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Ledelsespitegning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 25. januar 2024
- 30. juni 2025 for Thorsager Boligudlejning ApS.

Arsrapporten aflegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 30. juni 2025 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséret 25.
januar 2024 - 30. juni 2025.

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

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Aarhus C, den 12. november 2025

Direktion
Poul Wiis Ole Iversen Lars Jorgen Horst Petersen
direktor direktor direktor



Revisors erklzering om opstilling af arsrapport

Til kapitalejeren i Thorsager Boligudlejning ApS

Vi har opstillet &rsrapporten for Thorsager Boligudlejning ApS for regnskabsaret 25. januar 2024
- 30. juni 2025 péd grundlag af selskabets bogfering og evrige oplysninger, som virksomheden
har tilvejebragt.

Arsrapporten omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerel-
se og noter.

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

Vi har anvendt vor faglige ekspertise til at assistere virksomheden med at udarbejde og prasente-
re Aarsrapporten 1 overensstemmelse med d&rsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante
bestemmelser 1 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 nejagtigheden og fuldstzndigheden af de oplysninger, der er anvendt til op-
stillingen af arsrapporten, er virksomhedens ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklaringsopgave med sikker-
hed, er vi ikke forpligtet til at verificere ngjagtigheden eller fuldstendigheden af de oplysninger,
virksomheden har givet os til brug for at opstille arsrapporten. Vi udtrykker derfor ingen revi-
sions- eller reviewkonklusion om, hvorvidt arsrapporten er udarbejdet i overensstemmelse med
arsregnskabsloven.

Hornslet, den 12. november 2025

Skov Revision
Registreret revisionsanpartsselskab
CVR-nr. 27 52 59 89

Solveig Skov Nielsen
Registreret revisor
mnel6912



Selskabsoplysninger

Selskabet Thorsager Boligudlejning ApS
c/o Vidar Ejendomme
Thomas Koppels Gade 30, 1.
8000 Aarhus C

CVR-nr. 44 59 00 77
Regnskabsperiode: 25. januar 2024 - 30. juni 2025

Hjemsted: Aarhus

Direktion Poul Wiis, direktor
Ole Iversen, direktor
Lars Jargen Horst Petersen, direktor

Revisor Skov Revision
Registreret revisionsanpartsselskab
Byvej 2
8543 Hornslet



Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter

Selskabets formaél er at drive erhvervsmeassig virksomhed indenfor boligudlejning, samt enhver
aktivitet der star i forbindelse hermed.

Udviklingen i aktiviteter og ekonomiske forhold

Selskabets resultatopgerelse for 2024/25 udviser et overskud pa kr. 3.147.179, og selskabets
balance pr. 30. juni 2025 udviser en egenkapital pé kr. 17.192.179.

Betydningsfulde heendelser, som er indtruffet efter regnskabsarets afslutning

Der er efter regnskabsérets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vasentligt vil kunne pa-
virke selskabets finansielle stilling.



Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Thorsager Boligudlejning ApS for 2024/25 er aflagt i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B samt regnskabsvejled-
ningen for mindre virksomheder med tilvalg af regler fra regnskabsklasse C.

Der er ingen sammenligningstal, idet 2024/25 er selskabets forste regnskabsperiode.

Generelt om indregning og méiling

I resultatopgerelsen indregnes indtagter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes vaerdi-
reguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle
omkostninger, herunder afskrivninger og nedskrivninger.

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

Forpligtelser indregnes i1 balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil
fraga selskabet, og forpligtelsens vaerdi kan méles palideligt.

Ved forste indregning méles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfolgende 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 lgbetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med
fradrag af eventuelle afdrag samt tilleg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen
mellem kostpris og nominelt belab.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden
arsrapporten aflegges, og som be- eller atkrafter forhold, der eksisterede pd balancedagen.

Resultatopgerelsen
Bruttofortjeneste

Selskabet anvender bestemmelsen 1 drsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsatning ik-
ke er oplyst.

Bruttofortjeneste er et sammendrag af nettoomsatning, ejendoms omkostninger og andre ekster-
ne omkostninger.

Nettoomsatning

Nettoomsatningen omfatter lejeindtegter og indregnes 1 resultatopgerelsen 1 takt med, at lejen
optjenes 1 henhold til de indgéede kontrakter.

Nettoomsatningen males til dagsvaerdien af det aftalte vederlag.



Anvendt regnskabspraksis

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration mv.

Ejendomsomkostninger

Ejendommens driftsomkostninger omfatter direkte og indirekte ejendomsomkostninger til drift,
vedligeholdelse, forsikring, forbrugsafgifter og skatter mv., der afholdes i forbindelse med den
udlejning af ejendomme, som indgar i nettoomsatningen.

Veardiregulering af investeringsejendomme

Verdiregulering af investeringsejendomme indeholder arets @ndring i dagsvaerdien af investe-
ringsejendomme.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrorer
regnskabséret. Finansielle poster omfatter renteindtegter og -omkostninger, amortisering samt
tilleg og godtgerelse under acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat

Virksomheden er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning af koncernens danske
dattervirksomheder. Dattervirksomheder indgar i sambeskatningen fra det tidspunkt, hvor de ind-
gér 1 konsolideringen 1 koncernregnskabet og frem til det tidspunkt, hvor de udgar fra konsolide-
ringen.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de
sambeskattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil
modtager virksomheder med skattemaessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder,
der har kunnet anvende dette underskud til nedsattelse af eget skattemaessigt overskud.

Arets skat, som bestar af rets aktuelle selskabsskat og @ndring i udskudt skat, indregnes i resul-
tatopgerelsen med den del, der kan henfores til drets resultat, og direkte i egenkapitalen med den
del, der kan henfores til posteringer direkte 1 egenkapitalen.

Balancen

Materielle anlaegsaktiver
Investeringsejendomme

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



Anvendt regnskabspraksis

Investeringsejendomme méles ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaftelsespris inkl. kebs-
omkostninger.

Efter forste indregning males investeringsejendomme til dagsverdi. Verdireguleringer af
investeringsejendomme indregnes i resultatopgerelsen.

Det er ledelsens vurdering, at der ikke har vearet vanskeligheder med klassifikationen af
ejendommen som investeringsejendom.

Dagsvardien er udtryk for den pris, ejendommen kan handles til mellem velinformerede og
villige parter pd armslengde vilkar pd balancedagen. Fastleggelse af dagsvaerdi medferer
vasentlige regnskabsmaessige skeon.

Det er ledelsens vurdering, at det for indevaerende ar ikke har varet muligt at finde dagsvaerdien
ved hjelp af markedsinformationer, hvorfor verdiansattelsen er sket pa baggrund af
diskonteringsmodeller.

Dagsvardien for investeringsejendomme er pr. 30. juni 2025 fastsat ved anvendelse af en
afkastbaseret vardiansattelsesmodel. Beregningerne tager udgangspunkt i budget for det
kommende ar, korrigeret for udsving, der karakteriseres ved at veere enkeltstiende begivenheder.
Denne normalindtjening kapitaliseres med en individuelfastsat afkastprocent. Den herved
beregnede veardi korrigeres for eventuelle driftsfremmede aktiver, sdsom likvider, deposita mv.,
safremt disse ikke indgér serskilt andet sted i balancen, hvorved dagsverdien fremkommer.

Afkastprocenten er fastsat for ejendommen til 6%, hvilket skal ses i1 forhold til ledelsens egne
vurderinger, samt eksterne maglervurderinger.

De anvendte skon er baseret pd oplysninger samt forudsatninger, som ledelsen vurderer
forsvarlige, men som i sagens natur er usikre og uforudsigelige. De faktiske begivenheder eller
omstendigheder vil sandsynligvis afvige fra de 1 beregningerne forudsatte, idet forudsatte
begivenheder ofte ikke indtreeder som forventet. Disse afvigelser kan vare vasentlige.

Efter forste indregning maéles investeringsejendomme til dagsveerdi. Veardireguleringer af
investeringsejendomme
indregnes i resultatopgerelsen.



Anvendt regnskabspraksis

Efter forste indregning males investeringsejendomme til dagsvaerdi. Vardireguleringer af inve-
steringsejendomme indregnes i resultatopgerelsen.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.

Selskabsskat og udskudt skat

Selskabet er sambeskattet med koncernforbundne danske selskaber. Den aktuelle selskabsskat
fordeles mellem de sambeskattede selskaber 1 forhold til disses skattepligtige indkomster og med
fuld fordeling med refusion vedrerende skattemassige underskud. De sambeskattede selskaber
indgér 1 acontoskatteordningen.

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

Udskudt skat méiles efter den balanceorienterede gaeldsmetode af midlertidige forskelle mellem
regnskabsmeessig og skattemessig vaerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pd grundlag af den
planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat males til net-
torealisationsvaerdi.

Geldsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af af-
holdte transaktionsomkostninger. I efterfolgende perioder méles de finansielle forpligtelser til
amortiseret kostpris svarende til den kapitaliserede vaerdi ved anvendelse af den effektive rente,
sa forskellen mellem nettoprovenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopgerelsen over
laneperioden.

Prioritetsgaeld er sdledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til 1dnets restgaeld.
For obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgaeld beregnet som lanets underliggende
kontantvaerdi pa lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget amortise-
ring af lanets kursregulering pa optagelsestidspunktet.

Ovrige geldsforpligtelser, som omfatter geld til leveranderer samt anden gaeld, males til amorti-
seret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel verdi.



Resultatopgerelse 25. januar - 30. juni

Note 2024/25

kr.
Bruttofortjeneste 2.662.559
Dagsveardiregulering af investeringsejendomme 2.943.968
Resultat for finansielle poster 5.606.527
Renteindtaegter fra tilknyttede virksomheder 115.251
Finansielle omkostninger -1.686.774
Resultat for skat 4.035.004
Skat af arets resultat 2 -887.825
Arets resultat 3.147.179
Overfort resultat 3.147.179

3.147.179



Balance 30. juni

Note 2024/25

kr.
Aktiver

Investeringsejendomme 3 56.500.000
Materielle anlaegsaktiver 56.500.000
Anlzegsaktiver i alt 56.500.000
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 3.680.251
Andre tilgodehavender 1.218
Tilgodehavender 3.681.469
Omsatningsaktiver i alt 3.681.469
Aktiver i alt 60.181.469
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Balance 30. juni

Passiver

Virksomhedskapital

Overfort resultat

Egenkapital

Henseettelse til udskudt skat

Hensatte forpligtelser i alt

Banker
Geald til realkreditinstitutter

Langfristede gaeldsforpligtelser

Kortfristet del af langfristede geeldsforpligtelser
Banker

Leveranderer af varer og tjenesteydelser
Selskabsskat

Anden geld
Kortfristede geeldsforpligtelser

Galdsforpligtelser i alt

Passiver i alt

Note 2024/25

kr.

14.045.000
3.147.179

17.192.179

647.673
647.673

16.441.466
21.837.467

4 38.278.933

4 1.240.000
1.365.957

56.736

240.152
1.159.839

4.062.684
42.341.617

60.181.469
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Egenkapitalopgerelse

Egenkapital 25. januar 2024
Kontant kapitalforhejelse
Arets resultat

Egenkapital 30. juni 2025

Virksomheds- Overfort
kapital resultat I alt
45.000 0 45.000
14.000.000 0 14.000.000
0 3.147.179 3.147.179
14.045.000 3.147.179 17.192.179

12



Noter

1

Personaleomkostninger

Antal heltidsbeskeftigede personer 1 gennemsnit

Skat af arets resultat

Arets aktuelle skat
Arets udskudte skat

Aktiver der maéles til dagsveerdi

Kostpris 25. januar 2024
Tilgang 1 arets lab
Afgang 1 arets lob
Kostpris 30. juni 2025

Veardireguleringer 25. januar 2024

Arets vardireguleringer

Verdireguleringer 30. juni 2025

Regnskabsmeessig veerdi 30. juni 2025

2024/25

kr.

240.152
647.673

887.825

Investerings-

ejendomme

50.153.675
3.436.757

-34.400
53.556.032

0

2.943.968
2.943.968

56.500.000

Oplysning om forudsztninger for dagsveerdiberegninger af aktiver og forpligtelser

Under materielle anlaegsaktiver indgér investeringsejendomme maélt til dagsverdi 30. juni
2025 med kr. 56.500.000. Arets vaerdiregulering i resultatopgerelsen er p4 kr. 2.943.968.
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Noter

3 Aktiver der males til dagsveerdi (fortsat)

Forudsztninger ved opgorelse af dagsvaerdi af investeringsejendommene

Selskabet anvender normalindtjeningsmetoden til fastseattelse af dagsvaerdien for
investeringsejendommen.

Fastsattelse af dagsvaerdien er baseret pa et forventet normaliseret driftsresultat pa t. DKK
3.271 og et afkastkrav pa 6,0%. Afkastkravet er fastlagt under hensyntagen til ejendommens
beliggenhed, alder, vedligeholdelsesstand og udlejningsgrad, herunder vilkar og betingelser
i lejekontrakter.

Der er pa balancedagen indgaet lejekontrakter pa 100% af ejendommens samlede areal
svarende til budgetterede lejeindtaegter pa t. DKK 3.713. Driftsomkostninger er skennede
med udgangspunkt i de omkostninger, der forventes at medga til driften af
investeringsejendommen i et normalt ar, herunder omkostninger til reparation og
vedligeholdelse for at opretholde ejendommen i den nuvarende vedligeholdelsesstand.

Der har ikke varet anvendt ekstern vurderingsmand ved fastsattelse af dagsvardien pé
investeringsejendommen.
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Noter

3 Aktiver der males til dagsveerdi (fortsat)

Folsomhed ved opgorelse af dagsvaerdi af investeringsejendommene

Ved markedsvardi vurderingen pr. 30. juni 2025 er der anvendt et individuelt fastsat

afkastkrav 1 intervallet 5,5 % - 6,5 %. Det kan opgeres til 5,79 %.

Zndringer 1 skon over atkastkrav for investeringsejendomme vil pavirke den indregnede
vardi af investeringsejendomme 1 balancen samt verdireguleringen i resultatopgerelsen.

Zndringer 1 skon over atkastkrav for investeringsejendomme vil pavirke den indregnede
vardi af investeringsejendomme 1 balancen samt verdireguleringen i resultatopgerelsen.

-0,5% Basis 0,5 %
Andringer 1 gennemsnitligt afkastkrav _
kr. kr. kr.
Afkastprocent 5,3 5,8 6,3
Dagsverdi 61.831.000  56.500.000  52.001.000
ZEndring i dagsvaerdi 5.331.000 0  -4.499.000
4 Langfristede gaeldsforpligtelser
Geeld
25. januar Geald Afdrag Restgzeld
2024 30. juni 2025 nzaste ar efter 5 ar
Banker 17.681.466 1.240.000 15.704.434
Geld til realkreditinstitutter 21.837.467 0 22.000.000
39.518.933 1.240.000 37.704.434
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Noter

5 Pantsztninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gald til realkreditinstitutter, t.kr. 22.000, er der givet pant i grunde og byg-
ninger, hvis regnskabsmaessige vardi pr. 30. juni 2025 udger t.kr. 65.500.

Selskabet har udstedt ejerpantebreve for i alt t.kr. 36.189 1 ovenstdende grunde og bygninger.
Heraf er deponeret ejerpantebreve for t.kr. 36.189 til sikkerhed for bankgeeld.
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