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Thuesen & Vestergaard ApS

Ledelsespdtegning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt &rsrapporten for regnskabsdret 01.01.2018 -
31.12.2018 for Thuesen & Vestergaard ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er vores opfattelse, at rsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 31.12.2018 samt af resultatet af virksomhedens aktiviteter for regnskabsaret

01.01.2018 - 31.12.2018.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold, beret-
ningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Viborg, den 12.06.2019

Direktion

Steffen Bo Vestergaard Kenn Skov Thuesen
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Den uafhangige revisors erklaring om udvidet
gennemgang

Til kapitalejerne i Thuesen & Vestergaard ApS

Konklusion

Vi har udfert udvidet gennemgang af 8rsregnskabet for Thuesen & Vestergaard ApS for regnskabsaret
01.01.2018 - 31.12.2018, der omfatter resultatopggrelse, balance, egenkapitalopggrelse og noter, her-
under anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter &rsregnskabsloven.

Baseret pd det udfgrte arbejde er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af
selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31.12.2018 samt af resultatet af selskabets aktivi-
teter for regnskabsaret 01.01.2018 - 31.12.2018 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erkleeringsstan-
dard for sm& virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af arsregnska-
ber, der udarbejdes efter &rsregnskabsloven. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere
beskrevet i afsnittet “Revisors ansvar for den udvidede gennemgang 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
henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opndede bevis er tilstraekkeligt og egnet
som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

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

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortseette
driften, at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant, samt at udarbejde
drsregnskabet 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 den udvidede gennemgang af arsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Dette kraever, at vi planleegger og udfgrer
handlinger med henblik pa at opnd begraenset sikkerhed for vores konklusion om arsregnskabet og der-
udover udfgrer specifikt kraevede supplerende handlinger med henblik pa at opnd yderligere sikkerhed
for vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primaert bestar af forespgrgsler til ledelsen og, hvor
det er hensigtsmaessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt kraevede supple-
rende handlinger samt vurdering af det opndede bevis.

Omfanget af handlinger, der udfgres ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi
udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om arsregnskabet.
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Den uafhangige revisors erklaring om udvidet
gennemgang

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 lzese ledelsesberet-
ningen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med
drsregnskabet eller vores viden opndet ved den udvidede gennemgang eller pd anden made synes at
indeholde vaesentlig fejlinformation.

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

Baseret pd det udferte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse
med arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fun-
det vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Overtradelse af anden lovgivnings bestemmelser
Selskabet har i strid med selskabsloven § 210, stk. 1, ydet 18n til virksomhedsdeltagere og ledelse,
hvorved ledelsen kan ifalde ansvar. Lanet er indfriet i drets Igb.

Viborg, den 12.06.2019

Deloitte

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 33963556

Peder @stergaard Kenneth Biirsdahl
statsautoriseret revisor statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne35450 MNE-nr. mne32123



Thuesen & Vestergaard ApS

Ledelsesberetning

Hovedaktivitet
Selskabets hovedaktivitet bestar i at drive virksomhed med kgb og salg af ejendomme samt udlejning
til sdvel erhverv som beboelse.

Udvikling i aktiviteter og gkonomiske forhold
Arets resultat betragtes som tilfredsstillende.

Usikkerhed vedrgrende indregning og maling

Selskabets investeringsejendomme males til dagsvaerdi. Dagsveerdien opggres for de enkelte ejen-
domme pd baggrund af en raekke forudsaetninger, herunder de enkelte ejendommes budgetterede net-
toindtjening samt fastsatte afkastkrav, jf. omtalen heraf i beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis
under investeringsejendomme. Afkastkravene er fastsat, sa de vurderes at afspejle markedets aktuelle
afkastkrav pa tilsvarende ejendomme. Der er usikkerhed forbundet med fastsaettelse af afkastkravene,
jf. omtale herom i regnskabsnote 5.

Begivenheder efter balancedagen
Selskabet har efter balancedagen overdraget sine anparter i datterselskabet Liseborg Plantage ApS.
Der er ikke indtradt yderligere vaesentlige begivenheder efter balancedagen.
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Resultatopggrelse for 2018

2018 2017

Note kr. kr.

Bruttofortjeneste 2.296.432 2.389.329
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme 1.477.246 1.913.218
Personaleomkostninger 1 (165.395) (117.285)
Driftsresultat 3.608.283 4.185.262
Andre finansielle indtaegter 67.207 106.943
Andre finansielle omkostninger (748.584) (1.091.659)
Resultat for skat 2.926.906 3.200.546
Skat af drets resultat 4 (758.354) (617.613)
Arets resultat 2.168.552 2.582.933

Forslag til resultatdisponering

Overfgrt resultat 2.168.552 2.582.933
2.168.552 2.582.933
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Balance pr. 31.12.2018

2018 2017
Note kr. kr.
Investeringsejendomme 56.237.361 57.787.115
Materielle anlaegsaktiver 5 56.237.361 57.787.115
Kapitalandele i tilknyttede virksomheder 100.000 50.000
Finansielle anlaegsaktiver 6 100.000 50.000
Anlaegsaktiver 56.337.361 57.837.115
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 661.452 1.950.758
Andre tilgodehavender 1.503 1.418.814
Tilgodehavender hos virksomhedsdeltagere og
ledelse 7 0 856.483
Periodeafgransningsposter 1.623.960 0
Tilgodehavender 2.286.915 4.226.055
Likvide beholdninger 0 323
Omsaetningsaktiver 2.286.915 4.226.378

Aktiver 58.624.276 62.063.493




Thuesen & Vestergaard ApS

Balance pr. 31.12.2018

2018 2017

Note kr. kr.

Virksomhedskapital 250.000 250.000
Overfgrt overskud eller underskud 13.817.694 11.649.142
Egenkapital 14.067.694 11.899.142
Udskudt skat 2.810.351 2.331.966
Hensatte forpligtelser 2.810.351 2.331.966
Geeld til realkreditinstitutter 32.883.093 36.298.714
Anden geeld 1.803.007 2.077.911
Langfristede gaeldsforpligtelser 8 34.686.100 38.376.625
Kortfristet del af langfristede geeldsforpligtelser 8 1.040.787 1.660.995
Bankgeeld 1.474.449 3.196.474
Modtagne forudbetalinger fra kunder 22.415 34.940
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 439.909 404.708
Geeld til virksomhedsdeltagere og ledelse 2.302.311 3.086.804
Skyldig selskabsskat 0 40.224
Skyldige sambeskatningsbidrag 231.971 124.492
Anden geeld 1.548.289 907.123
Kortfristede gaeldsforpligtelser 7.060.131 9.455.760
Gaeldsforpligtelser 41.746.231 47.832.385
Passiver 58.624.276 62.063.493

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser 9
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Egenkapitalopgorelse for 2018

Overfgrt

Virksom- overskud eller
hedskapital underskud Ialt
kr. kr. kr.
Egenkapital primo 250.000 11.649.142 11.899.142
Arets resultat 0 2.168.552 2.168.552
Egenkapital ultimo 250.000 13.817.694 14.067.694
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Noter
2018 2017
kr. kr.
1. Personaleomkostninger
Gager og lgnninger 156.025 112.647
Pensioner 5.159 0
Andre omkostninger til social sikring 4.211 3.750
Andre personaleomkostninger 0 888
165.395 117.285
Gennemsnitligt antal fuldtidsansatte medarbejdere 1 1
2018 2017
kr. kr.
2. Andre finansielle indtaegter
Finansielle indtaegter fra tilknyttede virksomheder 0 43.877
Renteindtzegter i gvrigt 67.207 62.952
Rentegodtggrelse for betalte acontoskatter 0 114
67.207 106.943
2018 2017
kr. kr.
3. Andre finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger fra associerede virksomheder 100.305 111.805
Renteomkostninger i gvrigt 595.153 613.393
Dagsveaerdireguleringer 0 15.428
@vrige finansielle omkostninger 53.126 351.033
748.584 1.091.659
2018 2017
kr. kr.
4. Skat af drets resultat
Aktuel skat 279.969 236.716
Andring af udskudt skat 478.385 267.143
Regulering vedrgrende tidligere &r 0 113.754
758.354 617.613
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Noter

Investe-
rings-
ejendomme
kr.

5. Materielle anlaegsaktiver
Kostpris primo 49.605.719
Tilgange 264.185
Afgange (3.291.185)
Kostpris ultimo 46.578.719
Dagsveaerdireguleringer primo 8.181.396
Arets dagsvaerdireguleringer 1.477.246
Dagsveerdireguleringer ultimo 9.658.642
Regnskabsmaessig veerdi ultimo 56.237.361

Selskabets investeringsejendomme bestdr af 30 boligejendomme beliggende primaert i Viborg, Skals,
Lggstrup, Skive, Ravnstrup og Tjele. Derudover har selskabet en kontorejendom beliggende i Viborg.
Investeringsejendommene er, jf. beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis, malt til dagsvaerdi ved an-

vendelse af den afkastbaserede model.
Fglgende afkastkrav er fastsat for de enkelte ejendomstyper:
¢ Boligejendomme beliggende i Viborg, Skals, Lggstrup, Skive, Ravnstrup og Tjele 3,75% - 7,0%
(vaegtet gennemsnit 5,10%) (31.12.2017: 3,75% - 7,00%)
e Kontorejendom beliggende i Viborg 5,5% (vaegtet gennemsnit 5,5%) (31.12.2017: 5,5%)

Det gennemsnitlige afkastkrav udggr 5,23% pr. 31.12.2018 (5,12% pr. 31.12.2017)

En forggelse af afkastkravet med i gennemsnit 0,5%-point vil reducere den samlede dagsvaerdi med 5,7

mio. kr.

Der har ikke veeret anvendt ekstern vurderingsmand ved fastsaettelsen af dagsveerdien.
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Noter
Kapital-
andele i
tilknyttede
virk-
somheder
kr.
6. Finansielle anlaegsaktiver
Kostpris primo 50.000
Tilgange 50.000
Kostpris ultimo 100.000
Regnskabsmaessig veerdi ultimo 100.000
Ejer-
Rets- andel
Hjemsted form %
Kapitalandele i tilknyttede virksomheder omfatter:
Liseborg Plantage ApS Viborg ApS 100,0
Liseborg Plantage II ApS Viborg ApS 100,0
Ialt
Direktion kr.
7. Tilgodehavender hos virksomhedsdeltagere og ledelse
Rentefod 10,20
Tilbagebetalt i dret 856.483 856.483

Der har i regnskabsdret 2018 vaeret et ulovligt aktionzerldn ydet til virksomhedsdeltagere og ledelse.

Lanet er forrentet med den i 8ret gaeldende rentesats ifslge Selskabslovens § 215. Renten belgber sig til

68.270 kr. Lanet er indfriet.
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Noter

Forfald inden

Forfald inden

for 12 for 12 Forfald efter
maneder maneder 12 méneder Restgeeld
2018 2017 2018 efter 5 ar
kr. kr. kr. kr.
8. Langfristede
gaeldsforpligtelser
Geeld til
realkreditinstitutter 769.461 769.461 32.883.093 28.952.119
Anden geeld 271.326 891.534 1.803.007 717.704
1.040.787 1.660.995 34.686.100 29.669.823

9. Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Prioritetsgeeld er sikret ved pant i egendomme. Den regnskabsmaessige vaerdi heraf udggr pr. 31.12.2018

56.237 t.kr.

Tinglyst ejerpantebreve i ejendommene pa 4.338 t.kr. til sikkerhed for bankgaeld samt mellemvaerende

med ejerforeninger.

Endvidere er der i selskabets ejendomme tinglyst afgiftspantebreve p& 1.318 t.kr.

Selskabets bankforbindelser har stillet bankgarantier for i alt 946 t.kr.

Selskabet har afgivet selvskyldnerkation overfor datterselskaber. Bankgaeld i datterselskaber udggr

55.630 t.kr. pr. 31.12.2018.

Til sikkerhed for bankgaeld har selskabet stillet sikker med sine anparter i datterselskaber.
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Anvendt regnskabspraksis

Regnskabsklasse
Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse B

med tilvalg af enkelte bestemmelser for regnskabsklasse C.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Generelt om indregning og maling
Aktiver indregnes i balancen, ndr det som fglge af en tidligere begivenhed er sandsynligt, at fremtidige
gkonomiske fordele vil tilflyde virksomheden, og aktivets vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, ndr virksomheden som fglge af en tidligere begivenhed har en retlig
eller faktisk forpligtelse, og det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fraga virksomheden,
og forpligtelsens vaerdi kan méles palideligt.

Ved fgrste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Maling efter forste indregning sker som
beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Ved indregning og méling tages hensyn til forudsigelige risici og tab, der fremkommer, inden &rsrapporten
aflaegges, og som be- eller afkrzefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

I resultatopggrelsen indregnes indtsegter, i takt med at de indtjenes, mens omkostninger indregnes med
de belgb, der vedrgrer regnskabsaret.

Virksomhedssammenslutninger

Nyerhvervede eller nystiftede virksomheder indregnes i regnskabet fra henholdsvis overtagelsestidspunktet
og stiftelsestidspunktet. Solgte eller afviklede virksomheder indregnes i den konsoliderede resultatopggrelse
frem til henholdsvis afstdelsestidspunktet og afviklingstidspunktet.

Ved kgb af nye virksomheder anvendes overtagelsesmetoden, hvorefter de ny tilkgbte virksomheders iden-
tificerbare aktiver og forpligtelser males til dagsveerdi p@ overtagelsestidspunktet. Der henszettes alene til
daekning af omkostninger ved omstruktureringer i den erhvervede virksomhed i det omfang, de er besluttet
i den erhvervede virksomheden inden overtagelsen. Der tages hensyn til skatteeffekten af de foretagne
omvurderinger.

Resultatopggrelsen
Bruttofortjeneste eller -tab
Bruttofortjeneste eller -tab omfatter nettoomsaetning og eksterne omkostninger.

Nettoomsaetning
Nettoomsaetning bestar af arets indtaegter fra udlejning. Nettoomsaetning indregnes eksklusive moms, af-
gifter og rabatter i forbindelse med udlejning og males til dagsvaerdien af det fastsatte vederlag.
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Anvendt regnskabspraksis

Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme

Dagsveaerdiregulering af investeringsejendomme og dermed forbundne finansielle forpligtelser omfatter
regnskabsarets reguleringer af virksomhedens investeringsejendomme og forbundne finansielle forpligtel-
ser til dagsveerdi.

Vareforbrug
Vareforbrug omfatter regnskabsarets vareforbrug malt til kostpris.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger, der vedrgrer virksomhedens primaere aktiviteter,
herunder lokaleomkostninger, kontorholdsomkostninger, salgsfremmende omkostninger mv. I posten ind-
gar endvidere nedskrivninger af tilgodehavender indregnet under omsaetningsaktiver.

Ejendomsomkostninger

Ejendomsomkostninger omfatter omkostninger, der er medgaet til drift af virksomhedens ejendomsporte-
fglje i regnskabsaret, herunder reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, ejendomsskatter og el, vand
og varme, der ikke er opkrzevet direkte hos lejerne.

Personaleomkostninger
Personaleomkostninger omfatter Ign og gager sdvel som omkostninger til social sikring, pensioner o.l. for
virksomhedens medarbejdere.

Andre finansielle indtaegter
Andre finansielle indtaegter bestdr renteindtaegter mv.

Andre finansielle omkostninger
Andre finansielle omkostninger bestar af renteomkostninger samt tillaeg under acontoskatteordningen mv.

Skat

Arets skat, der bestdr af drets aktuelle skat og aendring af udskudt skat, indregnes i resultatopggrelsen
med den del, der kan henfgres til drets resultat, og direkte p& egenkapitalen med den del, der kan henfgres
til posteringer direkte pa egenkapitalen.

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme males ved fgrste indregning til kostpris, der bestdr af ejendommenes kgbspris
tillagt eventuelle direkte tilknyttede anskaffelsesomkostninger.

Efter forste indregning méales ejendommene til dagsvaerdi, der repraesenterer det belgb, som den enkelte
ejendom vil kunne szelges for til en uafhaengig kgber. Ejendommenes dagsvaerdi revurderes arligt pa bag-
grund af beregnede kapitalvaerdier for de forventede pengestrgmme fra de enkelte investeringsejen-
domme. Ved beregning af kapitalvaerdierne anvendes en diskonteringsfaktor, der afspejler de aktuelle af-
kastkrav pa tilsvarende ejendomme.
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Anvendt regnskabspraksis

Ved beregning af kapitalvaerdien anvendes et afkastkrav, som fastsaettes for de enkelte ejendomme pa
grundlag af gaeldende markedsforhold pd balancedagen for den pdgaeldende ejendomstype, ejendommens
beliggenhed, lejernes bonitet etc., sdledes at afkastkravet vurderes at afspejle markedets aktuelle afkast-
krav pa tilsvarende ejendomme.

Regnskabsarets reguleringer til dagsveerdi indregnes i resultatopggrelsen.

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder
Kapitalandele i tilknyttede virksomheder méles til kostpris. Kapitalandelene nedskrives til genindvindings-
vaerdi, hvis denne er lavere end den regnskabsmaessige vaerdi.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der seedvanligvis svarer til nominel veerdi, med fradrag af
nedskrivninger til imgdegdelse af forventede tab.

Periodeafgraensningsposter
Periodeafgraensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger, der vedrgrer efterfal-
gende regnskabsar. Periodeafgraensningsposter méles til kostpris.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter kontante beholdninger og bankindestdender.

Udskudt skat

Udskudt skat indregnes af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessige og skattemaessige vaerdier
af aktiver og forpligtelser, hvor den skattemaessige veerdi af aktiverne opggres med udgangspunkt i den
planlagte anvendelse af det enkelte aktiv.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfgrselsberettigede, skattemaessige underskud, ind-
regnes i balancen med den vaerdi, aktivet forventes at kunne realiseres til, enten ved modregning i ud-
skudte skatteforpligtelser eller som nettoskatteaktiver.

Geeld til realkreditinstitutter

Geeld til realkreditinstitutter i form af prioritetsgaeld males p& tidspunktet for Ianoptagelse til kostpris, der
svarer til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. Efterfslgende males
prioritetsgeeld til amortiseret kostpris. Dette betyder, at forskellen mellem provenuet ved l8noptagelsen og
den nominelle vaerdi, der skal tilbagebetales, indregnes i resultatopggrelsen over |aneperioden som en
finansiel omkostning ved anvendelse af den effektive rentes metode.

Andre finansielle forpligtelser
Andre finansielle forpligtelser males til amortiseret kostpris, der saedvanligvis svarer til nominel vaerdi.

Modtagne forudbetalinger fra kunder
Modtagne forudbetalinger fra kunder omfatter belgb, der er modtaget fra kunder forud for leveringstids-
punktet.
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Anvendt regnskabspraksis

Skyldig og tilgodehavende selskabsskat
Aktuelle skatteforpligtelser eller tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen opgjort som beregnet skat
af arets skattepligtige indkomst, der er reguleret for betalt acontoskat.

Skyldig og tilgodehavende sambeskatningsbidrag

Aktuelle skyldige sambeskatningsbidrag eller tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen op-
gjort som beregnet skat af arets skattepligtige indkomst, reguleret for betalt acontoskat. Ved skattemaessige
underskud indregnes kun tilgodehavende sambeskatningsbidrag, hvis underskuddet forventes udnyttet i
sambeskatningen.



