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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. juli 2021 - 30. juni 2022 for Sgndergade 1-
5, Viby 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. 30. juni

2022 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. juli 2021 - 30. juni 2022.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold, beretningen omhandler.
Arsregnskabet er ikke revideret. Ledelsen erklaerer, at betingelserne herfor er opfyldt.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Osted, den 13. oktober 2022
Direktion

John Bay-Smidt
direktgr
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Revisors erklaering om opstilling af arsrapport

Til kapitalejeren i Sgndergade 1-5, Viby ApS
Vi har opstillet arsrapporten for Sgndergade 1-5, Viby ApS for regnskabsaret 1. juli 2021 - 30. juni 2022 pa grundlag af selskabets

bogfgring og @vrige oplysninger, som virksomheden har tilvejebragt.

Arsrapporten omfatter ledelsespategning, ledelsesberetning, anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance, egenkapital-

opggrelse og noter.
Vi har udfgrt opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle oplysninger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere virksomheden med at udarbejde og praesentere arsrapporten i overens-
stemmelse 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 forngden omhu.

Arsrapporten samt ngjagtigheden og fuldstaendigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillingen af &rsrapporten, er

virksomhedens ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklaeringsopgave med sikkerhed, er vi ikke forpligtet til at verifi-
cere ngjagtigheden eller fuldstaendigheden af de oplysninger, virksomheden har givet os til brug for at opstille arsrapporten. Vi
udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om, hvorvidt arsrapporten er udarbejdet i overensstemmelse med ars-

regnskabsloven.

Roskilde, den 14. oktober 2022
Mer Revision A/S

registrerede revisorer

CVR-nr. 323447 20

Samuel Jacobsen
registreret revisor
MNE-nr. mne41372
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter

Selskabets formal er at investere i ejendomme og veerdipapirer med henblik pa at opna fortjeneste i form af Igbende afkast eller

ved salg og anden i forbindelse hermed staende virksomhed.

Udviklingen i aktiviteter og gkonomiske forhold

Selskabets resultatopggrelse for 2021/22 udviser et overskud pa kr. 517.944, og selskabets balance pr. 30. juni 2022 udviser en
egenkapital pa kr. 11.274.249.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Sgndergade 1-5, Viby ApS for 2021/22 er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser

for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra regnskabsklasse C.
Den anvendte regnskabspraksis er ueendret i forhold til sidste ar.
Arsrapporten for 2021/22 er aflagt i kr.

Generelt om indregning og maling

| resultatopggrelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes veerdireguleringer af finansielle akti-

ver og forpligtelser. | resultatopggrelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, herunder afskrivninger og nedskrivninger.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde selskabet, og aktivets vaerdi kan

males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fraga selskabet, og forpligtelsens

veerdi 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 effektiv rente over lg-
betiden. Amortiseret kostpris opggres som oprindelig kostpris med fradrag af eventuelle afdrag samt tilleeg/fradrag af den akku-

mulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og nominelt belgb.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden arsrapporten aflaegges, og som be-

eller afkraefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.
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Anvendt regnskabspraksis

Resultatopggrelsen

Bruttofortjeneste

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

Bruttofortjeneste er et sammendrag af nettoomsaetning, eendring i lagre af feerdigvarer og varer under fremstilling samt andre

driftsindtaegter med fradrag af omkostninger til rdvarer og hjeelpematerialer og andre eksterne omkostninger.

Nettoomsaetning

Nettoomsaetningen udggr periodens lejeindtaegter.

Variable omkostninger

Omkostninger til ravarer og hjelpematerialer omfatter kgb af varer og ydelser vedrgrende ejendommens drift og

vedligeholdelse.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til eiendommens drift samt administration.

Personaleomkostninger

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

til selskabets medarbejdere. | personaleomkostninger er fratrukket modtagne godtggrelser fra offentlige myndigheder.

Finansielle indteegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer regnskabsaret. Finansielle
poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger, amortisering af realkreditlan samt tilleeg og godtggrelse under

acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle selskabsskat og aendring i udskudt skat, indregnes i resultatopggrelsen med den del, der

kan henfgres til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan henfgres til posteringer direkte i egenkapitalen.
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Anvendt regnskabspraksis

Balancen

Materielle anleegsaktiver

Investeringsejendomme
Investeringsejendomme udggr investeringer i grunde og bygninger med det formal at opna afkast af den investerede kapital i

form af Igbende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.
Investeringsejendomme males ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. kebsomkostninger.

Efter fgrste indregning males investeringsejendomme til dagsveerdi. Vardireguleringer af investeringsejendomme indregnes i

resultatopggrelsen.

Dagsvaerdien er udtryk for den pris ejendommen kan handles til mellem velinformerede og villige parter pa arms laengde vilkar

pa balancedagen. Fastlaeggelse af dagsvaerdi medfgrer vaesentlige regnskabsmaessige skgn.

Det er ledelsens vurdering, at det for indevaerende ar ikke har vaeret muligt at finde dagsvaerdien ved hjalp af markedsinforma-

tioner, hvorfor veerdiansattelsen er sket pa baggrund af diskonteringsmodeller.

Dagsveerdien for investeringsejendomme er pr. 30. juni 2022 fastsat ved anvendelse af en afkastbaseret vaerdianszettelsesmo-
del. Beregningerne tager udgangspunkt i budget for det kommende ar, korrigeret for udsving, der karakteriseres ved at vaere en-
keltstdende begivenheder. Denne normalindtjening kapitaliseres med en individuelt fastsat afkastprocent. Den herved beregne-
de veerdi korrigeres for eventuelle driftsfremmede aktiver, sdsom likvider, deposita mv., safremt disse ikke indgar saerskilt andet

sted i balancen, hvorved dagsvardien fremkommer.

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 sandsynligvis afvige fra de i beregningerne forudsat-

te, idet forudsatte begivenheder ofte ikke indtraeder som forventet. Disse afvigelser kan vaere vaesentlige.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.

Periodeafgraensningsposter

Periodeafgraensningsposter, indregnet under omsaetningsaktiver, omfatter afholdte omkostninger vedrgrende efterfglgende

regnskabsar.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestdende i pengeinstitutter.
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Anvendt regnskabspraksis

Egenkapital
Udbytte

Foreslaet udbytte vises som en saerskilt post under egenkapitalen. Udbytte indregnes som en forpligtelse pa tidspunktet for ved-

tagelse pa generalforsamlingen.

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af arets skattepligtige ind-
komst, reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt for betalte acontoskatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede gaeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig og skatte-
maessig veerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af for-

pligtelsen. Udskudt skat males til nettorealisationsvaerdi.

Geaeldsforpligtelser

Prioritetsgaeld er saledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til lanets restgeeld. For obligationslan 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 gaeldsforpligtelser, som omfatter geeld til leverandgrer, tilknyttede virksomheder samt anden geaeld, males til amortiseret

kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vaerdi.

Periodeafgransningsposter

Periodeafgraensningsposter, indregnet under kortfristede gaeldsforpligtelser, omfatter modtagne betalinger vedrgrende indtaeg-

ter i de efterfglgende ar.



Resultatopggrelse 1. juli - 30. juni

Bruttofortjeneste

Personaleomkostninger

Resultat fgr finansielle poster

Finansielle indteegter
Finansielle omkostninger

Resultat fgr skat

Skat af arets resultat

Arets resultat

Foreslaet udbytte
Overfert resultat
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Note 2021/22 2020/21

kr. kr.

1.014.443 1.008.146

1 -294.838 -294.123
719.605 714.023
2 25.500 99.290
3 -80.861 -88.188
664.244 725.125
4 -146.300 -159.654
517.944 565.471
114.400 0
403.544 565.471

517.944 565.471




Balance 30. juni

Aktiver

Investeringsejendomme

Materielle anlaegsaktiver

Andre tilgodehavender

Finansielle anlaegsaktiver

Anlzegsaktiver i alt
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser

Andre tilgodehavender, omsatningsaktiver
Periodeafgraensningsposter

Tilgodehavender
Likvide beholdninger
Omsaetningsaktiver i alt

Aktiver i alt

10
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Note 2021/22 2020/21
kr. kr.

5 14.000.000 14.000.000
14.000.000 14.000.000
1.301.691 1.861.120
1.301.691 1.861.120
15.301.691 15.861.120

18.977 0

66.123 388.209

37.401 30.951

122.501 419.160

99.478 947.534

221.979 1.366.694
15.523.670 17.227.814




Balance 30. juni

Passiver

Virksomhedskapital
Overfprt resultat
Foreslaet udbytte for regnskabsaret

Egenkapital

Hensaettelse til udskudt skat

Hensatte forpligtelser i alt

Geaeld til realkreditinstitutter

Deposita

Langfristede galdsforpligtelser

Kortfristet del af langfristede geeldsforpligtelser
Modtagne forudbetalinger fra kunder

Geeld til selskabsdeltagere og ledelse
Selskabsskat

Anden geeld

Kortfristede geeldsforpligtelser
Gaeldsforpligtelser i alt

Passiver i alt
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Note 2021/22 2020/21
kr. kr.

315.000 315.000
10.844.849 10.441.305
114.400 0
11.274.249 10.756.305
350.024 350.024

350.024 350.024

1.961.441 5.013.274

388.348 414.064

6 2.349.789 5.427.338
6 170.000 475.000
11.149 10.775

234.600 0

111.300 128.654

1.022.559 79.718
1.549.608 694.147
3.899.397 6.121.485
15.523.670 17.227.814

11



Egenkapitalopggrelse

Virksomheds-
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Foreslaet ud-
Overfert bytte for regn-

kapital resultat skabsaret | alt
Egenkapital 1. juli 2021 315.000 10.441.305 0 10.756.305
Arets resultat 0 403.544 114.400 517.944
Egenkapital 30. juni 2022 315.000 10.844.849 114.400 11.274.249

12



Noter til arsrapporten

1 Personaleomkostninger

Lgnninger
Andre omkostninger til social sikring

Gennemsnitligt antal beskaeftigede medarbejdere

2 Finansielle indtaegter

Andre finansielle indtaegter

3 Finansielle omkostninger

Andre finansielle omkostninger

4 Skat af arets resultat

Arets aktuelle skat

13
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2021/22 2020/21
kr. kr.
286.203 286.203
8.635 7.920
294.838 294.123
1 1
2021/22 2020/21
kr. kr.
25.500 99.290
25.500 99.290
2021/22 2020/21
kr. kr.
80.861 88.188
80.861 88.188
2021/22 2020/21
kr. kr.
146.300 159.654
146.300 159.654




Noter til arsrapporten

5 Aktiver der males til dagsvaerdi

Kostpris 1. juli 2021
Kostpris 30. juni 2022

Verdireguleringer 1. juli 2021
Verdireguleringer 30. juni 2022

Regnskabsmaessig vaerdi 30. juni 2022
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Investerings-
ejendomme

12.408.983

12.408.983

1.591.017

1.591.017

14.000.000

Oplysning om forudszetninger for dagsvaerdiberegninger af aktiver og forpligtelser

Ejendommen er veerdiansat pa baggrund af beregningsmodel, hvor den investerede kapital er

forrentet med ca. 4,75%

Forudsatninger ved opggrelse af dagsvaerdi af investeringsejendommene

Driftsomkostningerne udggr mellem 8 % og 20 % af lejeindtaegterne.

14



Noter til arsrapporten

6 Langfristede gaeldsforpligtelser
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Geld Geld Afdrag Restgeeld

1.juli 2021 30. juni 2022 naste ar efter 5 ar
Geeld til realkreditinstitutter 5.488.274 2.131.441 170.000 1.280.000
Deposita 414.064 388.348 0 0
5.902.338 2.519.789 170.000 1.280.000

7 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Realkredit Danmark har pant i eiendommen Sgndergade 1 A, 4130 Viby Sjzelland til sikkerhed for

deres tilgodehavende. Tilgodehavendet udggr pr. 30/6 2022 tkr. 2.131.

Til sikkerhed for engagement med Danske Bank A/S er udstedt ejerpantebrev pa tkr. 2.000 i

ejendommen Sgndergade 1 A, 4130 Viby Sjzelland.
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