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Ledelsespategning

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar -
31. december 2022 for SN-Invest ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.
Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansi-
elle stilling pr. 31. december 2022 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31.

december 2022.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Esbjerg, den 21. marts 2023

Direktion

Kasper Steen Sgnderby Nielsen
direktor

Bestyrelse

Kasper Steen Sgnderby Nielsen Henrik Steen Nielsen Kim Steen Nielsen
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

Til kapitalejerne i SN-Invest ApS
Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for SN-Invest ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2022, der omfat-
ter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance, egenkapitalopggrelse og noter. Arsregnskabet ud-
arbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2022 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1.
januar - 31. december 2022 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 geeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere beskrevet i revisi-
onspategningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er uafhangige af selskabet i ov-
erensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants' internationale retningslinjer for
revisorers etiske adfaerd (IESBA’s Code) og de yderligere etiske krav, der er geeldende 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 revisionsbeuvis er tilstraekkeligt 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 overensstemmel-
se med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for
ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vasentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvig-
elser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortseette drif-
ten, at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant, samt at udarbejde arsregnskabet
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 revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vaesentlig fejlinforma-
tion, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en konklusion.
Hgj grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der udfgres i
overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er gaeldende i Dan-
mark, altid vil afdeekke vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformationer kan opsta som fglge af
besvigelser eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis
eller samlet har indflydelse pa de gkonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne treeffer pa grundlag af
arsregnskabet.
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

Som led i en revision, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yd-
erligere krav, der er geeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel skep-
sis under revisionen. Herudover:

o Identificerer og vurderer vi risikoen for veesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne skyld-
es besvigelser eller fejl, udformer og udfgrer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici samt opnar
revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for ikke
at opdage veesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved vaesentlig fejlinformation
forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensveergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser,
vildledning eller tilsidesattelse af intern kontrol.

e Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisions-
handlinger, 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 regn-
skabsmaessige skgn og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

o Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fort-
sat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnaede revisionsbevis er vaesentlig usikkerhed for-
bundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at fortsaette
driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning ggre op-
maerksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sadanne oplysninger ikke er tilstraekkelige, mo-
dificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er opnaet frem til da-
toen for vores revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfgre, at selskabet
ikke lengere kan fortszette driften.

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

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmaessige place-
ring af revisionen samt betydelige revisionsmaessige 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 kon-
klusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

| tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at leese ledelsesberetningen og i den for-
bindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores viden
opnaet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede 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 vee-
sentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Horsens, den 21. marts 2023

Roesgaard

Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 3754 3128

Kasper Rostgaard Munk
statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne44061
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter

Selskabets formal er k@b, salg og udlejning af fast ejendom og anden hermed beslaegtet virksomhed.

Usikkerhed ved indregning og maling

Der henvises til note 6.

Udviklingen i aktiviteter og pkonomiske forhold

Selskabets resultatopggrelse for 2022 udviser et overskud pa kr. 336.874, og selskabets balance pr. 31.
december 2022 udviser en egenkapital pa kr. 8.172.681.

Resultat anses for vaerende tilfredsstillende.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for SN-Invest ApS for 2022 er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens
bestemmelser for klasse B-virksomheder med tilvalg af regler fra regnskabsklasse C.

Arsrapporten for 2022 er aflagt i kr.

Zndring i anvendt regnskabspraksis
Zndring i klassifikation

Klassifikationen af personaleomkostninger er aendret saledes, at posten alene omfatter Ignninger,
pensioner og andre omkostninger til social sikring (ATP-bidrag, bidrag til arbejdsskade- og andre former
for syge- og ulykkesforsikring samt bidrag til AER, barselsfond og lignende). Det betyder, at andre
personaleomkostninger (firmabil/telefon, skattefrie godtggrelser, arbejdstgj, kursus/uddannelse,
julefrokost/firmafester/medarbejderarrangementer) nu i stedet indgar under andre eksterne
omkostninger. £ndringen medfgrer, at personaleomkostninger er reduceret med 17 t.kr. i 2022 samt
14 t.kr. i 2021, og andre eksterne omkostninger er gget tilsvarende.

Klassifikationen af langfristet anden geeld er sendret saledes, at posten alene omfatter gaeld til det
offentlige og medarbejderforpligtelser. Det betyder, at andre skyldige omkostninger nu i stedet indgar
under geeld til selskabsdeltagere og ledelsen. Z£ndringen har medfgrt, at anden geeld er reduceret med
1.686 t.kr. i 2022 samt 2.057 t.kr. i 2021, og geeld til selskabsdeltagere og ledelsen er gget tilsvarende.

Klassifikationen af kortfristet anden geeld er saledes ogsa andret, sa posten ogsa omfatter geeld til det
offentlige og medarbejderfopligtelser. Dette betyder at kortfristet anden gaeld blive reduceret med 36
t.kr. som nu indgar under leverandgrer af varer og tjenesteydelser.

Bortset fra ovennaevnte omrader er den anvendte regnskabspraksis uzendret i forhold til sidste ar.

Generelt om indregning og maling

| resultatopggrelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes vaerdireguleringer
af finansielle aktiver og forpligtelser. | resultatopggrelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, herunder af-
skrivninger og nedskrivninger.

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

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fraga selska-
bet, og forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved fgrste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfglgende 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 ef-
fektiv rente over Igbetiden. Amortiseret kostpris opgg@res som oprindelig kostpris med fradrag af eventuelle
afdrag samt tillaeeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og nominelt be-
lgb.
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Anvendt regnskabspraksis

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

Resultatopggrelsen
Bruttofortjeneste

Selskabet anvender bestemmelsen i arsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsaetning ikke er oplyst.

Bruttofortjeneste er et sammendrag af lejeindtaegter og omkostninger vedrgrende investeringsejendomme
samt andre eksterne omkostninger.

Nettoomsaetning

Lejeindtaegter indeholder indtaegter ved udlejning af ejendomme samt opkraevede faellesomkostninger og
indregnes i resultatopggrelsen, hvis indteegten kan opggres palideligt og forventes modtaget. Indtaegter
vedrgrende varmeregnskabet indregnes i balancen som mellemvarender med lejere.

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 nettoomsaetningen.

Andre driftsindteegter

Andre driftsindtaegter indeholder regnskabsposter af sekundeer karakter i forhold til virksomhedens
aktiviteter, herunder fortjeneste ved salg af materielle anlaegsaktiver.

Andre driftsomkostninger

Andre driftsomkostninger indeholder regnskabsposter af sekundaer karakter i forhold til virksomhedens akti-
viteter, herunder tab ved salg af materielle anlaegsaktiver.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, administration, lokaler,
tab pa debitorer.

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter Ign og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre omkostninger
til social sikring mv. til selskabets medarbejdere.

Vardiregulering af investeringsejendomme

Vardiregulering af investeringsejendomme indeholder arets aendring i dagsveerdien af investeringsejendom-
me.
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Anvendt regnskabspraksis

Finansielle indtzaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer regnskabs-
aret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger, samt tillaeg og godtggrelse under aconto-
skatteordningen mv.

Skat af arets resultat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle selskabsskat og sendring i udskudt skat, indregnes i resultatopggrel-
sen med den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan hen-
fores til posteringer direkte i egenkapitalen.

Balancen

Materielle anlaegsaktiver

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme udggr investeringer i grunde og bygninger med det formal at opna afkast af den in-
vesterede kapital i form af Ipbende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme males ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. kgbsomkostnin-
ger.

Efter fgrste indregning males investeringsejendomme til dagsvaerdi. Veerdireguleringer af investeringsejen-
domme indregnes i resultatopggrelsen.

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

Dagsveaerdien er udtryk for den pris eiendommen kan handles til mellem velinformerede og villige parter pa
arms laengde vilkar pa balancedagen. Fastleeggelse af dagsveerdi medfgrer vaesentlige regnskabsmaessige
skgn.

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

Dagsveerdien for investeringsejendomme er pr. 31. december 2022 fastsat ved anvendelse af en afkastbase-
ret vaerdianszettelsesmodel. Beregningerne tager udgangspunkt i budget for det kommende ar, korrigeret for
udsving, der karakteriseres ved at vaere enkeltstaende begivenheder. Denne normalindtjening kapitaliseres
med en individuelt fastsat afkastprocent. Den herved beregnede vaerdi korrigeres for eventuelle driftsfrem-
mede aktiver, sdsom likvider, deposita mv., safremt disse ikke indgar saerskilt andet sted i balancen, hvorved
dagsvaerdien fremkommer.
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Anvendt regnskabspraksis

De anvendte skgn er baseret pa oplysninger samt forudsaetninger, som ledelsen vurderer forsvarlige, men
som i sagens natur er usikre og uforudsigelige. De faktiske begivenheder eller omstaendigheder vil sandsyn-
ligvis afvige fra de i beregningerne forudsatte, idet forudsatte begivenheder ofte ikke indtraeder som forven-
tet. Disse afvigelser kan vaere vaesentlige.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.

Der foretages nedskrivning til imgdegaelse af tab, hvor der vurderes at veere indtruffet en objektiv indikation
pa, at et tilgodehavende eller en portefglje af tilgodehavender er vaerdiforringet. Hvis der foreligger en ob-
jektiv indikation p3, at et individuelt tilgodehavende er vaerdiforringet, foretages nedskrivning pa individuelt
niveau.

Periodeafgraensningsposter

Periodeafgraensningsposter, indregnet under omsaetningsaktiver, omfatter afholdte omkostninger vedrgren-
de efterfglgende regnskabsar.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter 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.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfgrselsberettiget skattemaessigt underskud, males til
den veerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtjening el-
ler ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventuelle ud-
skudte nettoskatteaktiver males til nettorealisationsveerdi.

Geaeldsforpligtelser

Prioritetsgeeld er sdledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til [anets restgeeld. For obli-
gationslan svarer amortiseret kostpris til en restgeeld beregnet som lanets underliggende kontantvaerdi pa
lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget amortisering af lanets kursregulering
pa optagelsestidspunktet.

@vrige geeldsforpligtelser, som omfatter geaeld til leverandgrer, tilknyttede virksomheder samt anden gzld,
males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel veerdi.
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Resultatopggrelse 1. januar - 31. december 2022
Note 2022 2021
kr. kr.

Bruttofortjeneste 2.807.219 3.091.947
Personaleomkostninger 1 (517.109) (654.393)
Resultat af drift fgr dagsvaerdireguleringer 2.290.110 2.437.554
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme (824.809) 98.294
Resultat fgr finansielle poster 1.465.301 2.535.848
Finansielle indteegter 2 148 550
Finansielle omkostninger 3 (1.031.765) (894.002)
Resultat for skat 433.684 1.642.396
Skat af arets resultat 4 (96.810) (335.051)
Arets resultat 336.874 1.307.345
Forslag til resultatdisponering
Reserve for nettoopskrivning efter den indre vaerdis metode 0 (610.704)
Overfgrt resultat 336.874 1.918.049

336.874 1.307.345
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Balance pr. 31. december 2022
Note 2022 2021
kr. kr.

Aktiver

Investeringsejendomme 5 76.043.056 73.248.694
Materielle anlaegsaktiver 76.043.056 73.248.694
Anlaegsaktiver i alt 76.043.056 73.248.694
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 11.203 0
Andre tilgodehavender 86.243 204
Periodeafgraensningsposter 6.151 1.135
Tilgodehavender 103.597 1.339
Likvide beholdninger 11.455 13.306
Omsaetningsaktiver i alt 115.052 14.645
Aktiver i alt 76.158.108 73.263.339
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Balance pr. 31. december 2022
Note 2022 2021
kr. kr.

Passiver

Virksomhedskapital 50.000 50.000
Overfgrt resultat 8.122.681 7.785.807
Egenkapital 8.172.681 7.835.807
Hensaettelse til udskudt skat 1.403.480 1.537.538
Hensatte forpligtelser i alt 1.403.480 1.537.538
Geeld til realkreditinstitutter 42.617.056 44.920.158
Andre kreditinstitutter 2.137.918 2.255.778
Selskabsdeltagere og ledelse 1.086.016 2.056.849
Deposita 819.293 855.703
Langfristede galdsforpligtelser 6 46.660.283 50.088.488
Kortfristet del af langfristede geeldsforpligtelser 6 2.959.731 1.504.834
Kreditinstitutter 7.537.955 3.355.356
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 525.946 667.898
Geeld til kapitalinteresser 900.000 900.000
Geeld til selskabsdeltagere og ledelse 7.823.076 7.214.418
Selskabsskat 159.868 127.944
Anden geeld 15.088 31.056
Kortfristede geeldsforpligtelser 19.921.664 13.801.506
Geaeldsforpligtelser i alt 66.581.947 63.889.994
Passiver i alt 76.158.108 73.263.339

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser 7
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Egenkapitalopgdrelse
Virksomheds- Overfort
kapital resultat | alt
Egenkapital 1. januar 2022 50.000 7.785.807 7.835.807
Arets resultat 0 336.874 336.874
Egenkapital 31. december 2022 50.000 8.122.681 8.172.681
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Noter til arsrapporten

1 Personaleomkostninger

Lgnninger
Pensioner
Andre omkostninger til social sikring

Gennemsnitligt antal beskaeftigede medarbejdere

2  Finansielle indtaegter

Andre finansielle indtaegter

3  Finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger tilknyttede virksomheder
Andre finansielle omkostninger

2022 2021
kr. kr.

459.101 589.473
51.192 58.104
6.816 6.816
517.109 654.393
2 2
148 550
148 550
205.163 148.000
826.602 746.002
1.031.765 894.002
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Noter til arsrapporten

2022 2021
kr. kr.
4 Skat af arets resultat
Arets aktuelle skat 230.868 242.946
Arets udskudte skat (134.058) 92.105
96.810 335.051

5 Aktiver der males til dagsveerdi

Investerings-

ejendomme
Kostpris 1. januar 2022 66.795.390
Tilgang i arets lgb 3.619.171
Afgang i arets lgb 0
Kostpris 31. december 2022 70.414.561
Vardireguleringer 1. januar 2022 6.453.304
Arets veerdireguleringer (824.809)
Veerdireguleringer 31. december 2022 5.628.495

Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2022 76.043.056
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Aktiver der males til dagsveerdi (fortsat)

Oplysning om forudsaetninger for dagsvaerdiberegninger af aktiver og forpligtelser

Dagsveerdien for investeringsejendomme er pr. 31. december 2022 fastsat ved anvendelse af en
afkastbaseret veerdiansaettelsesmodel. Ved opggrelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages
udgangspunkt i forventede lejeindteegter ved fuld udlejning af eiendommene, der korrigeres for
tomgang for en passende periode samt forventede omkostninger til indretning og stgrre
vedligeholdelsesarbejder mv., ligesom deposita og forudbetalt leje tillaegges. Herefter fratraekkes
forventede drifts-, administrations- og vedligeholdelsesomkostninger.

Boligejendommene bestar primaert af syv udljeningsejendomme i Esbjerg C og Esbjerg V.

Det gennemsnitlige driftsafkast vurderes at udggre 344 t.kr., hvilket bygger pa en arlig
gennemsnitlig leje pa 436 t.kr., svarende til 1.008 kr. pr. kvadratmeter, arlige driftsomkostninger
inkl. vedligeholdelse pa 93 t.kr. med en udlejningsprocent pa 68%.

Ved beregning er der anvendt et afkastkrav fgr skat i intervallet 3,75% - 5,75%, som er fastlagt
under hensyntagende til de geeldende forhold pa ejendomsmarket pa balancedagen,
ejendomstypen, ejendommenes beliggeenhed mv. afkastkravet pa 3,75% - 5,75%, svarer ligeledes
til det generelle afkastkrav for tilsvarende boligejendomme i Esbjerg.

Erhvervsejendommen bestar af tre kontorbygninger i Esbjerg V og Varde.

Det gennemsnitlige driftsafkast vurderes at udggre 492 t.kr., hvilket bygger pa en arlig leje pa 544
t.kr., svarende til 1.272 kr. pr. kvadratmeter, arlige driftsomkostninger inkl. vedligeholdelse pa 52
t.kr. og en udlejningsprocent pa 100%.

Ved beregning er anvendt et kafkastrav fgr skat i intervallet 6,75% - 7,60%, som er fastlagt under
hensyntagende til de geeldende forhold pa ejendomsmarket pa balancedagen, ejendomstypen,
ejendommenes beliggeenhed mv. afkastkravet pa 6,75% - 7,60%, svarer ligeledes til det generelle
afkastkrav for tilsvarende boligejendomme i Esbjerg og Varde.

Selskabet har en boligejendom som er beliggende i Vanlgse.

Det gennemsnitlige driftsafkast vurderes at udggre 276 t.kr., hvilket bygger pa en arlig
gennemsnitlig leje pa 378 t.kr., svarende til 4.846 kr. pr. kvadratmeter, arlige driftsomkostninger
inkl. vedligeholdelse pa 87 t.kr. samt en udlejningsprocent pa 100%.

Ved beregningen er anvendt et afkastkrav fgr skat pa 5,50%, som er fastlagt under hensyntagende
til de geldende forhold pa ejendomsmarket pa balancedagen, ejendomstypen, ejendommenes
beliggeenhed mv. afkastkravet pa 5,50%, svarer ligeledes til det generelle afkastkrav for
tilsvarende boligejendomme i Vanlgse.
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Aktiver der males til dagsveerdi (fortsat)

Forudsaetninger ved opggrelse af dagsveerdi af investeringsejendommene

Driftsomkostningerne udggr 3 - 21% af lejeindtaegterne.
Vedligeholdelsesomkostninger udggr 1 - 12% af lejeindteegterne.
Administrationsomkostningerne udggr mellem 0 - 9% af lejeindtaegterne.

Felsomhed ved opggrelse af dagsvaerdi af investeringsejendommene

Zndringer i afkastsatserne har vaesentlig betydning for malingen af investeringsejendommene. En
stigning i afkastsaten fgrer til et fald i marekdsvaerdien. Markedsudviklingen kan medfgre et

@ndret krav til forrentningen af fast ejendom.

En forggelse af afkastkravet med 0,5 %-point vil betyde at veerdien af investeringsejendommene
reduceret med (6.372) t.kr. Egenkapitalen vil dermed blive reduceret fra de nuvaerende 8.173 t.kr.

til 1.801 t.kr.

En reducering af afkastkravet med 0,5 %-point vil betyde at veerdien af investeringsejendommene
forgges med 7.655 t.kr. Egenkapitalen vil dermed blive forgget fra de nuvaerende 8.173 t.kr. til

15.828 t.kr.

Zndringer i gennemsnitligt afkastkrav (0,5)% Basis 0,5%
kr. kr. kr.

Afkastprocent 5,0 5,5 6,0

Dagsveerdi 83.698.000 76.043.000 69.671.000

Zndring i dagsveerdi 7.655.000 0 (6.372.000)
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6 Langfristede gaeldsforpligtelser
Geeld
Geeld 31. december Afdrag Restgaeld
1. januar 2022 2022 naeste ar efter 5 ar
Geeld til realkreditinstitutter 46.098.992 44.854.787 2.237.731 33.876.422
Andre kreditinstitutter 2.381.778 2.259.918 122.000 1.649.918
Selskabsdeltagere og ledelse 2.256.849 1.686.016 600.000 0
Deposita 855.703 819.293 0 0
51.593.322 49.620.014 2.959.731 35.526.340

7 Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, t.kr. 47.115, er der givet pant i grunde og bygninger, hvis
regnskabsmaessige veerdi pr. 31. december 2022 udger t.kr. 72.664.

Selskabet har deponeret ejerpantebreve pa i alt t.kr. 8.657 til sikkerhed for bankgaeld. Ejerpantebrevene
giver pant i grunde og bygninger, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2022 udggr t.kr. 40.410.

Selskabet har afgivet gvrige sikkerheder for i alt t.kr. 60.
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