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Thorborg ApS

Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2023 for Thorborg ApS.

Arsrapporten aflzegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finan-
sielle stilling pr. 31. december 2023 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31.

december 2023.

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

Arsregnskabet er ikke revideret. Ledelsen erklearer, at betingelserne herfor er opfyldt.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Horsens, den H"/({ 1oVY

Direktion

B, T

Henning Thorborg Jensen
direktar
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Thorborg ApS

Revisors erklaering om opstilling af arsrapport

Til kapitalejeren i Thorborg ApS

Vi har opstillet arsrapporten for Thorborg ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2023 pa grund-
lag af selskabets bogfering og evrige oplysninger, som virksomheden har tilvejebragt.

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

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

Vi har anvendt vor faglige ekspertise til at assistere virksomheden med at udarbejde og praesentere ars-
rapporten i overensstemmelse med arsregnskabsloven. 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 forneden omhu.

Arsrapporten samt ngjagtigheden og fuldsteendigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillingen af
arsrapporten, er virksomhedens ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erkleeringsopgave med sikkerhed, er vi ik-
ke forpligtet til at verificere nejagtigheden eller fuldstaendigheden af de oplysninger, virksomheden har gi-
vet os til brug for at opstille arsrapporten. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om,
hvorvidt arsrapporten er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Horsens, den “&/Lf LO le

Leif Mikkelsen & Partn
Godkendte revis
CVR-nr. 32 67 b4 21

%y%?fe"%e e
Registre t? isor

mne10948
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Thorborg ApS

Selskabsoplysninger
Selskabet Thorborg ApS
Sundgardsvej 20
8700 Horsens
CVR-nr.: 26 50 60 18

Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december 2023

Hjemsted: Horsens
Direktion Henning Thorborg Jensen, direktar
Revisor Leif Mikkelsen & Partnere A/S

Godkendte revisorer
Heegh Guldbergs Gade 36 C, 1 th.
8700 Horsens
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Thorborg ApS

Ledelsesberetning

Selskabets vasentligste aktiviteter
Selskabets formal er investering i og udlejning af fast ejendom.

Usikkerhed ved indregning og maling
Der er ikke forekommet usikkerhed ved indregning og maling i arsrapporten.

Usaadvanlige forhold
Selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2023 samt resultatet af selskabets ak-

tiviteter for regnskabsaret 2023 er ikke pavirket af usaedvanlige forhold.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold
Selskabets resultatopgarelse for 2023 udviser et overskud pa DKK 540.267, og selskabets balance pr.

31. december 2023 udviser en egenkapital pa DKK 9.123.564.

Betydningsfulde handelser, som er indtruffet efter regnskabsarets afslutning
Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vaesentligt vil kunne pavirke

selskabets finansielle stilling.
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Thorborg ApS

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Thorborg ApS for 2023 er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens
bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B.

Den anvendte regnskabspraksis er uaendret i forhold til sidste &r.
Arsrapporten for 2023 er aflagt i DKK

Generelt om indregning og maling
| resultatopgerelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes veerdiregule-

ringer af finansielle aktiver og forpligtelser. | resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger,
herunder afskrivninger og nedskrivninger.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige @konomiske fordele vil tilflyde selskabet,
og aktivets veerdi kan males pélideligt.

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

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfelgende males aktiver og forpligtelser
som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant
effektiv rente over lebetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med fradrag af eventu-
elle afdrag samt tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og nomi-
nelt belab.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden arsrapporten
aflaeegges, og som be- eller afkreefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopgoerelsen
Bruitofortjeneste
Selskabet anvender bestemmelsen i arsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsaetning ikke er

oplyst.

Bruttofortieneste er et sammendrag af nettoomsaetning, aendring i lagre af feerdigvarer og varer under
fremstilling samt andre driftsindtaegter med fradrag af omkostninger til rvarer og hjeelpematerialer og an-
dre eksterne omkostninger.

Huslejeindtaegter
Nettoomsaetningen males til dagsveerdien af det aftalte vederlag ekskl. moms og afgifter. Alle former for

afgivne rabatter er fratrukket i nettoomsaetningen.

Ejendommenes driftsomkostninger
Ejendommenes driftsomkostninger omfatter direkte og indirekte ejendomsomkostninger til drift og

vedligeholdelse, forsikring og skatter mv., der afholdes i forbindelse med udlejning af ejendomme.
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Thorborg ApS

Anvendt regnskabspraksis

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, administration, lokaler,

tab péa debitorer, operationelle leasingomkostninger mv.

Vaerdiregulering af investeringsejendomme
Vzerdiregulering af investeringsejendomme indeholder arets aendring i dagsveerdien af investeringsejen-

domme.

Finansielle indteegter og omkostninger
Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrorer regn-

skabsaret. Finansielle poster omfatter renteindteegter og -omkostninger, finansielle omkostninger ved fi-
nansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrerende veerdipapirer, geeld og
transaktioner i fremmed valuta, amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser samt tillzeg og godtgerel-
se under acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat
Virksomheden er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning.

Arets skat, som bestar af arets aktuelle selskabsskat og aendring i udskudt skat, indregnes i resultatopge-
relsen med den del, der kan henferes til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan
henferes til posteringer direkte i egenkapitalen.

Balancen

Materielle anleegsaktiver

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme udger investeringer i grunde og bygninger med det formal at opna afkast af den
investerede kapital i form af lebende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme males ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. kebsomkost-
ninger.

Efter farste indregning males investeringsejendomme til dagsveerdi. Veerdireguleringer af
investeringsejendomme indregnes i resultatopgerelsen.

Det er ledelsens vurdering, at der ikke har veeret vanskeligheder med klassifikationen af ejendommene
som investeringsejendomme.

Dagsvzerdien er udtryk for den pris ejendommen kan handles til mellem velinformerede og villige parter
pa arms langde vikdr pa balancedagen. Fastleeggelse af dagsveerdi medtorer veesentlige
regnskabsmaessige skan.

Det er ledelsens vurdering, at det for indevaerende ar ikke har vaeret muligt at finde dagsveerdien ved
hjeelp af markedsinformationer, hvorfor veerdianszettelsen er sket pa baggrund af diskonteringsmodeller.
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Thorborg ApS

Anvendt regnskabspraksis

Dagsveerdien for investeringsejendomme er pr. 31. december 2023 fastsat ved anvendelse af en
afkastbaseret veerdianszettelsesmodel. Beregningerne tager udgangspunkt i budget for det kommende ar,
korrigeret for udsving, der karakteriseres ved at veere enkeltstaende begivenheder. Denne
normalindtjening kapitaliseres med en individuelt fastsat afkastprocent. Den herved beregnede veerdi
korrigeres for eventuelle driftsfremmede aktiver, sasom likvider, deposita mv., safremt disse ikke indgar
szerskilt andet sted i balancen, hvorved dagsvaerdien fremkommer.

Afkastprocenten er fastsat til gennemsnitligt 5,69%, hvilket skal ses i forhold til afkast jf. Nordicals
markedsrapport samt beliggenhed, lejerens bonitet, vilkdr i lejekontrakterne og alternative
anvendelsesmetoder mv.

De anvendte sken er baseret pa oplysninger samt forudszetninger, som ledelsen vurderer forsvarlige,
men som i sagens natur er usikre og uforudsigelige. De faktiske begivenheder eller omstaendigheder vil
sandsynligvis afvige fra de i beregningere forudsatte, idet forudsatte begivenheder ofte ikke indtreeder
som forventet. Disse afvigelser kan vaere vaesentlige.

Veaerdiforringelse af anlaagsaktiver
Den regnskabsmaessige veerdi af immaterielle og materielie anlaegsaktiver samt kapitalandele i dattervirk-

somheder, associerede virksomheder og kapitalinteresser vurderes arligt for indikationer pa veerdiforring-
else, ud over det som udtrykkes ved afskrivning.

Tilgodehavender
Tilgodehavender méles til amortiseret kostpris.

Der foretages nedskrivning til imedegaelse af tab, hvor der vurderes at veere indtruffet en objektiv indika-
tion pa, at et tilgodehavende eller en portefelje af tilgodehavender er veerdiforringet. Hvis der foreligger en
objektiv indikation pa, at et individuelt tiigodehavende er veerdiforringet, foretages nedskrivning pa indivi-
duelt niveau.

Periodeafgransningsposter
Periodeafgraensningsposter, indregnet under omsaetningsaktiver, omfatter afholdte omkostninger vedrg-

rende efterfalgende regnskabsér.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter kassebeholdning samt indestaende 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 samt for betalte aconto-
skatter.

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som 'Tilgodehavende
sambeskatningsbidrag’ eller 'Skyldige sambeskatningsbidrag'.
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Thorborg ApS

Anvendt regnskabspraksis

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 nettorealisationsveerdi.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
vaere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlost som aktuel skat. FEndring i udskudt skat som fel-
ge af eendringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen bortset fra poster, der fares direkte pa egen-
kapitalen.

Gealdsforpligtelser
Obligationslan er medtaget til restgeelden pa statustidspunktet.

@vrige geeldsforpligtelser, som omfatter bankgaeld, geeld til leveranderer, tilkknyttede virksomheder samt
anden geeld, males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer il nominel veerdi.

Periodeafgreensningsposter
Periodeafgransningsposter, indregnet under kortfristede gaeldsforpligtelser, omfatter modtagne betalinger

vedrgrende indtaegter i de efterfalgende ar.
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Thorborg ApS

Resultatopgorelse 1.

januar - 31. december 2023

Note 2023 2022

DKK DKK

Bruttoforijeneste 932.797 955.612
Resultat af drift fer dagsveerdireguleringer 932.797 955.612
Veerdireguleringer af investeringsaktiver 1 80.000 -23.036
Resultat for finansielle poster 1.012.797 932.576
Finansielle indteegter 2 28.725 14.300
Finansielle omkostninger 3 -396.822 -268.209
Resultat for skat 644.700 678.667
Skat af arets resultat 4 -104.433 -15.105
Arets resultat 540.267 663.562
Overfgrt resultat 540.267 663.562
540.267 663.562
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Thorborg ApS

Balance pr. 31. december 2023

Note 2023 2022
DKK DKK

Aktiver
Investeringsejendomme 5 23.300.000 23.220.000
Materielle anlagsaktiver 23.300.000 23.220.000
Anlaagsaktiver i alt 23.300.000 23.220.000
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 0 754.300
Andre tilgodehavender 3.737 4.951
Periodeafgraensningsposter 48.398 47.013
Tilgodehavender 52.135 806.264
Likvide beholdninger 0 11.488
Omsaetningsaktiver i alt 52.135 817.752
Aktiver i alt 23.352.135 24.,037.752
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Thorborg ApS

Balance pr. 31. december 2023

Note 2023 2022
DKK DKK
Passiver
Virksomhedskapital 125.000 125.000
Overfart resultat 8.998.564 8.458.297
Egenkapital 9.123.564 8.583.297
Hensaettelse til udskudt skat 1.047.064 1.066.557
Hensatte forpligtelser i alt 1.047.064 1.066.557
Banker 728.974 789.044
Geeld til realkreditinstitutter 1.411.301 1.544.625
Deposita 311.776 297.296
Langfristede gzeldsforpligtelser 6 2.452.051 2.630.965
Kortfristet del af langfristede gzeldsforpligtelser 6 195.000 191.000
Banker 1.054.019 1.861.556
Leveranderer af varer og tjenesteydelser 113.208 29.404
Geaeld til tilknyttede virksomheder 6.100.241 7.035.984
Geeld til selskabsdeltagere og ledelse 3.103.187 2.441.737
Skyldigt sambeskatningsbidrag 123.926 144.032
Anden geeld 25.625 25.625
Periodeafgreensningsposter 14.250 27.595
Kortfristede gaeldsforpligtelser 10.729.456 11.756.933
Geeldsforpligtelser i alt 13.181.507 14.387.898
Passiver i alt 23.352.135 24.037.752
Eventualforpligtelser 7
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser 8
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Thorborg ApS

Egenkapitalopggrelse
Virksomheds- Overfert
kapital resultat | alt
Egenkapital 1. januar 2023 125.000 8.458.297 8.583.297
Arets resultat 0 540.267 540.267
Egenkapital 31. december 2023 125.000 8.998.564 9.123.564
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Thorborg ApS

Noter
2023 2022
DKK DKK
1 Veerdireguleringer af investeringsaktiver
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme 80.000 -23.036
Verdiregulering investeringsejendomme 80.000 -23.036
80.000 -23.036
2 Finansielle indtaegter
Andre finansielle indtsegter 28.725 14.300
28.725 14.300
3 Finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger tilknyttede virksomheder 223.250 163.945
Andre finansielle omkostninger 173.572 104.264
396.822 268.209
4 Skat af arets resultat
Arets udskudte skat -19.493 -128.927
Sambeskatningsbidrag 123.926 144.032
104.433 15.105
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Thorborg ApS

Noter
5 Aktiver der males til dagsvaerdi

investerings-

ejendomme

Kostpris 1. januar 2023 17.745.101
Kostpris 31. december 2023 17.745.101
Veerdireguleringer 1. januar 2023 5.474.899
Arets veerdireguleringer 80.000
Vaerdireguleringer 31. december 2023 5.554.899
Regnskabsmaessig veerdi 31. december 2023 23.300.000

Oplysning om forudsaetninger for dagsvaerdiberegninger af aktiver og forpligtelser

Dagsveerdien af investeringsejendomme fastszettes pa grundlag af en afkastbaseret
vaerdiansattelsesmodel. Det vil sige med udgangspunkt i ejendommenes forventede driftsresultat og
et afkastkrav. Ejendommenes gennemsnitlige driftsresultater de seneste ar forventes at kunne
fastholdes de kommende 10-20 &r, da disse bade tager hensyn til risiko for tomgang og
vedligeholdelse mv.

Ledelsen fastlaegger hvert ar afkastkravet til den enkelte ejendom bl.a. ud fraudviklingen i
markedsforholdene for den enkelte ejendomstype, erfaringer med keb og salg samt belaning.

Ledelsen forventer at kunne opna et gennemsnitligt afkast pa 5,69 %. Afkastkravet er fastlagt pa
baggrund af de faktiske forhold pa balancedagen og kan primaert henfores til beliggenhed.

Der er tale om ejendomme med udlejning til privat boligformal. Ejendommene forventes ikke at have
alternative anvendelsesmuligheder. Investeringsejendommene er saledes indregnet til dagsvaerdi
(100/5,69% =17,57x1.326.124 kr.) = 23.300.000 kr.

Afkastkravene er fastlagt pa baggrund af de faktiske forhold pa balancedagen og kan henfares
tilbeliggenhed, lejernes bonitet, vilkar i lejekontrakten og alternative anvendelsesmuligheder mv. Der
erséledes ikke taget hensyn til investeringer og effekterne heraf. Beliggenheden pa
ejendommenvurderes at vaere middel.

Blandt andet som felge af forholdene p4 ejendomsmarkedet generelt er der dog en vis
usikkerhedknyttet til indregning og maling af selskabets materielle anlaegsaktiver.
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Thorborg ApS

5

Noter

Aktiver der males til dagsveerdi (fortsat)

Folsomhed ved opgerelse af dagsvaerdi af investeringsejendommene

Ved markedsvaerdi vurderingen pr. 31. december 2022 er der anvendt et individuelt fastsat
afkastkrav. Det gennemsnitlige afkastkrav kan opgeres til 5,69%.

AEndringer i sken over afkastkrav for investeringsejendomme vil pavirke den indregnede veerdi af
investeringsejendomme i balancen samt veerdireguleringen i resultatopgerelsen.

AEndringer i gennemsnitligt afkastkrav

Afkastprocent

Dagsvaerdi

/Endring i dagsveerdi

Langfristede geeldsforpligtelser

Banker
Geeld til realkreditinstitutter
Deposita

Eventualforpligtelser

-0,50% Basis 0,50 %

DKK DKK DKK

5,19 5,69 6,19

25.550.000 23.300.000 21.425.000

2.250.000 0 -1.875.000

Geeld

Geeld 31. december Afdrag Restgaeld
1. januar 2023 2023 naeste ar efter 5 ar
847.044 788.974 60.000 475.000
1.677.625 1.546.301 135.000 900.000
297.296 311.776 0 0
2.821.965 2.647.051 195.000 1.375.000

Selskabet er sambeskattet med andre selskaber i koncernen. Som helejet dattervirksomhed haefter
selskabet ubegraenset og solidarisk med de gvrige selskaber i sambeskatningen for danske
selskabsskatter og kildeskatter pa udbytte.

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, t.kr. 1.546, er der givet pant i grunde og bygninger, hvis
regnskabsmaessige veerdi pr. 31. december 2023 udger t.kr. 6.315.

Selskabet har udstedt ejerpantebreve pé i alt t.kr. 1.000, der giver pant i grunde og bygninger, hvis

regnskabsmaessige veerdi pr. 31. december 2023 udger kr. 1.800.000.
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