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LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt &rsrapporten for regnskabsdret 1. januar —
31. december 2021 for Thinesen Ejendomme A/S.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er vor opfattelse, at &rsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver og
passiver, finansielle stilling pr. 31. december 2021 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for

regnskabséret 1. januar — 31. december 2021.

Ledelsesberetningen indeholder efter vor opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold,
beretningen omhandler.

Ledelsen har besluttet, at arsregnskabet for det kommende regnskabsar ikke skal reviredes.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Odense, den 25. februar 2022

LN

Mikkel Thinesen
Bestyrelse:
Mikkel Thinesen Majbrit Kragh Nielsen Stine Ludvigsen Jensen

Formand



DEN UAFHANGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

Til kapitalejeren i Thinesen Ejendomme A/S

Konklusion

Vi har revideret &rsregnskabet for Thinesen Ejendomme A/S for regnskabsaret
1. januar - 31. december 2021, der omfatter resultatopgerelse, balance og noter, herunder
anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver,
passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2021 samt af resultatet af selskabets
aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2021 i overensstemmelse med
arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og
de yderligere krav, der er geldende i Danmark. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav
er nermere beskrevet i revisionspategningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af
arsregnskabet”. Vi er uathangige af selskabet i overensstemmelse med International Ethics
Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer for revisorers etiske adferd
(IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der er geldende i Danmark, ligesom vi har
opfyldt vores gvrige etiske forpligtelse i henhold til disse krav og IESBA Code. Det er vores
opfattelse, at det opnéede revisionsbevis er tilstreekkeligt og egnet som grundlag for vores
konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i
overensstemmelse med &rsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne
kontrol, som ledelsen anser for nedvendig for at udarbejde et arsregnskab uden veaesentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af &rsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at
fortsette driften; at oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at
udarbejde &rsregnskabet pd 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 gere dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opnd hej grad af sikkerhed for, om é&rsregnskabet som helhed er uden
vasentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en
revisionspategning med en konklusion. Hej grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed,
men er ikke en garanti for, at en revision, der udferes i overensstemmelse med internationale
standarder om revision og de yderligere krav, der er geeldende i Danmark, altid vil afdekke
vasentlig fejlinformation, nar sddan findes. Fejlinformationer kan opstd som felge af
besvigelser eller fejl og kan betragtes som vasentlige, hvis det med rimelighed kan forventes,
at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pad de okonomiske beslutninger, som
regnskabsbrugeme treffer pd grundlag af arsregnskabet.



Som led i en revision, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om
revision og de yderligere krav, der er geldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og
opretholder professionel skepsis under revisionen. Herudover:

e Identificerer og vurderer vi risikoen for vasentlig fejlinformation i arsregnskabet,
uvanset om denne skyldes Dbesvigelser eller fejl, udformer og udferer
revisionshandlinger som reaktion pa disse risici samt opndr revisionsbevis, der er
tilstreekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for ikke at
opdage vesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved vasentlig
fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvargelser,
dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsideszttelse af intern kontrol.

e Opnér vi forstdelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne
udforme revisionshandlinger, der er passende efter omstandighederne, men ikke for at
kunne udtrykke en konklusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

e Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende,
samt om de regnskabsmessige sken og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har
udarbejdet, er rimelige.

e Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af &rsregnskabet pa grundlag af
regnskabsprincippet om fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det
opndede revisionsbevis er vasentlig usikkerhed forbundet med begivenheder eller
forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at fortseette driften. Hvis
vi konkluderer, at der er en vasentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning
gore opmarksom pad oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sidanne
oplysninger ikke er tilstreekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er
baseret pa det revisionsbevis, der er opndet frem til datoen for vores
revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfere, at
selskabet ikke leengere kan fortsette driften.

e Tager vi stilling til den samlede prasentation, struktur og indhold af arsregnskabet,
herunder noteoplysningerne, samt om &rsregnskabet afspejler de underliggende
transaktioner og begivenheder pa en s&dan made, at der gives et retvisende billede
heraf.

Vi kommunikerer med den overste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den
tidsmassige placering af revisionen samt betydelige revisionsmassige observationer,

herunder eventuelle betydelige mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

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 revision af arsregnskabet er det vores ansvar at lase ledelsesberetningen



og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vesentligt inkonsistent med
arsregnskabet eller vores viden opndet ved revisionen eller pa anden méde synes at indeholde
vasentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kravede
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 fundet veesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Odense, den 25. februar 2022

SOBY REVISORER A/S

Godkendie Revisorer
CVR-nr. 19 12 57 42
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LEDELSESBERETNING

Selskabets vaesentligste aktiviteter:
Selskabets hovedaktivitet er at drive ejendomsudlejning.

Usaedvanlige forhold:
Selskabet er drevet som personlig virksomhed frem til udgangen af 2020, hvorefter der er stiftet
selskab ved brug af reglerne om skattefri virksomhedsomdannelse.

Usikkerhed ved indregning eller maling:
Ingen.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold:
Selskabets resultat og ekonomiske udvikling blev som forventet, og &rets resultat anses for

tilfredsstillende.

Begivenheder efter regnskabsirets afslutning:
Der er efter regnskabsérets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vaesentligt vil kunne
pévirke selskabets finansielle stilling.



ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for Thinesen Ejendomme A/S for 2021 er aflagt i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for klasse B-virksomheder med tilvalg af enkelte
bestemmelser fra regnskabsklasse C.

RESULTATOPGORELSEN

Nettoomsatning

Nettoomsztningen indregnes i resultatopgarelsen, nér der ifelge lejekontrakt er opstaet et krav pa
husleje, og hvis indtegten kan opgeres palideligt og forventes modtaget. Nettoomsztning méles
til dagsvaerdien af det aftalte vederlag ekskl. moms og afgifter. Alle former for afgivne rabatter er
fratrukket nettoomsztningen..

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til reklame, administration, lokaler, tab pé
debitorer, operationelle leasingomkostninger m.v.

Finansielle poster

Finansielle indtegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de beleb, der
vedrorer regnskabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtagter og -omkostninger,
finansielle omkostninger ved finansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og
-tab vedrerende vardipapirer, geld og transaktioner i fremmed valuta, amortisering af
finansielle aktiver og forpligtelser samt tilleg og godtgerelse under acontoskatteordningen
m.v.

Skat af arets resultat

Arets skat, som bestir af 4rets aktuelle skat og @ndring i udskudt skat, indregnes i
resultatopgerelsen med den del, der kan henferes til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen
med den del, der kan henfores til posteringer direkte pa egenkapitalen.

BALANCEN

Materielle anlaegsaktiver

Bygninger og grunde samt andre anlag, driftsmateriel og inventar males til kostpris med fradrag
af akkumulerede afskrivninger.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af forventet restveerdi efter afsluttet brugstid.
Der afskrives ikke pa grunde.

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen samt omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil
det tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.

Kostprisen pa et samlet aktiv opdeles i separate bestanddele, der afskrives hver for sig, hvis
brugstiden pa de enkelte bestanddele er forskellig.



Der foretages linezre afskrivninger baseret pa folgende vurdering af aktivernes forventede
brugstider og restvardier:

Brugstid Restvaerdi
Bygninger 20-25 &r 80%
Andre anleg, driftsmateriel og inventar 3-8 ar 0%

Fortjeneste eller tab ved afhendelse af materielle anlaegsaktiver opgeres som forskellen
mellem salgspris med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige verdi pa
salgstidspunktet.

Fortjeneste eller tab indregnes i resultatopgerelsen under andre driftsindtagter eller andre
driftsomkostninger.

Vaerdiforringelse af anlaegsaktiver

Den regnskabsmassige vaerdi af immaterielle og materielle anleegsaktiver samt kapitalandele i
tilknyttede virksomheder vurderes arligt for indikationer pa vaerdiforringelse ud over det, som
udtrykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer pa vardiforringelse, foretages nedskrivningstest af hver enkelt aktiv
henholdsvis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsvaerdien, hvis denne
er lavere end den regnskabsmassige verdi.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der sedvanligvis svarer til nominel veardi.
Verdien reduceres med nedskrivning til imedegéelse af forventede tab.

Egenkapital

Forslag til udbytte for regnskabséret indregnes som serskilt post under egenkapitalen. Forslag
til udbytte indregnes som en forpligtelse pa tidspunktet for vedtagelse pa
generalforsamlingen.

Skyldig skat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet
skat af &rets skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster
samt for betalte acontoskatter.

Udskudt skat méles efter den balanceorienterede galdsmetode af midlertidige forskelle mellem
regnskabsmessig og skattemaessig vardi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den
planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat méles til
nettorealisationsvaerdi.

Udskudt skat maéles pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens
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 pa egenkapitalen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremforselsberettiget skattemassigt
underskud, males til den vaerdi, 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.

Galdsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af
afholdte transaktionsomkostninger. I efterfelgende perioder méles de finansielle forpligtelser til
amortiseret kostpris svarende til den kapitaliserede vaerdi ved anvendelse af den effektive rente,
séledes at forskellen mellem provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopgerelsen
over laneperioden.

Prioritetsgeeld er saledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til lanets restgaeld.
For obligationslén svarer amortiseret kostpris til en restgaeld beregnet som lénets underliggende
kontantvaerdi pad laneoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget
afskrivning af lanets kursregulering pa optagelsestidspunktet.

I finansielle forpligtelser indregnes tillige den kapitaliserede restleasingforpligtelse pa finansielle
leasingkontrakter.

Ovrige geldsforpligtelser, som omfatter geld til leveranderer, tilknyttede virksomheder samt
anden gald, males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel veerdi.



Note

RESULTATOPGORELSE
1. JANUAR - 31. DECEMBER

BRUTTOFORTJENESTE ...,
AfSKIIVIINGET oo miembsaisiissimss

DRIFTSRESULTAT ....ooooiiiiiicieccsesienaeseeen s naes
Finansielle omkostninger

RESULTAT FOR SKAT
Skat af Grets resultat  ..ovveeiiiiieiieee e e e eeeaeas

ARETS RESULTAT

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING:
Overfort resultat
Forslag til udbytte for regnskabsaret — .........cccccceeueueeee

Disponeret i alt

10

20211 2020 1

hele kr. 1.000 kr.
437.882 0
-154.738 0
283.144 0
-245.384 0
37.760 0
-6.857 0
30.903 0
30.903 0
0 0
30.903 0




Note

BALANCE PR. 31. DECEMBER 2021

11

AKTIVER
2021 i 20201
hele kr. 1.000 kr.

ANLAGSAKTIVER:
Materielle anlegsaktiver:
Grunde 0g BYZNINGEr .....cccceevveivenreeeisirieineeiiessssesssaeenas 13.779.231 11.381
Andre anlag, driftsmateriel og inventar ............cccecevneene. 25.810 36
ANLAGSAKTIVER I ALT ..o 13.805.041 11.417
OMSATNINGSAKTIVER:
Tilgodehavender:
Andre tilgodehavender ..........ccviiieiiniennnsneniansieannns 102.233 0

102.233 0
Likvide beholdninger ..........cccccooivriiiverniiiennienseniaene 29.352 1.576
OMSATNINGSAKTIVER I ALT ......coceviiiiirenaenns 131.585 1.576
AKTIVERT ALT .....ooiiictiniinas s ssenecsnsnnes 13.936.626 12.993




BALANCE PR. 31. DECEMBER 2021

PASSIVER
20211 2020 i
Note hele kr. 1.000 kr.
EGENKAPITAL:
Aktickapital  iGiagiiaimsisiasisi i sssses 500.000 500
Overkurs ved emiSSION  ......ccccvevvrniviernneasiessssnsssssssssnnens 0 3.781
Overfart resultat .....oovcvveirviininrree e 3.812.381 0
EGENKAPITAL T ALT ......oooooiiiiinricacnesesessseensnsssanses 4.312.381 4.281
HENSATTE FORPLIGTELSER:
Hensattelser til udskudt skat — .....coovvcrievniininnecrcriann, 801.619 822
5. LANGFRISTEDE GALDSFORPLIGTELSER:

Deposita  saismmimaaiitims e 184.725 182
PrioritetsgeEld  sasisissmanninsiinsimssiisaiiensmiisiis 6.190.451 6.658
Geld til kreditinstitutter  .....ocoviinvniiicnisinine e, 270.797 0
PeriodeafgraensningSposter  .......oeevieirenenssiinesssesaenne 113.425 0

6.759.398 6.840
KORTFRISTEDE GALDSFORPLIGTELSER:
Kortfristet del af langfristet gaeld ........cccovrververcnnricnnee 267.240 250
Geald til pengeinstitutter  ......cccoviiciiniiniiiciiciciece 1.031.636 21
Selskabsskat —.............uosumessivessmisossomsonesinstmvimeisviins 26.967 0
ANden @RI  ......oooiiiereee et 737.385 779

2.063.228 1.050
GZALDSFORPLIGTELSER I ALT ........cccccovevuvivnvannne 8.822.626 7.890
PASSIVER T ALT cisimuimineasssassvsvssnsisssiovssssiiassisvasesissss 13.936.626 12.993

6. EVENTUALPOSTER

7. PANTSATNINGER OG SIKKERHEDSSTILLELSER

8. NARTSTAENDE PARTER

9. OPLYSNINGER OM VASENTLIGE USIKKERHEDER,

USADVANLIGE FORHOLD OG EFTERFOLGENDE
BEGIVENHEDER



EGENKAPITAL
Aktiekapital:
Saldo primo .

Saldo ultimo

EGENKAPITALOPGOQRELSE

...............................................................

Overkurs ved emission:

Saldo primo .

Overfort fra overkurs ved emission  ocoveeevevivviereeeeennn,

Arets resultat

Saldo ultimo

Overfort resultat:

Saldo primo .

Overfort fra overkurs ved emission

Arets resultat

Saldo ultimo

Foresliet udbytte
Saldo primo .
Betalt udbytte
Arets resultat

.............................................................

...............................................................

-
.

...............................................................

............................................................

.............................................................

Saldo UltIMO  issesiisisssivissrsoiinsisississsssossidsisssnsonsiods

13

20211 20201
hele kr. 1.000 kr.
500.000 500
500.000 500
3.781.478 3.781
-3.781.478 0
0 0
0 3.781
0 0
3.781.478 0
30.903 0
3.812.381 0
0
0 0
0 0
0 0
4.312.381 4.281




Note

NOTER

BRUTTOFORTJENESTE:

14

Posterne nettoomsatning, vareforbrug, andre eksterne omkostninger og andre drifts-
indtaegter er med henvisning til arsregnskabslovens § 32 sammendraget til en regn-

skabspost benavnt bruttofortjeneste.

FINANSIELLE OMKOSTNINGER:
Renteomkostninger m.v. i gvrigt
Rentetillaeg selskabsskat

SKAT AF ARETS RESULTAT:
Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst
Regulering af udskudt skat

MATERIELLE ANLAGSAKTIVER:

Kostpris 1. januar 2021
Arets tilgang
Arets afgang
Kostpris 31. december 2021
Afskrivninger 1. januar 2021
Afskr. pa athendede aktiver
Arets afskrivninger
Afskr. 31. december 2021
Regnskabsmazessig vaerdi 31. december 2021

Offentlig ejendomsvurdering 2020

...............................

--------------------------------------

oooooooooo

..............

2021 i 20201
hele kr. 1.000 kr.
245.384 0
0 0
245.384 0
26.967 0
-20.110 0
6.857 0
Driftsma- Grunde
teriel og og
inventar bygninger
109.400 11.569.292
0 2.542.076
0 0
109.400 14.111.368
72.910 188.079
0 0
10.680 144.058
83.590 332.137
25.810 13.779.231
.. 8.829.700



Note

NOTER

LANGFRISTEDE GALDSFORPLIGTELSER:

15

1/12021  31/12 2021 Afdrag Restgald

geld i alt geld i alt na&ste ar efter 5 ar
Deposita 128.325 184.725 0 0
Prioritetsgeeld . 880.000 871.075 35.673 694.067
Prioritetsgeeld .......cccceeiieenne 774.238 745.225 30.519 593.791
Prioritetsgeld ......ccccovvienen. 867.675 562.855 14.892 489.398
Prioritetsgeld .......cccvcvveeeee. 901.000  1.217.207 32.204 1.058.350
Prioritetsgeld .......ccccvveeee.. 586.153 564.852 21.314 458.123
Prioritetsgeeld .........ccocoeeeeeee. 1.651.278  1.602.721 49.045 1.352.522
Prioritetsgeeld .......cccovnuenne 888.558 849.291 39.128 661.396
Pantebreve conienneees 359.008 315.262 44.465 65.283
Forudbetalt husleje ............. 53.825 113.425 0 0

7.090.060  7.026.638 267.240 5.372.930
EVENTUALPOSTER M.V.:
Eventualaktiver og eventualforpligtelser:
Ingen.
PANTSATNINGER OG SIKKERHEDSSTILLELSER:
Selskabet har udstedt ejerpantebrev med pant i ejendommende:

i 1.000 kr.
Kancellivej 300.000
Marslev StationSve] — .oicciiiirciesiene e sne e e enas 220.000
HUIEMOSEVE] oot ae e saa e r e sbaesa e b raenas 750.000
Praestegade e 500.000
Rynkeby Bygade 800.000
NybOrgve] ...oisssranisimms G nis s s 300.000
2.870.000

Panten er stillet til sikkerhed for selskabets engagement med pengeinstitut.



Note

NOTER

NZARTSTAENDE PARTER:

Transaktioner med naertstiende parter:

Der har i 4ret vare mellemregninger med kapitalejer,
der er foregéet pa markedsmaessige vilkar.

Ejerforhold:
Folgende kapitalejer er noteret i selskabets ejerbog
som ejende minimum 5% af stemmerne eller anpartskapitalen:

Mikkel Schmidt Thinesen
Nymarken 33A
5300 Kerteminde

OPLYSNINGER OM VASENTLIGE USIKKERHEDER,
USADVANLIGE FORHOLD OG EFTERFOLGENDE
BEGIVENHEDER:

Ingen.
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