 4 ApS

Konklusion

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for Ejendomsselskabet Thy - Toldbodgade 4 ApS for
regnskabsaret 1. oktober 2022 - 30. september 2023, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatop-
gorelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af sel-
skabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 30. september 2023 samt af resultatet af selskabets ak-
tiviteter for regnskabsaret 1. oktober 2022 - 30. september 2023 i overensstemmelse med arsregnskabslo-
ven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erkleringsstan-
dard for sma virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af arsregnska-
ber, der udarbejdes efter arsregnskabsloven. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere be-
skrevet i afsnittet "Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet”. Vi er uathengige af
selskabet i1 overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants' internationale
retningslinjer for revisorers etiske adfaerd (IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der er gaeldende i
Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code.
Det er vores opfattelse, at det opndede bevis er tilstreekkeligt og egnet som grundlag for vores konklu-
sion.

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 an-
ser ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsatte
driften; at oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde &rsregn-
skabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at li-
kvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gere dette.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Dette kraever, at vi planlegger og udferer
handlinger med henblik pé at opné begrenset sikkerhed for vores konklusion om érsregnskabet og derud-
over udferer specifikt kreevede supplerende handlinger med henblik pé at opné yderligere sikkerhed for
vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primaert bestér af forespargsler til ledelsen og, hvor det
er hensigtsmaessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt kraevede supplerende
handlinger samt vurdering af det opnaede bevis.
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Den uathaengige revisors erklering om udvidet gennemgang

Omfanget af handlinger, der udferes ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi
udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om arsregnskabet.

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.

I tilknytning til vores udvidede gennemgang af arsregnskabet er det vores ansvar at lase ledelsesberetnin-
gen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vasentligt inkonsistent med arsregnskabet
eller vores viden opnéet ved den udvidede gennemgang eller pa anden méade synes at indeholde vasentlig
fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i henhold
til &rsregnskabsloven.

Baseret péa det udforte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med
arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet vee-
sentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Thisted, den 20. december 2023

RSM Danmark

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 25 49 21 45

Tage Gamborg Holm Niels Brandt
statsautoriseret revisor registreret revisor
mnel9674 mne2479
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Selskabsoplysninger
Selskabet Ejendomsselskabet Thy - Toldbodgade 4 ApS
Gryde Torv 12A
7700 Thisted
CVR-nr.: 31284635
Hjemsted: Thisted
Regnskabsar: 1. oktober - 30. september
Direktion Peter Bojsen Jensen
Seren Borggaard Kristensen
Henrik Tinggaard
Lars Ulrik Malle
Revision RSM Danmark Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Thyparken 10
7700 Thisted
Modervirksomhed Ejendomsselskabet Thy A/S

Gryde Torv 12A, 7700 Thisted
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter

Selskabets aktivitet har i lighed med tidligere ar bestaet af, udlejning af fast ejendom samt hermed
beslaegtet virksomhed.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold

Arets bruttofortjeneste udger 1.260 t.kr. mod 1.106 tkr. sidste ar. Det ordinzre resultat efter skat udger
-979 t.kr. mod -516 t.kr. sidste ar. Ledelsen anser arets resultat for tilfredsstillende.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Ejendomsselskabet Thy - Toldbodgade 4 ApS er aflagt i overensstemmelse med ars
regnskabslovens bestemmelser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at folge
enkelte regler for klasse C-virksomheder.

Arsrapporten er aflagt efter ssmme regnskabspraksis som sidste ar og afleegges i danske kroner.

Generelt om indregning og maling

I resultatopgerelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes vaerdiregulerin-
ger af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, her-
under afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageforsler som folge af @ndrede
regnskabsmassige skon af belagb, der tidligere har veret indregnet i resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil tilflyde sel-
skabet, og aktivets vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil fragé sel-
skabet, og forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfaolgende males aktiver og forplig
telser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regnskabspost.

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 belgb. Herved fordeles kurstab og kursgevinst over aktivets eller forpligtelsens lgbetid.

Ved indregning og méling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden arsrappor-
ten aflaegges, og som vedrerer forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder lejeindtagter, andre driftsindteegter samt eksterne omkostninger.

Lejeindtaegter indeholder indtegter ved udlejning af ejendomme samt opkravede fallesomkostninger og
indregnes 1 resultatopgerelsen i den periode, som lejen vedrerer. Indtegter vedrerende varmeregnskabet
indregnes i resultatopgerelsen.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg, reklame, administration, lokaler og tab pa
debitorer.

Omkostninger vedrerende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrerende drift af
ejendomme, reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger.
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Anvendt regnskabspraksis

Verdiregulering af investeringsejendomme

Verdiregulering af investeringsejendomme indeholder verdireguleringer af ejendomme til dagsverdi
samt gevinst/tab ved afhandelse af ejendomme.

Finansielle indtzegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belab, der vedrarer regn-
skabsaret. Finansielle poster omfatter renteindteegter og -omkostninger, amortisering af finansielle akti-
ver og forpligtelser samt tilleeg og godtgerelser under acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat

Arets skat, der bestér af &rets aktuelle selskabsskat og @ndring i udskudt skat, indregnes i resultatopgerel-
sen med den del, der kan henferes til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan hen-
fores til posteringer direkte i egenkapitalen.

Modervirksomheden og de danske tilknyttede virksomheder er omfattet af de danske regler om tvungen
sambeskatning af koncernens danske virksomheder.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambeskat-
tede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil modtager virksomhe-
der med skattemassigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette
underskud (fuld fordeling).

Balancen

Materielle anleegsaktiver under udferelse

Materielle anlaegsaktiver under udferelse méles og indregnes til de samlede atholdte omkostninger. Nér
arbejdet er ferdiggjort, overfores den samlede vaerdi til den relevante post under materielle anlaegsakti-
ver, og afskrives fra ibrugtagningstidspunktet.

Investeringsejendomme

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

Investeringsejendomme males efterfolgende ejendom for ejendom til en skennet dagsveerdi.
Ejendommene vardiansattes ud fra en afkastbaseret model, hvor forventede fremtidige pengestremme
for det kommende ar sammen med et afkastkrav, som danner grundlag for ejendommenes dagsverdi. Den
anvendte veerdianseattelsesmodel er uaendret i forhold til sidste regnskabsar.

Omkostninger, der tilferer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaf-
felsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillegges kostprisen som en
forbedring. Omkostninger, der ikke tilferer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, ind-
regnes i resultatopgerelsen under “omkostninger vedrerende investeringsejendomme”.
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Anvendt regnskabspraksis

Investeringsejendomme har som e@vrige materielle anlaegsaktiver, bortset fra grunde, en begraenset leve-
tid. Den verdiforringelse, der finder sted, efterhanden som en investeringsejendom foreldes, afspejles i
investeringsejendommens lebende maling til dagsverdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskriv-
ninger over investeringsejendommens brugstid.

Verdireguleringer indregnes i resultatopgerelsen under posten “vardireguleringer af ejendomme”.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel verdi. Der ned-
skrives til nettorealisationsvardien med henblik pé at imedega forventede tab.

Periodeafgraensningsposter
Periodeafgraensningsposter, som er indregnet under aktiver, omfatter atholdte omkostninger vedrerende
efterfolgende regnskabsar.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestdender i pengeinstitutter.

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 og for betalte aconto-
skatter.

Selskabet er sambeskattet med koncernforbundne danske selskaber. Den aktuelle selskabsskat fordeles
mellem de sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster og med fuld fordeling
med refusion vedrerende skattemaessige underskud. De sambeskattede selskaber indgér i acontoskatte-
ordningen.

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som “Tilgodehavende skat hos
tilknyttede virksomheder" eller ”Skyldig skat hos tilknyttede virksomheder”.

Efter sambeskatningsreglerne haefter Ejendomsselskabet Thy - Toldbodgade 4 ApS solidarisk og ube-
grenset over for skattemyndighederne for selskabsskatter og kildeskatter pa renter, royalties og udbytter
opstaet inden for sambeskatningskredsen.

Udskudt skat méles efter den balanceorienterede galdsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmaessig og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte an-
vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat méles til nettorealisationsverdi.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteveerdien af fremforselsberettiget skattemaessigt underskud, méles
til den vaerdi, 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 males til nettorealisationsverdi.

Ejendomsselskabet Thy - Toldbodgade 4 ApS - Arsrapport for 2022/23 8



i I

RSM

Anvendt regnskabspraksis

Geldsforpligtelser

Finansielle geldsforpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af af-
holdte transaktionsomkostninger. I efterfolgende perioder indregnes de finansielle forpligtelser til amorti-
seret kostpris svarende til den kapitaliserede vaerdi ved anvendelse af den effektive rente, saledes at for-
skellen mellem provenuet og den nominelle veerdi indregnes i resultatopgerelsen over l&neperioden.

Geld til realkreditinstitut og kreditinstitutter er saledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan
svarer til lanets restgeeld. For obligationslén svarer amortiseret kostpris til en restgeld beregnet som 1&-
nets underliggende kontantveerdi pa laneoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foreta-
get afskrivning af lanets kursregulering pé optagelsestidspunktet.

Gealdsforpligtelser vedrerende investeringsejendomme maéles til amortiseret kostpris.

Ovrige gaeldsforpligtelser, som omfatter geeld til leveranderer, tilknyttede virksomheder samt anden geeld,
males til amortiseret kostpris, hvilket s&dvanligvis svarer til nominel vaerdi.
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Resultatopgorelse 1. oktober - 30. september

Note 2022/23 2021/22
Bruttofortjeneste 1.260.004 1.105.719
Veardiregulering af investeringsejendomme -940.000 -1.502.249
Driftsresultat 320.004 -396.530
Andre finansielle indtegter 24 66

1 @vrige finansielle omkostninger -612.810 -264.931
Resultat for skat -292.782 -661.395
Skat af arets resultat -685.887 145.507
Arets resultat -978.669 -515.888

Forslag til resultatdisponering:

Disponeret fra overfort resultat -978.669 -515.888
Disponeret i alt -978.669 -515.888
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Note

Aktiver

Anlzgsaktiver

Materielle anlaegsaktiver under udferelse og forudbetalinger for

materielle anlaegsaktiver
Investeringsejendomme

Materielle anleegsaktiver i alt

Anlzegsaktiver i alt

Omsztningsaktiver

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser
Udskudte skatteaktiver

Andre tilgodehavender
Periodeafgraensningsposter

Tilgodehavender i alt
Likvide beholdninger

Omsatningsaktiver i alt

Aktiver i alt

2023 2022
498.796 498.796
19.100.000 20.040.000
19.598.796 20.538.796
19.598.796 20.538.796
20.795 0

0 549.078

20 8.056

8.095 7.441
28.910 564.575
50.505 20.505
79.415 585.080
19.678.211 21.123.876
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Balance 30. september

Passiver
2023 2022

Egenkapital
Virksomhedskapital 125.000 125.000
Overfort resultat 2.747.351 3.726.020
Egenkapital i alt 2.872.351 3.851.020
Gezldsforpligtelser
Geld til realkreditinstitutter 10.940.871 11.336.144
Deposita 312.729 478.129
Geld til tilknyttede virksomheder 4.905.344 4.710.701
Langfristede geeldsforpligtelser i alt 16.158.944 16.524.974
Kortfristet del af langfristet gaeld 451.993 554.973
Leveranderer af varer og tjenesteydelser 15.455 13.500
Skyldig selskabsskat til tilknyttede virksomheder 136.809 179.409
Anden geeld 42.659 0
Kortfristede geeldsforpligtelser i alt 646.916 747.882
Geldsforpligtelser i alt 16.805.860 17.272.856
Passiver i alt 19.678.211 21.123.876
Oplysninger om dagsveerdi
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Eventualposter
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Egenkapitalopgorelse
Virksomhedskapital Overfort resultat I alt
Egenkapital 1. oktober 2021 125.000 4.241.908 4.366.908
Arets overforte overskud eller underskud 0 -515.888 -515.888
Egenkapital 1. oktober 2022 125.000 3.726.020 3.851.020
Arets overforte overskud eller underskud 0 -978.669 -978.669
125.000 2.747.351 2.872.351
Ejendomsselskabet Thy - Toldbodgade 4 ApS - Arsrapport for 2022/23 13
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Noter

2022/23 2021/22
Ovrige finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger, tilknyttede virksomheder 191.708 179.517
Andre finansielle omkostninger 421.102 85.414
612.810 264.931
30/9 2023 30/9 2022
Materielle anlaegsaktiver under udferelse og
forudbetalinger for materielle anleegsaktiver
Kostpris 1. oktober 2022 498.796 480.859
Tilgang i érets lab 0 17.937
Kostpris 30. september 2023 498.796 498.796
Regnskabsmzessig veerdi 30. september 2023 498.796 498.796
Investeringsejendomme
Kostpris 1. oktober 2022 24.534.799 24.362.550
Tilgang i arets lob 0 172.249
Kostpris 30. september 2023 24.534.799 24.534.799
Regulering til dagsveerdi 1. oktober 2022 -4.494.799 -2.992.550
Arets regulering til dagsveerdi -940.000 -1.502.249
Regulering til dagsveerdi 30. september 2023 -5.434.799 -4.494.799
Regnskabsmzessig veerdi 30. september 2023 19.100.000 20.040.000

Ved opgerelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede lejeindtagter

ved fuld udlejning af ejendommene. Forventede drifts-, administrations- og vedligeholdelsesom-

kostninger fratraekkes. Den herefter beregnede verdi korrigeres for indregnet tomgangsleje for en

passende periode samt forventede omkostninger til indretning og sterre vedligeholdelsesarbejder

mv.

Den anvendte vaerdiansattelsesmetode er uendret i forhold til sidste ar.

Ved fastsettelsen af markedsvaerdien (bogfort vaerdi) er folgende afkastprocenter lagt til grund:

Afkastkrav, bolig
Afkastkrav, erhverv

5,50
7,00
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3.  Investeringsejendomme (fortsat)

Folsomhedsanalyse

Dagsvardien af investeringsejendommene udger kr. 19.100 t.kr. pr. 30. september 2023. Den op-
gjorte dagsverdi er et skon foretaget af ledelsen pa basis af tilgengelige oplysninger og aktuelle
forventninger til fremtiden. Felsomheden af det gennemsnitlige afkastkrav kan illustreres ved, at
ved en stigning i afkastprocenten pé 0,5 %-point pr. ejendom vil dagsverdien falde med 1.353 t.kr.
Et fald i afkastprocenten pa 0,5 %-point pr. ejendom vil medfere en stigning i dagsverdien pa
1.552 t.kr.

4. Geldsforpligtelser

Kortfristet Langfristet
Geeld i alt del af lang- gaeld Restgaeld
30/9 2023 fristet gaeld 30/9 2023 efter 5 ar
Geld til realkreditinstitutter 11.392.864 451.993 10.940.871 8.979.164
Deposita 312.729 0 312.729 0
Geld til tilknyttede
virksomheder 4.905.344 0 4.905.344 0
16.610.937 451.993 16.158.944 8.979.164
5.  Oplysninger om dagsvaerdi
Investerings-
ejendomme
Dagsverdi 30. september 2023 19.100.000
Arets urealiserede @ndringer af dagsveerdi indregnet i resultatopgerelsen -940.000
6. Pantszetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter inkl. amortiserede l&neomkostninger, 11.393 t.kr., er
der givet pant i grunde og bygninger, hvis regnskabsmaessige verdi pr. 30. september 2023 udger
19.599 t.kr.

Selskabet har deponeret ejerpantebreve pa i alt 5.000 t.kr. til sikkerhed for bankgeld. Ejerpante-
brevene giver pant i ovenstdende grunde og bygninger samt materielle anleegsaktiver.
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7. Eventualposter
Sambeskatning
Selskabet indgar i den nationale sambeskatning med Ejendomsselskabet Thy A/S, CVR-nr.

10123062, som er administrationsselskab og hafter ubegrenset og solidarisk med de @vrige sam-
beskattede selskaber for den samlede selskabsskat.

Selskabet hafter ubegrenset og solidarisk med de egvrige sambeskattede selskaber for eventuelle
forpligtelser til at indeholde kildeskat pa renter, royalties og udbytter.

De sambeskattede virksomheders samlede, kendte nettoforpligtelse vedrerende selskabsskat frem-
gar af arsregnskabet for administrationsselskabet.
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