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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabsaret 1. juni 2021 - 31. maj 2022 for
Thorsgade 12 ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmaessig, og efter vores opfattelse giver arsregnskabet
et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. maj 2022 samt af resul-
tatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. juni 2021 - 31. maj 2022.

Direktionen anser betingelserne for at undlade revision af arsregnskabet for 2021/22 for opfyldt.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Vodskov, den 24. november 2022

Direktion

Henrik Poulsen Ronni Bergsman

Thorsgade 12 ApS - Arsrapport for 2021/22 1
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Revisors erklaering om opstilling af arsregnskab

Til anpartshaveren i Thorsgade 12 ApS

Vi har opstillet arsregnskabet for Thorsgade 12 ApS for regnskabsaret 1. juni 2021 - 31. maj 2022 pa
grundlag af selskabets bogfgring og @vrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter resultatopggrelse, balance, noter og anvendt regnskabspraksis.

Vi har udfgrt opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle oplysnin-
ger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere Dem med at udarbejde og praesentere arsregnska-
bet i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisorlo-
ven og International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer for revisorers
etiske adfaerd (IESBA Code), herunder principper om integritet, objektivitet, professionel kompetence
og forngden omhu.

Arsregnskabet samt ngjagtigheden og fuldstaendigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillin-
gen af arsregnskabet, er Deres ansvar.

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

Aalborg, den 24. november 2022

Redmark

Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 29 44 27 89

Alex Hoffmann Kristensen
statsautoriseret revisor
mne33705

Thorsgade 12 ApS - Arsrapport for 2021/22 2
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Selskabsoplysninger

Selskabet Thorsgade 12 ApS
c/o Henrik Poulsen
Vodskov Byvej 24

9310 Vodskov

CVR-nr.: 39480492

Stiftet: 12. april 2018

Regnskabsar: 1.juni-31. maj
Direktion Henrik Poulsen

Ronni Bergsman

Revisor Redmark
Godkendt Revisionspartnerselskab
Hasseris Bymidte 6
9000 Aalborg
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets formal er investering i fast ejendom og anlaegsaktiver samt anden hermed beslagtet
aktivitet.

Udvikling i aktiviteter og gkonomiske forhold

Ledelsen anser arets resultat for tilfredsstillende.

Thorsgade 12 ApS - Arsrapport for 2021/22 4
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Resultatopggrelse 1. juni - 31. maj

Note 2021/22 2020/21
Bruttofortjeneste 220.568 287
Vardiregulering af investeringsejendomme 15.418 244
Andre finansielle indtaegter 11.584 0
@vrige finansielle omkostninger -84.724 -69
Resultat for skat 162.846 462
Skat af arets resultat -32.614 -102
Arets resultat 130.232 360

Forslag til resultatdisponering:

Udbytte for regnskabsaret 660.000 0
Overfgres til overfgrt resultat 0 360
Disponeret fra overfgrt resultat -529.768 0
Disponereti alt 130.232 360

Thorsgade 12 ApS - Arsrapport for 2021/22 5
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Balance 31. maj

Aktiver
Note 2022 2021
Anlzegsaktiver
1 Investeringsejendomme 8.097.405 8.006
Materielle anlaegsaktiver i alt 8.097.405 8.006
Anlzegsaktiveri alt 8.097.405 8.006
Omsaetningsaktiver
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 670.707 0
Periodeafgraensningsposter 9.965 0
Tilgodehavender i alt 680.672
Likvide beholdninger 37.974 760
Omsaetningsaktiver i alt 718.646 760
Aktiver i alt 8.816.051 8.766
Thorsgade 12 ApS - Arsrapport for 2021/22 6
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Balance 31. maj

Passiver
Note 2022 2021
Egenkapital
Virksomhedskapital 50.000 50
Overfgrt resultat 1.695.708 2.225
Foreslaet udbytte for regnskabsaret 660.000 0
Egenkapital i alt 2.405.708 2.275
Hensatte forpligtelser
Henszettelser til udskudt skat 254.078 251
Hensatte forpligtelser i alt 254.078 251
Geaeldsforpligtelser
2 Geeld til realkreditinstitutter 5.925.547 5.980
Langfristede geeldsforpligtelser i alt 5.925.547 5.980
Kortfristet del af langfristet geeld 45.000 34
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 36.356 0
Skyldig selskabsskat til tilknyttede virksomheder 29.128 23
Anden geeld 120.234 203
Kortfristede geeldsforpligtelser i alt 230.718 260
Gezeldsforpligtelser i alt 6.156.265 6.240
Passiver i alt 8.816.051 8.766
4 Oplysninger om dagsvaerdi
3 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
5 Eventualposter
Thorsgade 12 ApS - Arsrapport for 2021/22 7
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Noter
2021/22 2020/21
1. Investeringsejendomme
Kostpris 1. juni 2021 7.120.986 6.514
Tilgang i arets lgb 75.869 607
Kostpris 31. maj 2022 7.196.855 7.121
Regulering til dagsveerdi 1. juni 2021 885.132 641
Arets regulering til dagsveerdi 15.418 244
Regulering til dagsveerdi 31. maj 2022 900.550 885
Regnskabsmaessig vaerdi 31. maj 2022 8.097.405 8.006

Ved opggrelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede lejeindtaeg-

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

omkostninger fratraekkes. Den herefter beregnede vaerdi korrigeres for indregnet tomgangsleje

for en passende periode samt forventede omkostninger til indretning og stgrre vedligeholdelses-

arbejder mv., ligesom deposita og forudbetalt leje tillaegges.

Den anvendte vaerdiansaettelsesmetode er usendret i forhold til sidste ar.

Ved fastsaettelsen af markedsvaerdien (bogfgrt vaerdi) er falgende afkastprocenter lagt til grund:

Anvendt afkastprocent

2. Geaeld til realkreditinstitutter

Geald til realkreditinstitutter i alt

Heraf forfalder inden for 1 ar

Andel af geld, der forfalder efter 5 ar

3. Pantszetninger og sikkerhedsstillelser

4,20

5.970.547 6.014
-45.000 -34
5.925.547 5.980
5.745.547 4.916

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, 5.970 t.kr., er der givet pant i grunde og bygninger,

hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. maj 2022 udggr 8.097 t.kr.

Herudover er der ingen pantsaetninger og sikkerhedsstillelser.

Thorsgade 12 ApS - Arsrapport for 2021/22
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Noter

4,

Oplysninger om dagsveerdi
Investerings-

ejendomme
Dagsveerdi 31. maj 2022 8.097.405
Arets aendringer af dagsveerdi indregnet i resultatopggrelsen 15.418

Eventualposter

Sambeskatning

Selskabet indgar i den nationale sambeskatning med H & R Ejendomme ApS, CVR-nr. 39480301,
som er administrationsselskab og heefter ubegraenset og solidarisk med de gvrige sambeskattede
selskaber for den samlede selskabsskat.

Selskabet haefter ubegraenset og solidarisk med de gvrige sambeskattede selskaber for eventuelle
forpligtelser til at indeholde kildeskat pa renter, royalties og udbytter.

De sambeskattede virksomheders samlede, kendte nettoforpligtelse vedrgrende selskabsskat
fremgar af arsregnskabet for administrationsselskabet.

Eventuelle senere korrektioner af selskabsskatter eller kildeskatter mv. vil kunne medfgre, at sel-
skabets haeftelse udggr et andet belgb.

Thorsgade 12 ApS - Arsrapport for 2021/22 9
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Thorsgade 12 ApS er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabslovens bestemmel-
ser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at fglge enkelte regler for klasse C-
virksomheder.

Generelt om indregning og maling

| resultatopggrelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes veerdiregule-
ringer af finansielle aktiver og forpligtelser. | resultatopggrelsen indregnes ligeledes alle omkostninger,
herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefgrsler som fglge af @ndre-
de regnskabsmaessige skgn af belgb, der tidligere har vaeret indregnet i resultatopggrelsen.

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

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

Ved fgrste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfglgende males aktiver og forplig-
telser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regnskabspost.

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

Resultatopggrelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste  indeholder  lejeindtaegter ved udlejning,  omkostninger  vedrgrende
investeringsejendomme samt andre eksterne omkostninger.

Lejeindtaegter indeholder indtaegter ved udlejning af ejendomme samt opkraevede feellesomkostninger
og indregnes i resultatopggrelsen i den periode, som lejen vedrgrer. Indteegter vedrgrende varmeregn-
skabet indregnes i balancen som mellemvaerender med lejere.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration.

Omkostninger vedrgrende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrgrende drift af ejen-
domme, reparations- og vedligeholdelsesomkostninger og andre omkostninger. Omkostninger vedrg-
rende varmeregnskabet indregnes i balancen som mellemvaerende med lejere.

Vardiregulering af investeringsejendomme

Verdiregulering af investeringsejendomme indeholder vardireguleringer af ejendomme til dagsveaerdi
samt gevinst/tab ved afhandelse af ejendomme.

Thorsgade 12 ApS - Arsrapport for 2021/22 10
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Anvendt regnskabspraksis

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer regn-
skabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger, finansielle omkostninger ved
finansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og kurstab vedrgrende veerdipapirer, gaeld
og transaktioner i fremmed valuta, amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser samt tilleg og
godtggrelser under acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat

Arets skat, der bestar af arets aktuelle selskabsskat og andring i udskudt skat, indregnes i resultatopgg-
relsen med den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan
henfgres til posteringer direkte i egenkapitalen.

Modervirksomheden og de danske tilknyttede virksomheder er omfattet af de danske regler om tvun-
gen sambeskatning af koncernens danske virksomheder.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambe-
skattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. | tilknytning hertil modtager virk-
somheder med skattemaessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet an-
vende dette underskud (fuld fordeling).

Balancen

Nedskrivning pa anlaegsaktiver

Den regnskabsmaessige vaerdi af savel immaterielle som materielle anlaegsaktiver vurderes arligt for in-
dikationer pa vaerdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer pa veerdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv hen-
holdsvis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsvaerdien, safremt denne er lave-
re end den regnskabsmaessige vaerdi.

Genindvindingsveerdien er den hgjeste veerdi af kapitalveerdi og salgsveerdi fratrukket forventede om-
kostninger ved et salg. Kapitalvaerdien opggres som nutidsveerdien af de forventede nettopengestrgm-
me fra anvendelsen af aktivet eller aktivgruppen og forventede nettopengestromme ved salg af aktivet
eller aktivgruppen efter endt brugstid.

Tidligere indregnede nedskrivninger tilbagefgres, nar betingelsen for nedskrivningen ikke leengere be-
star. Nedskrivninger pa goodwill tilbagefgres ikke.

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme males ved fgrste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kgbspris
og eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Thorsgade 12 ApS - Arsrapport for 2021/22 11
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Anvendt regnskabspraksis

Investeringsejendomme males efterfglgende ejendom for ejendom til en skgnnet dagsveerdi. Ejendom-
mene vardiansaettes ud fra en afkastbaseret model, hvor forventede fremtidige pengestremme for det
kommende ar sammen med et afkastkrav er fastsat af en ekstern valuar danner grundlag for ejendom-
menes dagsvaerdi. Den anvendte veerdiansaettelsesmodel er uaendret i forhold til sidste regnskabsar.

Ombkostninger, der tilfgrer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaf-
felsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tilleegges kostprisen som
en forbedring. Omkostninger, der ikke tilfgrer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber,
indregnes i resultatopggrelsen under “omkostninger vedrgrende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som gvrige materielle anlaagsaktiver, bortset fra grunde, en begreenset le-
vetid. Den veerdiforringelse, der finder sted, efterhanden som en investeringsejendom foraeldes, afspej-
les i investeringsejendommens Igbende maling til dagsveaerdi. Der foretages derfor ikke systematiske af-
skrivninger over investeringsejendommens brugstid.

Verdireguleringer indregnes i resultatopggrelsen under posten “vaerdireguleringer af ejendomme”.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel vaerdi.

Der nedskrives til nettorealisationsveerdien med henblik pa at imgdega forventede tab. Virksomheden
har valgt at anvende IAS 39 som fortolkningsgrundlag ved indregning af nedskrivning af finansielle akti-
ver, hvilket betyder, at der skal foretages nedskrivning til imgdegaelse af tab, hvor der vurderes at vaere
indtruffet en objektiv indikation p3, at et tilgodehavende eller en portefglje af tilgodehavender er vaer-
diforringet. Hvis der foreligger en objektiv indikation p3, at et individuelt tilgodehavende er vaerdiforrin-
get, foretages nedskrivning pa individuelt niveau.

Tilgodehavender, hvorpa der ikke foreligger en objektiv indikation pa veerdiforringelse pa individuelt ni-
veau, vurderes pa portefgljeniveau for objektiv indikation for veerdiforringelse. Portefgljerne baseres
primaert pa debitorernes hjemsted og kreditvurdering i overensstemmelse med selskabets og koncer-
nens kreditrisikostyringspolitik. De objektive indikatorer, som anvendes for portefgljer, er fastsat base-
ret pa historiske tabserfaringer.

Nedskrivninger opggres som forskellen mellem den regnskabsmaessige vaerdi af tilgodehavender og nu-
tidsveerdien af de forventede pengestremme, herunder realisationsvaerdi af eventuelle modtagne sik-
kerhedsstillelser. Som diskonteringssats anvendes den effektive rente for det enkelte tilgodehavende
eller portefglje.

Periodeafgraensningsposter

Periodeafgraensningsposter, som er indregnet under aktiver, omfatter afholdte omkostninger vedrgren
de efterfglgende regnskabsar.
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Anvendt regnskabspraksis

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestaender i pengeinstitutter.

Egenkapital
Overkurs ved emission

Overkurs ved emission omfatter belgb, der er indbetalt som overkurs i henhold til tegning af kapitalan-
dele. Omkostninger ved en gennemfgrt emission fradrages i overkursbelgbet.

Overkursreserven kan benyttes til udbytte, fondsemission og daekning af underskud.

Reserve for opskrivninger

Under reserve for opskrivninger indregnes opskrivninger pa grunde og bygninger med fradrag af ud-
skudt skat. Reserven reduceres, nar opskrevne bygninger reduceres i veerdi som fglge af afskrivninger.
Reduktionen udggr forskellen mellem afskrivning pa grundlag af bygningernes omvurderede regnskabs-
maessige veaerdi og afskrivning pa grundlag af bygningernes oprindelige kostpris.

Reserven oplgses helt eller delvis ved salg af grunde og bygninger og formindskes ved nedskrivning af
grunde og bygninger.

Reserve for nettoopskrivning efter den indre veaerdis metode
Reserve for nettoopskrivning efter indre vaerdis metode omfatter nettoopskrivning af kapitalandele i til-
knyttede virksomheder, associerede virksomheder og kapitalinteresser i forhold til kostpris.

Reserven kan elimineres ved underskud, realisation af kapitalandele eller ndring i regnskabsmaessige
sken.

Reserven kan ikke indregnes med et negativt belgb.

Reserve for udlan og sikkerhedsstillelse

Reserve for udlan og sikkerhedsstillelse omfatter belgb svarende til l1an eller sikkerhedsstillelse i forbin-
delse med etablering af lovlig selvfinansiering.

Et belgb svarende til lanet eller sikkerhedsstillelsen omklassificeres fra "Overfgrt resultat" til "Reserve
for udlan og sikkerhedsstillelse".

Reserve for ikke indbetalt virksomhedskapital

Ikke indbetalt virksomhedskapital indregnes efter bruttometoden, hvorefter den ikke indbetalte virk-
somhedskapital indregnes og behandles som et tilgodehavende i balancen benavnt "Krav pa indbeta-
ling af virksomhedskapital".

Et belpb svarende til den ikke indbetalte virksomhedskapital omklassificeres fra posten "Overfgrt resul-
tat" til "Reserve for ikke indbetalt virksomhedskapital".

Thorsgade 12 ApS - Arsrapport for 2021/22 13
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Anvendt regnskabspraksis

Reserve for ivaerksaetterselskaber

Virksomheden overfgrer mindst 25 % af arets overskud til reserve for iveerksaetterselskaber under egen-
kapitalen.

Overfgrsel af 25 % af arets overskud fortszetter indtil virksomhedskapitalen og reserven for ivaerksaet-
terselskaber samlet udggr 40.000 kr.

Reserve for udviklingsomkostninger
Reserve for udviklingsomkostninger omfatter indregnede udviklingsomkostninger med fradrag af til-
knyttede udskudte skatteforpligtelser.

Reserven kan ikke benyttes til udbytte eller deekning af underskud.

Reserven reduceres eller oplgses, hvis de indregnede udviklingsomkostninger afskrives eller udgar af
virksomhedens drift. Dette sker ved overfgrsel direkte til egenkapitalens frie reserver.

Udbytte

Udbytte, som forventes udbetalt for aret, vises som en sarskilt post under egenkapitalen.

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
acontoskatter.

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 vedrgrende skattemaessige underskud. De sambeskattede selskaber indgar i acontoskat-
teordningen.

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som “Tilgodehavende selskabs-
skat” eller ”Skyldig selskabsskat”.

Efter sambeskatningsreglerne haefter Thorsgade 12 ApS solidarisk og ubegraenset over for skattemyn-
dighederne for selskabsskatter og kildeskatter pa renter, royalties og udbytter opstaet inden for sambe-
skatningskredsen.

Udskudt skat males 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 males til nettorealisationsvaerdi.
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Anvendt regnskabspraksis

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser i de respektive lande, der med balan-
cedagens lovgivning vil vaere geeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. &n-
dring i udskudt skat som fglge af sendringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen bortset fra
poster, der fgres direkte pa egenkapitalen.

Geaeldsforpligtelser

Gealdsforpligtelser vedrgrende investeringsejendomme males til amortiseret kostpris.

@vrige geaeldsforpligtelser, som omfatter gaeld til leverandgrer, tilknyttede virksomheder samt anden
geeld, males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vaerdi.
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