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Ledelsespitegning

Direktionen har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2023 for
Thorsen Estate ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.

Jeg anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmaessig, og efter min opfattelse giver arsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2023 samt af re-
sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséret 1. januar - 31. december 2023.

Direktionen anser betingelserne for at undlade revision af arsregnskabet for 2023 for opfyldt.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold, som beret-
ningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Svenstrup, den 25. april 2024

Direktion

Mark Thorsen
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Revisors erklzering om opstilling af arsregnskab

Til kapitalejerne i Thorsen Estate ApS

Vi har opstillet arsregnskabet for Thorsen Estate ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2023 pa
grundlag af selskabets bogfering og evrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og
noter.

Vi har udfert opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle oplys-
ninger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere Dem med at udarbejde og praesentere arsregnskabet
i overensstemmelse med &rsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisorloven og
International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer for revisorers etiske
adferd (IESBA Code), herunder principper om integritet, objektivitet, professionel kompetence og forne-
den omhu.

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

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erkleringsopgave med sikkerhed, er vi
ikke forpligtet til at verificere ngjagtigheden eller fuldsteendigheden 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.

Odense, den 25. april 2024

Revision & Rad

Statsautoriseret Revisionsaktieselskab
CVR-nr. 36 92 33 18

Mathias Lundsfryd Bendiksen

Statsautoriseret revisor
mne35805
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Selskabsoplysninger

Selskabet Thorsen Estate ApS
Hyldemorvej 31
9230 Svenstrup J

CVR-nr.: 4156 6795
Stiftet: 5. august 2020
Regnskabsar: 1. januar - 31. december

3. regnskabsar
Direktion Mark Thorsen

Revisor Revision & Rad
Statsautoriseret Revisionsaktieselskab
Svendborgvej 83
5260 Odense S

Modervirksomhed Mark Thorsen Holding ApS
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets formal er at drive virksomhed med ejendomsinvestering, samt enhver i forbindelse hermed
stdende virksomhed.

Udvikling i aktiviteter og ekonomiske forhold

Arets bruttofortjeneste udger 323.293 kr. mod 337.960 kr. sidste &r. Det ordinere resultat efter skat ud-
gor -222.352 kr. mod 1.507.099 kr. sidste ar.

Begivenheder efter regnskabsirets udleb
Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vasentligt vil kunne pavirke
selskabets finansielle stilling.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Thorsen Estate ApS er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmel-
ser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at felge enkelte regler for klasse C-
virksomheder.

Arsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar og aflagges i danske kroner.
Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder lejeindtaegter, andre eksterne omkostninger samt omkostninger vedrerende
investeringsejendomme.

Lejeindtegter indeholder indtegter ved udlejning af ejendomme samt opkraevede fellesomkostninger og
indregnes i resultatopgerelsen i den periode, som lejen vedrerer.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg og administration.

Omkostninger vedrerende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrerende drift af ejendom-
me, reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger.

Vardiregulering af investeringsejendomme
Verdiregulering af investeringsejendomme indeholder vardireguleringer af ejendomme til dagsverdi
samt gevinst/tab ved afhendelse af ejendomme.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrerer regn-
skabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtagter og -omkostninger.

Skat af arets resultat

Arets skat, der bestr af arets aktuelle selskabsskat og @ndring i udskudt skat, indregnes i resultatopgorel-
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 skattemaessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette
underskud (fuld fordeling).
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Anvendt regnskabspraksis

Balancen

Investeringsejendomme

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

Investeringsejendomme maéles efterfelgende ejendom for ejendom til en skennet dagsveerdi, der svarer til
det belgb, som den enkelte ejendom vurderes at ville kunne salges for pa balancedagen til en uathengig
keber. Dagsverdien opgeres ved anvendelse af en afkastbaseret model som baseres pa den budgetterede
nettoindtjening for det kommende ar tilpasset en normalindtjening og ved anvendelse af et afkastkrav,
der afspejler markedets aktuelle afkastkrav for tilsvarende ejendomme. Veardien reguleres for forhold,
som ikke afspejles i normalindtjeningen, f.eks. faktisk tomgang, sterre renoveringsarbejder o.l. Den an-
vendte verdiansattelsesmodel er uendret 1 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 tilforer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, ind-
regnes 1 resultatopgerelsen under ”omkostninger vedrerende investeringsejendomme”.

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

Veardireguleringer indregnes i resultatopgerelsen under posten ”Veardireguleringer af investeringsejen-
domme”.

Nedskrivning pa anlaegsaktiver

Den regnskabsmassige verdi af materielle anleegsaktiver vurderes arligt for indikationer pa verdiforrin-
gelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer pd verdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv hen-
holdsvis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsvardien, sdfremt denne er lave-
re end den regnskabsmaessige verdi.

Genindvindingsvardien er den hgjeste veerdi af kapitalveerdi og salgsvaerdi fratrukket forventede omkost-
ninger ved et salg. Kapitalverdien opgeres som nutidsvaerdien af de forventede nettopengestromme fra
anvendelsen af aktivet eller aktivgruppen og forventede nettopengestramme ved salg af aktivet eller ak-
tivgruppen efter endt brugstid.

Tidligere indregnede nedskrivninger tilbageferes, nar betingelsen for nedskrivningen ikke leengere bestar.
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Anvendt regnskabspraksis

Tilgodehavender

Tilgodehavender maéles til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel verdi.

Der nedskrives til nettorealisationsvardien med henblik pa at imedega forventede tab. Virksomheden har
valgt at anvende IAS 39 som fortolkningsgrundlag ved indregning af nedskrivning af finansielle aktiver,
hvilket betyder, at der skal foretages nedskrivning til imedegéelse af tab, hvor der vurderes at vere ind-
truffet en objektiv indikation pé, at et tilgodehavende eller en portefolje af tilgodehavender er vaerdifor-
ringet. Hvis der foreligger en objektiv indikation pé, at et individuelt tilgodehavende er vaerdiforringet,
foretages nedskrivning pa individuelt niveau.

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

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.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede geeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmessig og skattemassig verdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte an-
vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat males til nettorealisationsveerdi.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser i de respektive lande, der med balance-
dagens lovgivning vil vere geldende, nar den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat. Andring i
udskudt skat som folge af andringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen bortset fra poster, der
fores direkte pé egenkapitalen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremforselsberettiget skattemeessigt underskud, males
til den veerdi, 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.

Gealdsforpligtelser

Geldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel veerdi.
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Resultatopgerelse 1. januar - 31. december

Note 2023 2022
Bruttofortjeneste 323.293 337.960
Veardiregulering af investeringsejendomme -18.793 1.910.070
Driftsresultat 304.500 2.248.030

1 @vrige finansielle omkostninger -573.215 -313.862
Resultat for skat -268.715 1.934.168
2 Skat af rets resultat 46.363 -427.069
Arets resultat -222.352 1.507.099

Forslag til resultatdisponering:

Overfores til overfort resultat 0 1.507.099
Disponeret fra overfort resultat -222.352 0
Disponeret i alt -222.352 1.507.099

Thorsen Estate ApS - Arsrapport for 2023 8



Balance 31. december

Aktiver
2023 2022

Anlaegsaktiver
Investeringsejendomme 17.576.000 17.123.000
Materielle anlaegsaktiver i alt 17.576.000 17.123.000
Anlzegsaktiver i alt 17.576.000 17.123.000
Omsztningsaktiver
Tilgodehavende selskabsskat 46.706 6.424
Andre tilgodehavender 117.468 49.266
Periodeafgraensningsposter 11.121 0
Tilgodehavender i alt 175.295 55.690
Oms=tningsaktiver i alt 175.295 55.690
Aktiver i alt 17.751.295 17.178.690
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Balance 31. december

Passiver

2023 2022
Egenkapital
Virksomhedskapital 40.000 40.000
Overfort resultat 1.298.423 1.520.775
Egenkapital i alt 1.338.423 1.560.775
Hensatte forpligtelser
Hensettelser til udskudt skat 449.047 448.704
Hensatte forpligtelser i alt 449.047 448.704
Gealdsforpligtelser
Geeld til realkreditinstitutter 9.096.103 9.243.265
Langfristede geeldsforpligtelser i alt 9.096.103 9.243.265
Kortfristet del af langfristet geeld 258.100 256.697
Geeld til pengeinstitutter 813.859 555.257
Leveranderer af varer og tjenesteydelser 46.118 156.096
Geeld til tilknyttede virksomheder 5.454.243 4.595.367
Selskabsskat 0 8.800
Anden gaeld 292.936 353.729
Periodeafgransningsposter 2.466 0
Kortfristede geeldsforpligtelser i alt 6.867.722 5.925.946
Gealdsforpligtelser i alt 15.963.825 15.169.211
Passiver i alt 17.751.295 17.178.690

5 Pantsztninger og sikkerhedsstillelser

6 Eventualposter
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Egenkapitalopgerelse

Virksomhedska- Overfort resul-
pital tat I alt
Egenkapital 1. januar 2023 40.000 1.520.775 1.560.775
Arets overforte overskud eller underskud 0 -222.352 -222.352
40.000 1.298.423 1.338.423
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Noter

2023 2022
Ovrige finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger, tilknyttede virksomheder 99.501 66.196
Andre finansielle omkostninger 473.714 247.666
573.215 313.862
Skat af drets resultat
Skat af arets resultat -46.706 2.376
Arets regulering af udskudt skat 343 424.693
-46.363 427.069
Investeringsejendomme
Kostpris 1. januar 2023 15.124.141 5.965.670
Tilgang i érets lab 471.793 9.158.471
Kostpris 31. december 2023 15.595.934 15.124.141
Regulering til dagsvaerdi 1. januar 2023 1.998.859 88.789
Arets regulering til dagsveardi -18.793 1.910.070
Regulering til dagsveerdi 31. december 2023 1.980.066 1.998.859
Regnskabsmeessig veerdi 31. december 2023 17.576.000 17.123.000

Selskabets investeringsejendomme bestér af 3 boligejendomme opdelt i lejligheder beliggende i
Aalborg.

Investeringsejendommene er, jf. beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis, malt til dagsverdi (ni-
veau 3 i dagsveardihierarkiet) ved anvendelse af en afkastbaseret model.

Maling til dagsveerdi foretages for hver enkelt ejendom med udgangspunkt i ejendommens detalje-
rede budget for det kommende driftsér, korrigeret for udsving der har karakter af enkeltstaende
haendelser.

Som grundlag for den anvendte afkastmodel, som har vearet anvendt konsistent, indgar
driftsresultatet bestdende af aktuel lejeindtegt med tilleg eller fradrag af reguleringer til
markedslejen fratrukket vedligeholdelsesomkostninger og evrige omkostninger til drift og
administration. Driftsresultatet divideret med afkastprocenten udtrykker ejendommens bruttovardi,
hvortil legges deposita og forudbetalt leje, hvorefter omkostninger til vasentlige
renoveringsprojekter eller ombygninger m.v. fratreekkes for at opna den endelige dagsveerdi.
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Noter

3.

Investeringsejendomme (fortsat)

Afkastkravet er fastsat med udgangspunkt i markedsstatistikker, gennemferte handler samt ledel-
sens kendskab til ejendomsmarkedet i ovrigt. Ved fastsettelse af afkastkravet indgér parametre sa-
som type, beliggenhed, alder, vedligeholdelsestilstand, lejeaftalernes lgbetid og lejernes bonitet mv.

Ved markedsvardiansattelsen pr. 31. december 2023 er der anvendt et individuelt fastsat
afkastkrav, hvor det gennemsnitlige afkastkrav kan opgeres til 4,41 %.

Folsomhedsanalyse

Den opgjorte dagsveerdi er et skon foretaget af ledelsen pé basis af tilgengelige oplysninger og ak-
tuelle forventninger til fremtiden. Folsomheden af det gennemsnitlige afkastkrav kan illustreres
ved, at ved en stigning i afkastprocenten pa 0,5 %-point pr. ejendom vil dagsverdien falde med
1.984 t.kr. Et fald i afkastprocenten pé 0,5 %-point pr. ejendom vil medfere en stigning i dagsvaer-
dien pé 2.004 t.kr.

31/12 2023 31/12 2022

Gld til realkreditinstitutter

Geald til realkreditinstitutter i alt 9.354.203 9.499.962
Heraf forfalder inden for 1 ar -258.100 -256.697

9.096.103 9.243.265
Andel af geld, der forfalder efter 5 ar 8.067.765 8.321.664

Pantszetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, 9.469 t.kr., er der givet pant i grunde og bygninger,
hvis regnskabsmaessige vardi pr. 31. december 2023 udger xx t.kr.

Selskabet har deponeret ejerpantebreve pa i alt 794 tkr. til sikkerhed for bankgzld. Ejerpante-
brevene giver pant i ovenstdende grunde og bygninger.
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Noter

6. Eventualposter
Sambeskatning
Selskabet indgér 1 den nationale sambeskatning med Mark Thorsen Holding ApS, CVR-nr. 39 78

12 12, som er administrationsselskab og hafter ubegrenset og solidarisk med de gvrige sambeskat-
tede selskaber for den samlede selskabsskat.

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

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

Eventuelle senere korrektioner af selskabsskatter eller kildeskatter mv. vil kunne medfore, at sel-
skabets haeftelse udger et andet belab.
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