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Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for perioden 1. januar - 31.
december 2020 for Thomas Holst Ejendomme ApS.

Arsrapporten, der ikke er revideret, aflegges i overensstemmelse med Arsregnskabsloven.
Direktionen anser fortsat betingelserne for at undlade revision for opfyldt.

Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2020 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for perioden 1.

januar - 31. december 2020.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Odense NV, den 20. maj 2021

Direktion

Thomas Hgeg Holst
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% REVISORS ERKLERING OM OPSTILLING AF ARSREGNSKAB

Til den daglige ledelse i Thomas Holst Ejendomme ApS
Vi har opstillet arsregnskabet for Thomas Holst Ejendomme ApS for perioden 1. januar - 31.
december 2020 pa grundlag af selskabets bogfgring og gvrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance, egenkapitalopggrelse
og noter.

Vi har udfegrt opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle
oplysninger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere Dem med at udarbejde og prasentere
arsregnskabet i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante
bestemmelser i revisorloven og FSR - danske revisorers Etiske regler for revisorer, herunder
principper vedrgrende integritet, objektivitet, faglig kompetence og forngden omhu.

Arsregnskabet samt ngjagtigheden og fuldstendigheden af de oplysninger, der er anvendt til
opstillingen af arsregnskabet, er Deres ansvar.

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

Odense M, den 20. maj 2021
Revisionsfirmaet Axel Gram I/S
CVR-nr.: 16645699

Sgren Bgggild Lund

registreret revisor
mne859
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\ 4 LEDELSESBERETNING

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets vasentligste aktiviteter har i lighed med tidligere ar bestaet af at eje
investeringsejendomme.

Udyviklingen i selskabets aktiviteter og gkonomiske forhold

Selskabet har fortsat sine normale driftsaktiviteter. Der har ikke varet enkeltstaende begivenheder i
regnskabsaret, som er af sa vesentlig karakter, at det kreever omtale i ledelsesberetningen.

Arets udvikling og resultat anses for tilfredsstillende.

Betydningsfulde haendelser indtruffet efter statusdag

Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som veasentligt vil kunne
pavirke selskabets finansielle stilling.
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\ 4 RESULTATOPG@RELSE
1. JANUAR - 31. DECEMBER 2020

BRUTTORESULTAT......ccoooiiiiieeeeeeeeee
Resultat af drift for dagsvaerdireguleringer-....................

Dagsvardiregulering af investeringsejendomme ................

DRIFTSRESULTAT ......cocooiiiiiiiiiieeeeeeeene

Andre finansielle iNdt@GLEr .........cccveevcveeeriiieerieeceiee e
Finansielle omkostninger, der hidrgrer fra tilknyttede

VITKSOMRNEAET ...
Andre finansielle omkostninger.............cccoeeeeevvieennieennnenn.

RESULTAT FOR SKAT .....ccoccoiiiiiiieeeee

Skat af Arets TESUILAL....eeeeeeeeeeeeeee e

ARETS RESULTAT ..o,

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING
OVErf@rt TESUILAL.....covveeeeeeiiieeiiiieeeeee et

DISPONERET T ALT ....cccccooiiiiiieiniceeeeee
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Thomas Holst Ejendomme ApS

V.
%/Zé//é BALANCE PR. 31. DECEMBER 2020
AKTIVER

2019
2020 tkr.
2 Grunde Og DYZNINGET .....cccueevviiieiiiieeiieeeieeeeeeeee e 9.092.102 7.251
Materielle anlaegsaktiver..................ccccooeviiinniienniieenn. 9.092.102 7.251
ANLAEGSAKTIVER ........cciiiiiiiieieeeee 9.092.102 7.251
Tilgodehavender hos associerede virksomheder ................. 0 227
Tilgodehavender .................cocooviiiiiiiiiiiieeeceeeee e 0 227
Likvide beholdninger ...................cc.coooiiiiiiiiiieeeee, 425 71
OMSATNINGSAKTIVER ..., 425 298

AKTIVER........coiiiiiiiieceece e 9.092.527 7.549
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//////// BALANCE PR. 31. DECEMBER 2020
PASSIVER
2019
2020 tkr.
Virksomhedskapital ...........cccceeriiiiniiiiniiiiiieiiceeceee 50.000 50
OVverkurs Ved EMISSION «.....veeeeeeeeeieeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeaeneens 558.014 558
OVErf@rt TESUILAL.....covveeeeeeieieeiiiieeeeeeee et 1.023.129 627
EGENKAPITAL. .. ..o eeeeeeen 1.631.143 1.235
Hensattelse til udskudt SKat ....ooeveeeeeeeeeeeiieieeeee e, 276.639 231
HENSATTE FORPLIGTELSER ........ooovvvvvviviiiiieieanan. 276.639 231
Prioritets@@ld........coviiiiiiiiiiiieeee 5.889.149 4.934
DEPOSILA ..ot 89.960 86
3 Langfristede gaeldsforpligtelser...................cccoeviirennn. 5.979.109 5.020
Kortfristet andel af langfristede geldsforpligtelser ............. 193.000 189
KreditiNSHEULIET ....ceevvveeeeeeeeeeeeiieieee et eeeeeevaaaaes 47.880 0
Geld til tilknyttede virksomheder ............ccccevieiniinienneens 319.521 338
Geld til associerede virksomheder..........ccccceeeeveveeeiivnnnnnnnn. 198.952 0
SEISKADSSKAL ...t e s 37.584 48
Anden gRld........ccooiiiiiiiii 29.064 19
Geld til virksomhedsdeltagere og ledelse..........c...ccocueeuneene. 379.635 469
Kortfristede gaeldsforpligtelser ..................cccoeeviiennnn. 1.205.636 1.063
GZAELDSFORPLIGTELSER .......ooooovviiiiiiieeeeeeeeeeeen, 7.184.745 6.083

PASSIVER ..o 9.092.527 7.549

4  Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.
5 Pants@tninger og sikkerhedsstillelser
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V.

%/Z//é EGENKAPITALOPGORELSE
2019
2020 tkr.
Virksomhedskapital primo ..........cccocceeeveiiiniiennieennieenneen. 50.000 50
Virksomhedskapital ultimo ....................ccccooiiiiniinnnnnn. 50.000 50
Overkurs ved emission Primo.........ccceceveeerciveenveeenveeenneennne 558.014 558
Overkurs ved emission ultimo..................c..ccccoovennnne. 558.014 558
Qverfgzsrt resSultat, Primo ......ceecveeerciieerieeeriee e 627.635 153
ATELS TESULLAL...eeeieeeiiiciieeceeeeec e 395.494 474
Overfgrt resultat ultimo................c..ccooooiiiin. 1.023.129 627
EGENKAPITAL........cceiiiiiiiieeeeeeeeeeeeeee 1.631.143 1.235
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2020

1 Skat af arets resultat
Beregnet skat af arets resultat............cccoeevevieiiinienrienenen. 37.584
Regulering af udskudt skat ..........ccooceeeviiiiiiiinniiiniieee. 45.759

Skat af arets resultat i alt...............cooooviiiieeniiieeeeeeeee, 83.343
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) 4 NOTER
Grunde og
bygninger
2 Materielle anlaegsaktiver

KOSEPIIS, PIIMO ...eeiiiiiiiiiieeiieeeiteeee ettt 6.784.000
Tilgang 1 AretS 1@ ....oveovieiiiiiciece et 1.533.408
Kostpris 31. december 2020 8.317.408
OPSKIIVIINEET, PIIIMIO. ..ottt 824.923
ATELS OPSKITVIINZET ...eeeitiiiiiiieiiieeite ettt ettt ettt et sbee e sabee e 307.998
Opskrivninger 31. december 2020 1.132.921
Af-/nedsKrivninger, Primo ........cccoecveeeiiieeeiiieeeiee e -358.227
Af-/nedskrivninger 31. december 2020 -358.227
Materielle anlaegsaktiverialt...................cccoooiiiiiiiiiiiiiee, 9.092.102

Forudsatninger ved opggrelse af dagsvaerdi af investeringsejendomme

Ved opggrelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede
lejeindtegter ved fuld udlejning af ejendomme. Forventede drifts-, administrations- og
vedligeholdelsesomkostninger fratre&ekkes. Den herefter beregnede verdi korrigeres for
indregnet tomgangsleje for en passende periode samt forventede omkostninger til indregning
og stgrre vedligeholdelsesarbejde mv. Afkastsatserne er fastsat pa baggrund af eksterne
magleres bedgmmelser af markedsniveauet. Der forventes ingen tomgang i 2021.

Dagsverdi af investeringsejendommene udggr kr. 9.092.102.
Afkastkrav 4,75%
Omkostninger 42,58 % af lejeindtegterne

Hvis afkastkravet stiger med 1 % vil dagsverdi af investeringsejendommen udggr kr.

7.777.547, hvis afkastkravet falder med 1 %, vil dagsvardi af investeringsejendommene
udger kr. 11.107.754.
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) 4 NOTER
Geld 1 alt Geld 1 alt Kortfristet Restgzld efter
primo ultimo andel 5ar

Langfristede gaeldsforpligtelser

Prioritetsgzld ................... 5.122.332 6.082.149 193.000 -450.000
Deposita ......ccceevereeeneennene 85.560 89.960 0 0
5.207.892 6.172.109 193.000 -450.000

Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.

Selskabet er sambeskattet med ¢vrige danske selskaber i koncernen. Som helejet
dattervirksomhed hafter selskabet ubegrenset og solidarisk med de g@vrige selskaber i
sambeskatningen for danske selskabsskatter og kildeskatter pa udbytte, renter og royalties
indenfor sambeskatningskredsen.

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
Geld til realkreditinstitut pa tkr. 6.082 er sikret ved pant i grunde og bygninger. De pantsatte
aktivers regnskabsmassige vardi er kr. 9.092.

Side 13

Penneo dokumentnagle: XZE2Y-5NEMA-NWN4G-Y1YMP-PKEIP-V4IZY



Thomas Holst Ejendomme ApS

\

\\\

\ 4 ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

GENERELT

Arsregnskabet for Thomas Holst Ejendomme ApS for 2020 er udarbejdet i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for selskaber i regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler
for klasse C-selskaber.

Generelt om indregning og maling

Indtegter indregnes i resultatopggrelsen i1 takt med at de indtjenes. Herudover indregnes
verdireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsverdi eller amortiseret
kostpris. Endvidere indregnes i resultatopggrelsen alle omkostninger, der er atholdt for at opna
arets indtjening, herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt
tilbagefgrsler som fglge af @®ndrede regnskabsmessige skgn af belgb, der tidligere har veret
indregnet i resultatopggrelsen.

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

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil
fraga selskabet, og forpligtelsens vardi kan males palideligt.

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfglgende males aktiver og
forpligtelser som beskrevet for hver enkelt.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden
arsregnskabet afleegges, og som be- eller afkrafter forhold, der eksisterer pa balancedagen.

RESULTATOPGORELSEN
Med henvisning til arsregnskabslovens § 32 er visse indtegter og omkostninger sammendraget i
regnskabsposten bruttofortjeneste.

Bruttofortjeneste

Bruttofortjenesten bestar af sammentrakning af regnskabsposterne nettoomsatning, endring i
lagre af ferdigvarer, varer under fremstilling og handelsvarer, andre driftsindtegter, omkostninger
til ravarer og hjaelpematerialer samt andre eksterne omkostninger.

Nettoomsaetning
Nettoomsatning omfatter huslejeindtegter og indregnes i resultatopggrelsen i takt med, at lejen
optjenes i henhold til de indgaede kontrakter.

Investeringsejendommenes driftsomkostninger
Investeringsejendommenes  driftsomkostninger omfatter ejendomsskatter, forsikring og
vedligeholdelse samt fellesomkostninger.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg, reklame, administration, lokaler, tab
pa debitorer, operationelle leasingomkostninger mv.
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\ 4 ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer
regnskabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtegter og -omkostninger, finansielle
omkostninger ved finansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrgrende
verdipapirer, geld og transaktioner i fremmed valuta, amortisering af realkreditlan samt tilleg og
godtggrelser under acontoskatteordningen mv. Udbytte fra andre kapitalandele indtegtsfgres i det
regnskabsar, hvor udbyttet deklareres.

Skat af arets resultat

Arets skat, som bestir af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i
resultatopggrelsen med den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med
den del, der kan henfgres til posteringer direkte pa egenkapitalen.

Andring i udskudt skat som fglge af @ndringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen med
den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan
henfgres til posteringer direkte pa egenkapitalen.

Selskabet er sambeskattet med moderselskabet Emma Holst Holding ApS (administrationsselskab).
Arets sambeskatningsbidrag er medtaget 1 resultatopggrelsen og er afregnet via
administrationsselskabet.

Selskabet hafter solidarisk med andre sambeskattede selskaber i koncernen for betaling af
selskabsskatter og kildeskatter i sambeskatningskredsen.

BALANCEN

Materielle anlaegsaktiver
Investeringsejendomme er ejendomme, der besiddes for at opna lejeindtegter og kapitalgevinster
ved et eventuelt efterfglgende salg.

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

Investeringsejendomme males efterfelgende til dagsveerdi. Ejendommenes dagsveerdi revurderes
arligt pa baggrund af den afkastbaserede verdiansattelsesmodel.

Dagsverdien beregnes ud fra nettoforrentningen for erhvervsejendomme inden for det geografiske
omrade, hvor ejendommene er beliggende. Nettoforrentningen beregnes under hensyntagen til de
eksisterende lejekontrakter, ejendommenes vedligeholdelsestilstand samt budgetterne for det
kommende ar.

Nettoforrentningen beregnes som de samlede huslejeindtegter med fradrag af direkte
omkostninger 1 form af ejendomsskatter, forsikringer og vedligeholdelse samt administration, som
palignes investeringsejendommene divideret med investeringsejendommenes regnskabsmeessige
vaerdi med fradrag af deposita.
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Andringer i1 dagsvardien indregnes 1 resultatopggrelsen under posten "Veardiregulering af
investeringsejendomme".

Som fglge af malingen til dagsveardi foretages der ikke afskrivning pa investeringsejendommene.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket sedvanligvis svarer til nominel verdi.
Verdien reduceres med nedskrivning til imgdegaelse af forventede tab.

Nedskrivninger til tab opggres pa grundlag af en individuel vurdering af de enkelte
tilgodehavender.

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 acontoskatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede gaeldsmetode af midlertidige forskelle mellem
regnskabsmessig og skattemassig verdi af aktiver og forpligtelser. I de tilfelde, f.eks. vedrgrende
aktier, hvor opggrelse af skattevaerdien kan foretages efter alternative beskatningsregler, males
udskudt skat pa grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af
forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevardien af fremfgrselsberettiget skattemassigt underskud,
males til den veardi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af
fremtidig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske
skatteenhed. Eventuelle udskudte nettoskatteaktiver males til nettorealisationsverdi.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens
lovgivning vil vere geldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. Andring i
udskudt skat som fglge af @ndringer 1 skattesatser indregnes i resultatopggrelsen.

Geeldsforpligtelser

Finansielle gaeldsforpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af
afholdte transaktionsomkostninger. I efterfglgende perioder males de finansielle forpligtelser til
amortiseret kostpris svarende til den kapitaliserede verdi ved anvendelse af den effektive rente,
saledes at forskellen mellem provenuet og den nominelle vardi indregnes i resultatopggrelsen over
laneperioden.

Prioritetsgeeld er saledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til lanets restgeeld.
For obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgaeld beregnet som lanets underliggende
kontantverdi pa lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning
af lanets kursregulering pa optagelsestidspunktet.

Andre geldsforpligtelser, som omfatter gald til leverandgrer, tilknyttede og associerede
virksomheder samt anden gald, males til amortiseret kostpris, hvilket sedvanligvis svarer til
nominel verdi.
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