
Sdr. Vissing Ejendomsinvest ApS
Energivej 5, 8740 Bredstrup

CVR-nr. 31 58 77 78

Arsrapport 20 L7 /78

pE selskabets ordinare generalforsamling den 27 . tebruar 2079

ET
Building a better
working world



g

ET

lndhold

LedelsespEtegning

Den uafhangige revisors revisionspitegning

Ledelsesberetning

Arsregnskab 1. oktober 2OL7' 30. september 2018
Resu ltatopgorelse
Balance
Egenkapitalopgorelse
Noter

Sdr. Vissing Ejendomsinvest ApS

Arsrapport 2OI7l18

2

3

5

7
7
8

10
11

Ernst & Young P/S - Lysholt Al16 10 - 7100 Vejle - CVR-nr. 30 7O 02 28

1

61123954.cw



EY Sdr. Vissing Ejendomsinvest ApS

Arsrapport 2077lLa

Ledelsespitegning

Bestyrelse og direktion har dags dato behandlet og godkendt 6rsrapporten for Sdr. Vissing
Ejendomsinvest ApS for regnskabsSret 1. oktober 2077 - 30. september 2018.

Arsrapporten aflegges i overensstemmelse med Srsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at Srsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 30. september 2018 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsSret
1. oktober 2077 ' 30. september 2018.

Det er endvidere vores opfattelse, at ledelsesberetningen indeholder en retvisende redegorelse for de
forhold, beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Bredstrup, den27. februar 2019
Direktion:

Claus Brandt Lewandowski
direktor

%x
Lars Dige Knudsen
formand

;;;,{d Jacobsen Claus Brandt Lewandowski

e Kornbek Pedersen
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Den uaf hengige revisors revisionspetegning

Til kapitaleieren iSdr. Vissing Eiendomsinvest ApS

Konklusion

Vi har revideret Arsregnskabet for Sdr. Vissing Ejendomsinvest ApS for regnskabseret 1. oktober 2017 -
30. september 2018, der omfatter resultatopgorelse, balance, egenkapitalopgorelse og noter, herunder
anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter 6rsreqnskabsloven.

Det er vores opfattelse. at Srsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 30. september 2018 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsS;et
1. oktober 2017 - 30. september 2018 ioverensstemmelse med Srsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfort vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderli-
gere krav, der er galdende i Danmark. Vores ansvar ifolge disse standarder og krav er narmjre beskre-
vet i revisionspetegningens afsnit!!Revisors ansvar for revisionen af Srsregnsiabet',. Det er vores opfat-
telse, at det opnaede revisionsbevis er tilstrekkeligt og egnet som grundlaq for vores konklusion.

Uafhanqighed

Vi er uafhengige af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer
(IESBA's etiske regler) og de yderligere krav, der er galdende iDanmark, ligesom vi har opfyldt vores
ovrige etiske forpligtelser ihenhold til disse regler og krav.

Ledelsens ansvar f or Srsregnskabet

Ledelsen har ansr/aret for udarbe.idelsen af et 6rsregnskab, der giver et retvisende billede i overens-
stemmelse med Ersregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledel-
sen anser for nodvendig for at udarbejde et Srsregnskab uden vesenflig fejlinformation, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af 6rsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsatte
driften; at oplyse om forhold vedrorende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbe.ide Ers,
regnskabet p5 grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hen-
sigt at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at g0re dette.

Revisors ansvar ror revisionen af 6rsregnskabet

vores mal er at opne hoj grad af sikkerhed for, om Srsregnskabet som herhed er uden vasenflig fejrin-
formation, uanset om denne skyrdes besvigerser eler fejr, og at afgive en revisionsp8tegning med en
konklusion. Hoj grad af sikkerhed er et hojt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti ior, it en revi-
sion, der udfores i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav,
der er geldende iDanmark, altid vil afdakke vesentlig fejlinformation, n3r s6dan findes. feltintormaiio-
ner kan opsti som folge af besvigelser eller fejlog kan betragtes som vesenflige, hvis det med rimelig-
hed kan forventes, at de enkeltvis eller^samlet har indflydelse p6 de okonomiske beslutninger, ,o. r"in-
skabsbruqerne treffer pi grundlag af Srsregnskabet.

Som led ien revision, der udfores ioverensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er geldende iDanmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professio-
nel skepsis under revisionen. Herudover:

ldentificerer og vurderer vi risikoen for vesentlig feilinformation i6rsregnskabet, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udf6rer revisionshandlinger som reaktion p; disse risici
samt opnSr revisionsbevis, der er tilstrekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion.
Risikoen for ikke at opdage vasenUig fejlinformation for6rsaget af besvigelser er hojere end ved
vesentlig fejlinformation forersaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvergelser, doku-
mentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesettelse af intern kontrol.

opner viforstAelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisi-
onshandlinger, der er passende efter omstendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en kon-
klusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

Tager vistilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledersen, er passende, samt om de
regnskabsmassige skon og tirknyttede oplysninger, som redelsen har udarbejdet, er rimerige.
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Den uaf hangige revisors revisionspitegning
Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af Srsregnskabet pA grundlag af regnskabsprincippet om
fortsat drift er passende, samt om der pe grundlag af det opnAede revisionsbevis er vesentlig usik-
kerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne
til at fortsatte driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vasentlig usikkerhed, skal vi ivores revisi-
onspStegning gore opmarksom pi oplysninger herom i6rsregnskabet eller, hvis sidanne oplysnin,
ger ikke er tilstrekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusion er baseret pA det revisi-
onsbevis, der er opnSet frem til datoen for vores revisionspEtegning. Fremtidige begivenheder eller
forhold kan dog medfore, at selskabet ikke langere kan fortsette driften.

Tager vistilling til den samlede presentation, struktur og indhold af 6rsregnskabet, herunder note-
oplysningerne, samt om Srsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder
p5 en sSdan m6de, at der gives et retvisende billede heraf.

vi kommunikerer med den overste ledelse om bl.a. det planlagte omfang og den tidsmessige placering
af revisionen samt betydelige revisionsmassige observationer, herunder eventuelle betydelige mangl;r
iintern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetninqen.

vores konklusion om Srsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for
konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

Itilknytning til vores revision af Srsregnskabet er det vores ansvar at lese ledelsesberetningen og iden
forbindelse overve.ie, om ledelsesberetningen er vasentligt inkonsistent med 6rsregnskabei eller vores
viden opn6et ved revisionen eller p5 anden mSde synes at indeholde vasenflig fejlinformation.

vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberelningen indeholder krevede oplysninger ihen-
hold til Srsregnskabsloven.

Baseret pA det udforte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse
med Srsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med 6rsregnskabslovens krav. Vi har ikke fun-
det vasentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Vejle, den 27. februar 2019
ERNST & YOUNG
Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr.30 70 02 28

ars Tylvad Andersen
statsaut. revisor
mne8854
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Ledelsesberetning

Oplysninger om selskabet

Navn
Adresse, postnr., by

CVR-nr.
Stiftet
Hjemstedskommune
RegnskabsSr

Bestyrelse

Sdr. Vissing Ejendomsinvest ApS
Energivej 5, 8740 Bredstrup

31 58 77 78
23. juni 2008
Horsens
1. oktober 2017 - 30. september 2018

Lars Dige Knudsen, formand
Soren Jacobsen
Claus Brandt Lewandowski
Bjarne Kornbek Pedersen

Claus Brandt Lewandowski, Direktor

Ernst & Young Godkendt Revisionspartnerselskab
Lysholt Al16 10,7100 Vejle
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Ledelsesberetning

Virksomhedens vasentligste aktiviteter

Virksomhedens hovedaktivitet er investering i investeringsejendomme.

Vlrksomheden ejer en investeringsejendom, som er en forretningsejendom med 5 lejemAl i

Frederikshavn.

Ejendommen er anskaffet i2008 og indk6bt som en anlagsinvestering.

Udvikling iaktiviteter og okonomiske forhold

Resultatopgorelsen for 2017l18 udviser et underskud p6 605 t.kr. mod et underskud pe 529 t.kr. sid,
ste 6r, og virksomhedens balance pr. 30. september 2018 udviser en eqenkapital pe 3.146 t.kr. Arets
resultat er som forventet.

Begivenheder efter balancedagen

Der er ikke efter balancedagen indtruffet begivenheder af vesenflig betydning for virksomhedens
finansielle stilling.

Forventet udvikling

For 2018/19 forventes en markant fremgang ivirksomhedens resultat, blandt andet som folge af udlob
af en renteswap, der hidtil har belastet resultatet negativt.

Derudover er ejendommen nesten fuldt udlejet, hvilket ogsA bidrager positivt til resultatet.
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20L7lLB 20t6lt7

Arsregnskab 1. oktobet 2OL7 - 30. september 2018

Resultatopgorelse

Note kr.

Nettoomsatning
Andre eksterne omkostninger

Bruttoresultat
Af- og nedskrivninger af immaterielle og materielle

anlegsaktiver
Resultat for finansielle poster

2 Finansielleomkostninger

Resultat for skat
3 Skat af 6rets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering
Overfort resultat

803.558
-27L.779

912.833
-24t.2t4

531.789

-460.33s

677.679

-477.294

71.454
-848.001

194.325
-871.753

-776.547
171.000

-677.428
748.427

-605.547 -529.OO7

-605.547 -529.0O7

-605.547 -529.0O7
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Arsregnskab 1. oktober 2Ot7 - 30. september 2018

Sdr. Vissing Ejendomsinvest ApS

Arsrapport ZOLTltB

20L7lLg 20L6lL7

79.390.499 19.8s0.834

19.390.499 19.850.834

79.390.499 19.850.834

Balance

Note kr.

AKTIVER
Anlagsaktiver

4 Materielleanlagsaktiver
Grunde og bygninger

Anlagsaktiver i alt

Omsatningsaktiver
Tilgodehavender
Tilgodehavende sambeskatningsbidrag
Periodeaf gransn ingsposter

Likvide beholdninger

Omsetningsaktiver i alt

AKTIVER IALT

84.489
L4.O44

84.489
26.676

98.533 111.105

0 L6.782

98.533 727.287

L9.489.O32 79.978.727
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Arsregnskab 1. oktober 201-7 - 30. september 2O1B

Sdr. Vissing Ejendomsinvest ApS

Arsrapport zOtTlLB

20L7llg 20L6lL7

Balance

Note kr.

PASSIVER
Egenkapital
Selskabskapital
Overfort resultat

Egenkapital i alt
Hensatte forpligtelser
Udskudt skat

Hensatte forpligtelser i alt
Geldsforpligtelser

5 Langfristedegaldsforpligtelser
Gald til realkreditlnstitutter

Kortf ristede galdsf orpl igtelser
5 Kortfristet del af langfristede geldsforpligtelser

Geld til banker
Leverandorer af varer og tjenesteydelser
Geld til tilknyttede virksomheder
Anden gaeld

Geldsforpligtelser i alt

PASSIVER IALT

1 Anvendtregnskabspraksis
5 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.7 Sikkerhedsstillelser
8 Nertst6ende parter

125.000
3.145.981

3.746.219 3.270.987

751.000 787.000

751.000 787.000

8.086.300 8.979.724

8.086.300 8.979.724

12s.000
3.Ozt.219

917.000
2.477.460

23.336
3.885.129

202.588

920.000
2.870.757

52.604
2.737.712

959.943

7.505.s13 6.947.076

15.591.813 75.920.740

79.489.O32 79.978.721,
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Arsrapport 2017118

lalt

Egenkapitalopgorelse

kr.

Egenkapital 1. oktober 2016
overfort via resultatdisponering
Regulering af s ikringsinst rumenter til dagsvardi
Skat af egenkapitalbevagelser

Egenkapital 1. oktober 2017
Overfort via resultatdisponering
Regulering af sikringsinstrumenter til dagsvardi
Skat af egenkapitalbevegelser

Egenkapital 30. september 2018

125.000 3.182.410
-529.007
631.510

-138.932

3.307.410
-529.OO7

631.510
-138.932

0
0
0

000
0
0
0

725 3.270.987
-605.547
615.785

-135.O00

125.000 3.021.219 3.146.21,9

3.145.981
-605.547
615.7A5

-135.O00
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Arsregnskab 1. oktober 2OL7 - 30. september 2018

Noter

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Sdr. Vissing Ejendomsinvest ApS tor 2077 178 er af lagt i overensstemmelse med 8rs-
regnskabslovens bestemmelser for klasse B-virksomheder med tilvalg af visse bestemmelser for klasse
C.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste 3r.

Prasentationsvaluta

Arsregnskabet er aflagt i danske kroner (kr.)

Resultatopgorelsen

Nettoomsatning

Nettoomsatning mEles til dagsverdien af det aftalte vederlag ekskl. moms og afgifter opkravet pE veg-
ne af tredjepart. Alle former for afgivne rabatter indregnes i nettoomsatningen.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger vedrorende virksomhedens primare aktivitet, der
er afholdt i 6rets lob, herunder omkostninger til administration, lokaler, tab pE debitorer m.v.

Afskrivninger

Afskrivninger omfatter afskrivninger p5 materielle anlagsaktiver.

Afskrivningsgrundlaget, der opgores som kostprisen med fradrag af eventuel restverdi, afskrives line-
art over den forventede brugstid, baseret pE folgende vurdering af aktivernes forventede brugstider:

Bygninger 50 6r

Grunde afskrives ikke.

Finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger indregnes i resultatopgorelsen med de belob, der vedrorer regnskabs6ret.
Finansielle poster omfatter renteomkostninger samt tilleg og godtgorelse under acontoskatteordningen
m.v.

Skat

Skat af Srets resultat omfatter aktuel skat af 6rets forventede skattepligtige indkomst og Srets regule-
ring af udskudt skat. Arets skat indregnes i resultatopgorelsen med den del, der kan henfores til Siets
resultat, og i egenkapitalen med den del, som kan henfores til transaktioner indregnet i egenkapitalen.

Virksomheden indgSr i sambeskatning med ovrige koncernvirksomheder. Den danske selskabsskat for-
deles mellem overskuds- og underskudsgivende danske selskaber i forhold til disses skattepligtige ind-
komst (fuld fordeling).

Sambeskattede selskaber med overskydende skat godtgores som minimum i henhold til de galdende
satser for rentegodtgorelser af administrationsselskabet, ligesom sambeskattede selskaber med rest-
skat som maksimum betaler et tillag i henhold til de geldende satser for rentetillag til administrations-
selskabet.

1
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Arsregnskab 1. oktober 2OL7 - 30. september ?OLB

Noter

Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Balancen

Materielle anlagsaktiver

Materielle anlegsaktiver mSles til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger. Kostpri-
sen omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte knyttet til anskaffelsen indtil det tidspunkt,
hvor aktivet er klar til brug.

Tilgodehavender

Tilgodehavender mSles til amortiseret kostpris.

Der foretages nedskrivning til imodegEelse af tab, hvor der vurderes at vare indtruffet en objektiv indi-
kation p6, at et tilgodehavende eller en portefolje af tilgodehavender er vardiforringet. Hvis der forelig-
ger en objektiv indikation p6, at et individuelt tilgodehavende er vardiforringet, foretages nedskrivning
p5 individuelt niveau.

Periodeaf grensningsposter

Periodeafgrensningsposter, indregnet under aktiver, omfatter forudbetalte omkostninger vedrorende
efterfolgende regnskabsSr.

Likvider

Likvider omfatter likvide beholdninger og kortfristede vardipapirer, som uden hindring kan omsattes til
likvide beholdninger, og hvorpS der kun er ubetydelige risici for verdiandringer.

Egenkapital

Foresliet udbytte

ForeslSet udbytte indregnes som en forpligtelse p3 tidspunktet for vedtagelse pE den ordinere general-
forsamling (deklareringstidspunktet). Udbytte, som forventes udbetalt for 3ret, vises som en serskilt
post under egenkapitalen.

Selskabsskat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af
Srets skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere 5rs skattepligtige indkomster samt betalte
acontoskatter.

Udskudt skat mSles efter den balanceorienterede galdsmetode af alle midlertidige forskelle mellem
regnskabsmassig og skattemassig vardi af aktiver og forpligtelser. Der indregnes dog ikke udskudt
skat af midlertidige forskelle vedrorende skattemessigt ikke-afskrivningsberettiget goodwill og kontor-
ejendomme samt andre poster, hvor midlertidige forskelle bortset fra virksomhedsovertagelser er
opst5et pE anskaffelsestidspunktet uden at have indvirkning pE resultat eller skattepligtig indkomst. I de
tilfelde, hvor opgorelse af skattevardien kan foretages efter forskellige beskatningsregler, mSles
udskudt skat p6 grundlag af den af ledelsen planlagte anvendelse af aktivet, henholdsvis afvikling af for-
pligtelsen.

1
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Udskudt skat mSles pE grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil vare galdende, n5r den udskudte skat forventes udlost som aktuel skat. Udskudte skatteaktiver ind-
regnes med den vardi, som de forventes at blive udnyttet med, enten ved udligning iskat af fremtidig
indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme jurisdiktion. ,€ndring i

udskudt skat som folge af andringer i skattesatser indregnes i resultatopgorelsen.

Galdsforpligtelser

Finansielle galdsforpligtelser indregnes ved lSnoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af
afholdte transaktionsomkostninger. I efterfolgende perioder mSles de finansielle forpligtelser til amorti-
seret kostpris, svarende til den kapitaliserede verdi ved anvendelse af den effektive rente, sE forskellen
mellem provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopgorelsen over 16neperioden. I finansiel-
le forpligtelser indregnes tillige den kapitaliserede restleasingforpligtelse pE finansielle leasingkontrak-
ter.

Ovrige geldsforpligtelser mSles til nettorealisationsvardien.

EY
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Arsregnskab 1. oktober 2Ot7 - 30. september ?OLB

Noter

kr.

2 Finansielleomkostninger
Renteomkostninger til tilknyttede virksomheder
Andre f inansielle omkostninger

3 Skat af Srets resultat
Beregnet skat af Srets skattepligtige indkomst
Arets regulering af udskudt skat

Specificeres sSledes:

Skat af Srets resultat

Skat af egenkapitalbevegelser

4 Materielleanlagsaktiver

kr.

Kostpris 1. oktober 2017

Kostpris 30. september 2018

Af- og nedskrivninger 1. oktober 2017
Arets afskrivninger

Af- og nedskrivninger 30. september 2018

Regnskabsmessig vardi 30. september 2018

55.958
792.O33

33.307
838.446

848.001 87L.753

0
-171.000

-223.427
7s.000

-171.000 -148.42L

-171.000 -148.42t
13s.000 138.932

-36.000 -9.489

Grunde og
bygninger

23.978.298

23.978.298

4.L27.464
450.33s

4.587.799

79.390.499

5 Langfristedegaldsforpligtelser

Af de langfristede geldsforpligtelser forfalder 4.547 t.kr. senere end 5 5r fra balancedagen

6 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.

Eventualf orpligtelser

Selskabet er sambeskattet med ovrige danske selskaber i Lewandowski Holding ApS koncernen. Som
sambeskattet selskab, der ikke er helejet, hefter selskabet begrenset og subsidiart for danske
selskabsskatter inden for sambeskatningskredsen.

t4
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Noter

7 Sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gald til realkreditinstitutter, 9.003 t.kr., er der givet pant i grunde og bygninger, hvis
regnskabsmessige verdi pr. 30. september 2Ot8 udgor 19.390 t.kr.

Virksomheden har udstedt ejerpantebreve pE 9.400 t.kr., der giver pant i ovenstiende grunde og
bygninger.

Ejerpantebrevene er deponeret til sikkerhed for koncernens bankengagement med en samlet ramme p6

ca. 40 mio. kr. Pr. 30 september 2018 udgor koncernens bankgald og garantier m.v. ca. 26 mio. kr.

Udover ovennevnte sikkerhedsstillelser har selskabet udstedt ulimiteret selvskyldnerkaution for
koncernens bankengagement.

I Nartstiende parter

Oplysning om koncernregnskaber

Modervirksomhed Hjemsted

Arsregnskab 1. oktober 2OL7 - 30. september ?OLB

Sdr. Vissing Holding ApS Vejle
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