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o 0
Ledelsespategning
Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2024 for Reforma ApS.
Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2024 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1.

januar - 31. december 2024.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Holstebro, den 26. juni 2025

Direktion:

Peter Michael Thoustrup Poulsen
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Den uafhangige revisors erklaring om udvidet gennemgang

Til kapitalejeren i Reforma ApS

Konklusion

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for Reforma ApS for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2024, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopggrelse og noter, herunder anvendt
regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af
selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2024 samt af resultatet af selskabets
aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2024 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklaeringsstandard for
sma virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af arsregnskaber, der
udarbejdes efter arsregnskabsloven. Vores ansvar ifalge disse standarder og krav er naermere beskrevet i
afsnittet ”Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet”. Vi er uafhangige af selskabet i
overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer for
revisorers etiske adfaerd (IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der er galdende i Danmark, ligesom vi
har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code. Det er vores opfattelse, at
det opnaede bevis er tilstrackkeligt 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 overensstem-
melse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser
for ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsaette
driften; at oplyse om forhold vedrarende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde arsregn-
skabet pa 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 ggre dette.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Dette kraever, at vi planlagger og udfarer
handlinger med henblik pa at opna begraenset sikkerhed for vores konklusion om arsregnskabet og derudover
udferer specifikt kraevede supplerende handlinger med henblik pa at opna yderligere sikkerhed for vores
konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primaert bestar af forespargsler til ledelsen og, hvor det er
hensigtsmaessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt kraevede supplerende
handlinger samt vurdering af det opnaede bevis.

Omfanget af handlinger, der udferes ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi
udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om arsregnskabet.
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Den uafhangige revisors erklaring om udvidet gennemgang

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.

| tilknytning til vores udvidede gennemgang af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberetningen
og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller
vores viden opnaet ved den udvidede gennemgang eller pa anden made synes at indeholde vaesentlig
fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kravede oplysninger i henhold til
arsregnskabsloven.

Baseret pa det udfgrte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med
arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet
vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Herning, den 26. juni 2025

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 2022 26 70

Lars Braeendgaard
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne30207
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Ledelsesberetning

Vaesentligste aktiviteter
Selskabets aktiviteter har i lighed med tidligere ar bestaet i investering, udvikling og udlejning af ejendomme

Usikkerhed ved indregning og maling

Selskabets investeringsejendomme er indregnet pa basis af beregnede kapitalvaerdier og er dermed forbundet
med regnskabsmaessige skan. Som folge af de generelle gkonomiske usikkerheder herunder aktiviteten pa
ejendomsmarkedet, knytter der sig en usikkerhed til fastsaettelsen af vaerdien af selskabets ejendomme. |
den udstraekning, at markedsrenten andres eller investors afkastkrav andrer sig, vil dagsvaerdien af
selskabets investeringsejendomme aendre sig pa tilsvarende vis.

Det er dog ledelsens opfattelse, at de indregnede vaerdier, efter de foretagne vaerdireguleringer, afspejler

dagsvaerdien pa selskabets beholdning af investeringsejendomme.

Betydningsfulde begivenheder, indtruffet efter regnskabsarets afslutning

Der er ikke efter regnskabsarets afslutning indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for selskabets
finansielle stilling.
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Resultatopgarelse 1. januar - 31. december

2024 2023
Note kr. kr.
Bruttofortjeneste 3.009.177 2.458.741
Personaleomkostninger 1 -712.950 -141.026
Af- og nedskrivninger af materielle og immaterielle anlaegsaktiver -100.000 -495.768
Andre driftsomkostninger -80.000 0
Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme -1.330.000 -1.200.000
Driftsresultat 786.227 621.947
Indtaegter af kapitalandele i dattervirksomheder 248.719 233.462
Andre finansielle indtaegter 23.216 183.625
@vrige finansielle omkostninger 2 -451.073 -426.225
Resultat for skat 607.089 612.809
Skat af arets resultat 3 -82.672 -86.823
Arets resultat 524.417 525.986
Forslag til resultatdisponering
Henlaeggelser til reserve for nettoopskrivning efter indre vaerdis
metode 248.719 233.462
Overfert resultat 275.698 292.524
I alt 524.417 525.986
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Balance 31. december

Aktiver 2024 2023

Note kr. kr.
Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar 6.130.668 4.822.226
Investeringsejendomme 45.050.938 41.480.000
Materielle anlasgsaktiver 4 51.181.606 46.302.226
Kapitalandele i dattervirksomheder 3.245.342 2.996.623
Lejedepositum og andre tilgodehavender 6.750 6.750
Finansielle anlaegsaktiver 3.252.092 3.003.373
Anlagsaktiver 54.433.698 49.305.599
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 3.191 6.955
Tilgodehavende hos tilknyttede virksomheder 0 20.000
Andre tilgodehavender 504.787 39.413
Tilgodehavende selskabsskat 98.903 225.592
Periodeafgraensningsposter 12.422 193.985
Tilgodehavender 619.303 485.945
Likvide beholdninger 685.692 28.234
Omsatningsaktiver 1.304.995 514.179
Aktiver 55.738.693 49.819.778
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Balance 31. december

Passiver 2024 2023
Note kr. kr.
Anpartskapital 50.000 50.000
Overfert resultat 19.859.936 19.335.519
Egenkapital 19.909.936 19.385.519
Hensaettelser til udskudt skat 5.109.142 4.927.567
Hensatte forpligtelser 5.109.142 4,.927.567
Geeld til realkreditinstitutter 7.083.690 8.851.786
Geeld til tilknyttede virksomheder 20.569.077 13.465.442
Anden geeld 0 800.000
Langfristede geeldsforpligtelser 5 27.652.767 23.117.228
Geeld til realkreditinstitutter 1.764.679 1.762.084
Leverandgarer af varer og tjenesteydelser 160.734 114.187
Geeld til tilknyttede virksomheder 350.000 0
Anden geeld 413.231 136.326
Deposita 378.204 376.867
Kortfristede gaeldsforpligtelser 3.066.848 2.389.464
Geeldsforpligtelser 30.719.615 25.506.692
Passiver 55.738.693 49.819.778
Eventualposter mv. 6
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser 7
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Egenkapitalopggrelse

kr.
Egenkapital 1. januar 2024

Forslag til resultatdisponering

Overfarsler
Tilladt udligning

Egenkapital 31. december 2024

Reserve for
nettoopskrivn

ng efter indre Overfort
Anpartskapital vaerdis metode resultat
50.000 0 19.335.519

248.719 275.698

-248.719 248.719

50.000 0 19.859.936

| alt

19.385.519

524.417

0

19.909.936
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Noter

2024 2023
kr. kr.
1 | Personaleomkostninger
Antal heltidsbeskaeftigede personer i gennemsnit: 1 1
Len og gager 691.836 140.000
Andre omkostninger til social sikring 3.181 0
Andre personaleomkostninger 17.933 1.026
712.950 141.026
2 | Ovrige finansielle omkostninger
Renteomkostninger til tilknyttede virksomheder 189.744 171.563
Finansielle omkostninger i @vrigt 261.329 254.662
451.073 426.225
3 | Skat af arets resultat
Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst -98.903 -225.592
Regulering af udskudt skat 181.575 312.415
82.672 86.823

4 | Materielle anlaegsaktiver
Under materielle anlaegsaktiver indgar investeringsejendomme malt til dagsvaerdi med falgende belab:

kr. Ejendom
Dagsvaerdi 31. december 2024 46.380.937

Investeringsejendomme bestar af 3 udlejningsejendomme beliggende i Danmark, som er anskaffet i arene
2007, 2008 og 2024. Ejendommene er erhvervsejendomme med erhvervslejemal. Investeringsejendomme
males ejendom for ejendom til en skennet dagsvaerdi. Malingen sker ved anvendelse af en afkastbaseret
model.

Ved opgarelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede lejeindtaegter ved
fuldudlejning af ejendommene. Forventede drifts-, administrations- og vedligeholdelsesomkostninger
fratraekkes. Den herefter beregnede vaerdi korrigeres for indregnet tomgangsleje for en passende periode
samt forventede omkostninger til indretning og sterre vedligeholdelsesarbejder m.v., ligesom deposita og
forudbetalt leje tillaegges. Investeringsejendommene indregnes med forventet afkastsats pa 6-6,5 %.
Afkastsatserne er fastsat pa baggrund af eksterne maegleres bedemmelser af markedsniveauet samt ledelsens
egne erfaringer.
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Noter

5 | Langfristede gaeldsforpligtelser
kr.

Geeld til realkreditinstitutter
Geeld til tilknyttede virksomheder
Anden geeld

31/12 2024
geeldialt

8.848.369
20.919.077
0

29.767.446

Afdrag
naeste ar

1.764.679
350.000
0

2.114.679

Restgaeld
efter 5 ar

1.933.224
19.394.669
0

21.327.893

31/12 2023
gaeldialt

10.613.870
13.465.442
800.000

24.879.312

6 | Eventualposter mv.
Eventualforpligtelser
Huslejeforpligtelse udger 16.000 kr.

Haeftelse i sambeskatningen

Selskabet haefter solidarisk sammen med moderselskabet og de gvrige selskaber i den sambeskattede koncern
for skat af koncernens sambeskattede indkomst og for eventuelle kildeskatter sasom udbytteskat mv.

Skyldig skat af koncernens sambeskattede indkomst fremgar af arsrapporten for Peter Poulsen Holding 2019
ApS, der er administrationsselskab for sambeskatningen.

7 | Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gaeld til realkreditinstitutter, 8.848.369 kr., er der givet pant i grunde og bygninger, hvis

regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december udger 41.630.937 kr.

Selskabet har udstedt ejerpantebrev pa 12.835.000 kr., der giver pant i ovenstaende grunde og bygninger.
Ejerpantebreve er deponeret til sikkerhed for gaeld til pengeinstitut.

Reforma ApS | Noter
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Reforma ApS for 2024 er aflagt i overensstemmelse med den danske arsregnskabslovs be-
stemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra regnskabsklasse C.

Arsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Resultatopggrelsen

Huslejeindtaegter
Huslejeindtaegter er periodiseret saledes, at de dackker perioden frem til regnskabsarets udlgb. Opkraevede
bidrag til daekning af varme indgar ikke i huslejeindtaegter.

Driftsomkostninger
Driftsomkostninger omfatter omkostninger til ejendomsskat, ejendomsforsikring, renovation samt
vedligeholdelse af ejendommen.

Andre driftsindtaegter
Andre driftsindtaegter indeholder regnskabsposter af sekundaer karakter i forhold til selskabets aktiviteter.
Desuden indgar fortjeneste ved salg af materielle anlaegsaktiver.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatteromkostninger til lokaler, IT-omkostninger, salg, reklame,
administration mv.

Personaleomkostninger
Personaleomkostninger omfatter lgn og gager samt andre omkostninger til social sikring mv. til selskabets
medarbejdere.

Andre driftsomkostninger
Andre driftsomkostninger indeholder regnskabsposter af sekundaer karakter i forhold til selskabets aktiviteter.

Dagsveaerdiregulering af investeringsejendomme

Veardiregulering af investeringsejendomme indregnes i resultatopgerelsen. Forbedringer laegges til kostprisen
pa investeringsaktiverne, og udgangspunktet for arets vaerdireguleringer er dagsvaerdi primo med tillaeg af
nyanskaffelser og forbedringer.

Indtaegter af kapitalandele i dattervirksomheder
| selskabets resultatopggrelse indregnes den forholdsmaessige andel af dattervirksomheders resultat opgjort
efter moderselskabets regnskabspraksis.

Finansielle indtaegter og omkostninger
Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renteindtagter og -omkostninger. Finansielle indtasgter og
omkostninger indregnes i resultatopgarelsen med de belgb, der vedrgrer regnskabsaret.

Skat af arets resultat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatopgerelsen med
den del, der kan henfares til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan henfares til
posteringer direkte i egenkapitalen.
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Anvendt regnskabspraksis

Balancen

Materielle anlaegsaktiver
Anlaeg, driftsmateriel og inventar males til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger. 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.

Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar omfatter kunst og @vrige investeringsaktiver og afskrives ikke.

Investeringsejendomme males ved farste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kabspris og
eventuelle direkte tilknyttede omkostninger. Investeringsejendomme males efterfalgende til dagsvaerdi
svarende til ejendommenes handelsvaerdi. £ndringer i dagsvaerdien indregnes i resultatopggrelsen.

Dagsvaerdien for investeringsejendommene vurderes ved hjalp af en afkastbaseret vaerdiansaettelsesmodel,
hvor vaerdien opgeres pa baggrund af investeringsejendommenes driftsafkast og et individuelt fastsat
afkastningskrav.

Efterfalgende omkostninger tillaegges anskaffelsessummen pa investeringsejendommene, nar det er
sandsynligt, at afholdelsen vil medfgre fremtidige skonomiske fordele for virksomheden. Andre omkostninger
til reparation og vedligeholdelse indregnes i resultatopgaerelsen ved afholdelsen.

Fortjeneste eller tab ved salg af materielle anlaegsaktiver opgares som forskellen mellem salgspris med
fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige vaerdi pa salgstidspunktet. Fortjeneste eller tab
indregnes i resultatopggrelsen.

Finansielle anlaegsaktiver
Kapitalandele i dattervirksomheder males i selskabets balance efter den indre vaerdis metode, der anses som
en malemetode.

Kapitalandele i dattervirksomheder males i balancen til den forholdsmaessige andel af virksomhedernes regn-
skabsmaessige indre vaerdi opgjort efter selskabets regnskabspraksis.

Nettoopskrivning af kapitalandele i dattervirksomheder overfares under egenkapitalen til reserve for netto-
opskrivning efter den indre vardis metode i det omfang, den regnskabsmaessige vaerdi overstiger anskaf-
felsesvaerdien.

Kapitalandele i dattervirksomheder med negativ regnskabsmaessig indre vaerdi males til 0 kr. Et eventuelt
tilgodehavende hos disse virksomheder nedskrives, i det omfang tilgodehavendet er uerholdeligt ud fra et
konkret vurderet nedskrivningsbehov. | det omfang modervirksomheden har en retlig eller faktisk forpligtelse
til at daekke en underbalance, der overstiger tilgodehavendet, indregnes det resterende belgb under hensatte
forpligtelser.
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Anvendt regnskabspraksis

Vardiforringelse af anlaegsaktiver
Den regnskabsmaessige vaerdi af materielle anlaegsaktiver samt finansielle anlaegsaktiver, der ikke males til
dagsvaerdi, vurderes arligt for indikationer pa vardiforringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer pa vaerdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv henholdsvis
gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsvaerdien, hvis denne er lavere end den
regnskabsmaessige vaerdi.

Genindvindingsvaerdi er den hgjeste vaerdi af kapitalvaerdi og salgsvaerdien fratrukket forventede
omkostninger ved et salg. Kapitalvaerdien opgeres som nutidsvaerdien af de forventede nettopengestremme
fra fortsat anvendelse af aktivet eller aktivgruppen og det forventede provenu ved salg af aktivet eller
aktivgruppen efter endt brugstid. Der anvendes en diskonteringsrente, som afspejler den risikofri
markedsrente og ejernes afkastkrav for tilsvarende aktiver. Vaekstraten i terminalperioden fastsaettes i
overensstemmelse med branchenormen.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vaerdi. Vaerdien
reduceres med nedskrivning til imgdegaelse af forventede tab.

Der foretages nedskrivning til imgdegaelse af tab, hvor der vurderes at vare indtruffet en objektiv indikation
pa, at et tilgodehavende eller en portefalje af tilgodehavender er veaerdiforringet. Hvis der foreligger en
objektiv indikation pa, at et individuelt tilgodehavende er vaerdiforringet, foretages nedskrivning pa

individuelt niveau.

Periodeafgransningsposter, aktiver
Periodeafgraensningsposter, indregnet under aktiver, omfatter afholdte omkostninger vedrerende efter-
folgende regnskabsar.

Skyldig skat 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.

Selskabet er sambeskattet med koncernforbundne danske selskaber. Den aktuelle selskabsskat fordeles
mellem de sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster og med fuld fordeling med
refusion vedrerende skattemaessige underskud. De sambeskattede selskaber indgar i acontoskatteordningen.
Tilgodehavende og skyldigt sambeskatningsbidrag indregnes i balancen under henholdsvis omsaetningsaktiver
og geeld.

Udskudt skat males af midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig og skattemaessig vaerdi af aktiver og
forpligtelser.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteveerdien af fremfarselsberettiget skattemaessigt underskud, males til
den vaerdi, hvortil aktivet forventes at blive anvendt inden for en overskuelig arraekke, enten ved udligning i
skat af fremtidig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske
skatteenhed.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil vaere

gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. £ndring i udskudt skat som falge af
a@ndringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen bortset fra poster, der fores direkte pa egenkapitalen.
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Gaeldsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af afholdte
transaktionsomkostninger. | efterfglgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris
svarende til den kapitaliserede vaerdi ved anvendelse af den effektive rente, saledes forskellen mellem netto-
provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopgarelsen over laneperioden.

Amortiseret kostpris for kortfristede forpligtelser svarer normalt til nominel vaerdi.
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