. ./ N\o
Revisien rad

STATSAUTORISERET REVISTONSAKTIESELSKADB

Thorsen Estate ApS

Hyldemorvej 31, 9230 Svenstrup J

CVR-nr. 41 56 67 95
Arsrapport

S. august 2020 - 31. december 2021

Arsrapporten er fremlagt og godkendt pa selskabets ordinaere generalforsamling den 6. juli 2022.

Mark Thorsen
Dirigent



Indholdsfortegnelse

Pategninger
Ledelsespétegning

Revisors erklering om opstilling af &rsregnskab

Ledelsesberetning
Selskabsoplysninger

Ledelsesberetning

Arsregnskab 5. august 2020 - 31. december 2021
Anvendt regnskabspraksis

Resultatopgerelse

Balance

Egenkapitalopgerelse

Noter

Side

12

Thorsen Estate ApS - Arsrapport for 2020/21



Ledelsespitegning

Direktionen har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabsaret 5. august 2020 - 31. december 2021 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 2021 samt af re-
sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséret 5. august 2020 - 31. december 2021.

Direktionen anser betingelserne for at undlade revision af arsregnskabet for 2020/21 for opfyldt.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Svenstrup, den 10. juni 2022

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 regnskabséret 5. august 2020 - 31. december
2021 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
adfeerd (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 rsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om, hvor-

vidt arsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Odense, den 10. juni 2022

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: 5. august - 31. december

1. 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 75.661 kr. Det ordinzre resultat efter skat udger 13.676 kr.

Begivenheder efter regnskabsérets udleb
Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vasentligt vil kunne péavirke
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 afleegges i danske kroner. Arsrapporten omfatter selskabets forste regnskabsar, hvorfor der
ikke er medtaget sammenligningstal.

Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder nettoomsatning, andre driftsindteegter samt eksterne omkostninger.

Nettoomsetning indregnes i resultatopgerelsen, safremt levering og risikoovergang til keber har fundet
sted inden éarets udgang, og safremt indtaegten kan opgeres palideligt og forventes modtaget. Nettoomsat
nin-gen indregnes eksklusive moms og afgifter og med fradrag af rabatter i forbindelse med salget.

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

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

Af- og nedskrivninger

Af- og nedskrivninger indeholder arets af- og nedskrivninger materielle anlaegsaktiver.

Finansielle indtzegter 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 bestar 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 efterfolgende ejendom for ejendom til en skennet dagsveerdi. Ejendomme-
ne verdiansattes ud fra en afkastbaseret model, hvor forventede fremtidige pengestremme for det kom-
mende &r sammen med et afkastkrav er fastsat af en ekstern valuar danner grundlag for ejendommenes
dagsverdi.

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”.

Investeringsejendomme har som gvrige materielle anleegsaktiver, bortset fra grunde, en begraenset leve-
tid. Den vaerdiforringelse, der finder sted, efterhdnden som en investeringsejendom foraldes, afspejles i
investeringsejendommens lebende méling til dagsvaerdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskriv-
ninger over investeringsejendommens brugstid.

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

Nedskrivning pa anlaegsaktiver

Den regnskabsmassige vaerdi af sdvel immaterielle som materielle anleegsaktiver vurderes arligt for indi-
kationer pa vardiforringelse 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 nettopengestremme fra
anvendelsen af aktivet eller aktivgruppen og forventede nettopengestramme ved salg af aktivet eller ak-
tivgruppen efter endt brugstid.

Tidligere indregnede nedskrivninger tilbagefores, nar betingelsen for nedskrivningen ikke leengere bestér.

Tilgodehavender

Tilgodehavender méles til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel verdi.
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Anvendt regnskabspraksis

Der nedskrives til nettorealisationsverdien med henblik pé 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 imedegéaelse af tab, hvor der vurderes at vere ind-
truffet en objektiv indikation p4, at et tilgodehavende eller en portefalje af tilgodehavender er veerdifor-
ringet. Hvis der foreligger en objektiv indikation p4, at et individuelt tilgodehavende er vaerdiforringet,
foretages nedskrivning pa individuelt niveau.

Tilgodehavender, hvorpa der ikke foreligger en objektiv indikation pa vaerdiforringelse pa individuelt ni-
veau, vurderes pé portefoljeniveau for objektiv indikation for veerdiforringelse. Portefoljerne baseres pri-
maert pa debitorernes hjemsted og kreditvurdering i overensstemmelse med selskabets og koncernens kre-
ditrisikostyringspolitik. De objektive indikatorer, som anvendes for portefeljer, er fastsat baseret pa hi-
storiske tabserfaringer.

Nedskrivninger opgeres som forskellen mellem den regnskabsmeessige verdi af tilgodehavender og nu-
tidsverdien af de forventede pengestremme, herunder realisationsverdi af eventuelle modtagne sikker-
hedsstillelser. Som diskonteringssats anvendes den effektive rente for det enkelte tilgodehavende eller
portefolje.

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.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede geeldsmetode 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 nettorealisationsvaerdi.

Udskudt skat males pé grundlag af de skatteregler og skattesatser i de respektive lande, der med balance-
dagens lovgivning vil vaere geldende, nar den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat. Endring i
udskudt skat som felge af @ndringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen bortset fra poster, der
fares direkte pa egenkapitalen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremforselsberettiget skattemeaessigt 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 nettorealisationsveerdi.

Gealdsforpligtelser

Gealdsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket s&edvanligvis svarer til nominel veardi.
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Resultatopgerelse

5/8 2020
Note -31/12 2021
Bruttofortjeneste 75.661
Verdiregulering af investeringsejendomme 88.789
Driftsresultat 164.450
Andre finansielle indtegter 12.617
2 Qvrige finansielle omkostninger -159.466
Resultat for skat 17.601
1 Skat af arets resultat -3.925
Arets resultat 13.676
Forslag til resultatdisponering:
Overfores til overfort resultat 13.676
Disponeret i alt 13.676
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Balance

Aktiver

Note 31/12 2021
Anlaegsaktiver

3 Investeringsejendomme 6.054.459

Materielle anlaegsaktiver i alt 6.054.459
Anlaegsaktiver i alt 6.054.459
Omsztningsaktiver
Tilgodehavende selskabsskat 20.086
Andre tilgodehavender 20.000
Tilgodehavender i alt 40.086
Likvide beholdninger 248.311
Omsatningsaktiver i alt 288.397
Aktiver i alt 6.342.856
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Balance

Passiver

Note 31/12 2021
Egenkapital
Virksomhedskapital 40.000
Overfort resultat 13.676
Egenkapital i alt 53.676

Hensatte forpligtelser

Hensettelser til udskudt skat 24.011
Hensatte forpligtelser i alt 24.011
Gealdsforpligtelser

4  Geld til realkreditinstitutter 3.819.724
Langfristede geeldsforpligtelser i alt 3.819.724
Kortfristet del af langfristet geeld 140.221
Leveranderer af varer og tjenesteydelser 63.242
Geeld til tilknyttede virksomheder 2.090.382
Anden gaeld 151.600
Kortfristede geeldsforpligtelser i alt 2.445.445
Gezldsforpligtelser i alt 6.265.169
Passiver i alt 6.342.856

5 Pantszetninger og sikkerhedsstillelser

6 Eventualposter
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Egenkapitalopgerelse

Virksomhedska- Overfort resul-

pital tat I alt

Egenkapital 5. august 2020 40.000 0 40.000
Arets overforte overskud eller underskud 0 13.676 13.676
40.000 13.676 53.676
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Noter

1. Skat af arets resultat

Skat af arets resultat
Arets regulering af udskudt skat

2.  Ovrige finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger, tilknyttede virksomheder
Andre finansielle omkostninger

3. Investeringsejendomme
Tilgang i arets lab
Kostpris 31. december 2021

Arets regulering til dagsveerdi

Regulering til dagsveerdi 31. december 2021

Regnskabsmaessig veerdi 31. december 2021

5/8 2020

-31/12 2021

-20.086
24.011

3.925

22.182
137.284

159.466

5.965.670

5.965.670

88.789
88.789

6.054.459

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., ligesom deposita og forudbetalt leje tilleegges.

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.

Felsomhedsanalyse:

Andringer 1 afkastsatserne har vasentlig betydning for malingen af investeringsejendommene.

En stigning i afkastsatsen forer til et fald i markedsvaerdien. Markedsudviklingen kan medfere et

@&ndret krav til forrentningen af fast ejendom.
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Noter

3. Investeringsejendomme (fortsat)
Nedenstaende oversigt viser, hvorledes mélingen af ejendomsportefoljen péavirkes, nar afkastsat-
serne @&ndres i henholdsvis op- og nedadgéende retning:

Verdi af ejen- Regnskabs-

domsportefolje meessig veerdi Regulering

Afkast% kr. kr. kr.

-0,50% 3,5% 6.906.581 6.054.459 852.123
Basis 4% 6.054.459 6.054.459 0
+0,5% 4,5% 5.391.656 6.054.459 -662.762

4.  Geeld til realkreditinstitutter

Geld til realkreditinstitutter i alt 3.959.945
Heraf forfalder inden for 1 ar -140.221
_3.819.724

Andel af geld, der forfalder efter 5 ar 3.287.927

5. Pantszetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, 3.999 tkr., er der givet pant i grunde og bygninger,
hvis regnskabsmaessige vardi pr. 31. december 2021 udger 6.064 t.kr.

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

12 12, som administrationsselskab og hefter ubegrenset og solidarisk med de gvrige sambeskatte-
de 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
fremgar 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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