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Ledelsespitegning

Bestyrelse og direktion har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabsaret 1. juli 2022 - 30. juni 2023 for
Svendsen Invest ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.
Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmassig, og efter vores opfattelse giver arsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 30. juni 2023 samt af resultatet

af selskabets aktiviteter for regnskabséret 1. juli 2022 - 30. juni 2023.

Bestyrelse og direktion anser betingelserne for at undlade revision af arsregnskabet for 2022/23 for op
fyldt.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Vestbjerg, den 19. december 2023

Direktion

Olav Svendsen
direktor

Bestyrelse

Olav Svendsen Agnete Svendsen Jesper Svendsen
formand

Morten Svendsen
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Revisors erkleering om opstilling af drsregnskab

Til kapitalejerne i Svendsen Invest ApS

Vi har opstillet &rsregnskabet for Svendsen Invest ApS for regnskabséret 1. juli 2022 - 30. juni 2023 pa
grundlag af selskabets bogfering og evrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og noter.

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

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere Dem med at udarbejde og pracsentere arsregnskabet
i overensstemmelse 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 forng-
den omhu.

Arsregnskabet samt nejagtigheden og fuldsteendigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillingen
af arsregnskabet, er Deres ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erkleringsopgave med sikkerhed, er vi
ikke forpligtet til at verificere ngjagtigheden eller fuldsteendigheden af de oplysninger, De har givet os til
brug for at opstille arsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om, hvor-
vidt arsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Fjerritslev, den 19. december 2023

RSM Danmark

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 2549 21 45

Lennart Mouritzen
statsautoriseret revisor
mne33195
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Selskabet

Bestyrelse

Direktion

Revisor

Svendsen Invest ApS
Egelundsvej 16 B
9380 Vestbjerg

CVR-nr.: 13214409
Hjemsted: Aalborg
Regnskabsar: 1. juli - 30. juni

Olav Svendsen, Egelundsvej 16 B, 9380 Vestbjerg, formand
Agnete Svendsen, Egelundsvej 16 B, 9380 Vestbjerg

Jesper Svendsen, Kratkrogen 4, 2920 Charlottenlund
Morten Svendsen, Valeursvej 12, 2900 Hellerup

Olav Svendsen, Egelundsvej 16 B, 9380 Vestbjerg, direktor
RSM Danmark Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Borups Allé 3
9690 Fjerritslev
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Svendsen Invest ApS er aflagt i overensstemmelse med rsregnskabslovens bestemmel
ser for en klasse B-virksomhed.

Arsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar og aflaegges i danske kroner.

Generelt om indregning og maling

I resultatopgerelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes vardiregulerin-
ger af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, her-
under afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefersler som folge af endrede
regnskabsmaessige skon af beleb, der tidligere har varet indregnet i resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil tilflyde sel-
skabet, og aktivets vaerdi kan méles pélideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil fragé sel-
skabet, og forpligtelsens veerdi kan méles palideligt.

Ved forste indregning méles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfolgende méles aktiver og forplig
telser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regnskabspost.

Ved indregning og méling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden arsrappor-
ten aflaegges, og som vedrerer forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder indtaegt ved udlejning af ejendomme samt opkravede fallesomkostninger
og indregnes i resultatopgerelsen i den periode, som lejen vedrerer. Indtegter vedrerende
varmeregnskabet indregnes i balancen som mellemvarende med lejer.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration mv.

Omkostninger vedrarende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrerende drift af ejendom-
me, reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger. Omkostnin-
ger vedrerende varmeregnskabet indregnes i balancen som mellemvearende med lejere.

Verdiregulering af investeringsejendomme

Verdiregulering af investeringsejendomme indeholder verdireguleringer af ejendomme til dagsverdi
samt gevinst/tab ved afhandelse af ejendomme.

Personaleomkostninger
Personaleomkostninger omfatter lon og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre omkostnin
ger til social sikring mv. til selskabets medarbejdere.
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Anvendt regnskabspraksis

Af- og nedskrivninger

Af- og nedskrivninger indeholder arets af- og nedskrivninger af immaterielle og materielle anleegsaktiver.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrerer regn-
skabséret. Finansielle poster omfatter renteindteegter og -omkostninger, finansielle omkostninger ved fi-
nansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og kurstab vedrerende verdipapirer, geld og
transaktioner i fremmed valuta, amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser samt tilleg og godtge-
relser under acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat

Arets skat, der bestar af arets aktuelle selskabsskat og @ndring i udskudt skat, indregnes i resultatopgerel-
sen med den del, der kan henferes til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan hen-
fores til posteringer direkte i egenkapitalen.

Balancen

Materielle anlaegsaktiver

Materielle anleegsaktiver males til kostpris med fradrag af akkumulerede afskrivninger og nedskrivninger.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af eventuel forventet restveerdi efter afsluttet brugstid.
Afskrivningsperioden og restverdien fastsattes pa anskaffelsestidspunktet og revurderes arligt. Oversti-
ger restvaerdien aktivets regnskabsmaessige vaerdi, opherer afskrivningen.

Ved @ndring i afskrivningsperioden eller restveerdien indregnes virkningen for afskrivninger fremover
som en @ndring i regnskabsmassigt sken.

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen samt omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det tids-
punkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.

Kostprisen pé et samlet aktiv opdeles i separate bestanddele, der afskrives hver for sig, hvor brugstiden
pa de enkelte bestanddele er forskellig, og den enkelte bestanddel udger en vaesentlig del af den samlede
kostpris.

Der foretages linezre afskrivninger baseret pé folgende vurdering af aktivernes forventede brugstider:

Brugstid
Andre anleeg, driftsmateriel og inventar 3-5éar

Smaaktiver med en forventet levetid under 1 ar indregnes i anskaffelsesaret som omkostninger i resultat-
opgerelsen.
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Anvendt regnskabspraksis

Fortjeneste eller tab ved athandelse af materielle anleegsaktiver opgeres som forskellen mellem salgspris
med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmassige verdi pé salgstidspunktet. Fortjeneste eller
tab indregnes i resultatopgerelsen under andre driftsindteegter eller andre driftsomkostninger.

Nedskrivning pa anlzegsaktiver

Den regnskabsmaessige veerdi af savel immatericlle som materielle anleegsaktiver vurderes arligt for indi-
kationer pa vaerdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer pa verdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv hen-
holdsvis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsvardien, sdfremt denne er lave-
re end den regnskabsmassige veerdi.

Genindvindingsverdien er den hgjeste vaerdi af kapitalverdi og salgsveerdi fratrukket forventede omkost-
ninger ved et salg. Kapitalverdien opgeres som nutidsveerdien af de forventede nettopengestremme fra
anvendelsen af aktivet eller aktivgruppen og forventede nettopengestromme ved salg af aktivet eller ak-
tivgruppen efter endt brugstid.

Tidligere indregnede nedskrivninger tilbagefores, nar betingelsen for nedskrivningen ikke leengere bestér.
Nedskrivninger pa goodwill tilbagefores ikke.

Investeringsejendomme
Investeringsejendomme méles ved forste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kabspris og
eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme maéles efterfolgende ejendom for ejendom til en skennet dagsveerdi, der svarer til
det belgb, som den enkelte ejendom vurderes at ville kunne szlges for pa balancedagen til en uafthengig
kaber. Dagsverdien opgeres ved anvendelse af en afkastbaseret model som baseres pa den budgetterede
nettoindtjening for det kommende ar tilpasset en normalindtjening og ved anvendelse af et afkastkrav,
der afspejler markedets aktuelle afkastkrav for tilsvarende ejendomme. Vardien reguleres for forhold,
som ikke afspejles i normalindtjeningen, f.eks. faktisk tomgang, sterre renoveringsarbejder o.l. Den an-
vendte veerdiansattelsesmodel er uaendret i forhold til sidste regnskabsar.

Omkostninger, der tilferer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaf-
felsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillegges kostprisen som en
forbedring. Omkostninger, der ikke tilferer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, ind-
regnes i resultatopgerelsen under “omkostninger vedrerende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som @vrige materielle anleegsaktiver, bortset fra grunde, en begraenset leve-
tid. Den vaerdiforringelse, der finder sted, efterhdnden som en investeringsejendom foraeldes, afspejles i
investeringsejendommens lgbende maling til dagsveerdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskriv-
ninger over investeringsejendommens brugstid.
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Anvendt regnskabspraksis

Verdireguleringer indregnes i resultatopgerelsen under posten ”Veardireguleringer af investeringsejen-
domme”.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel verdi.

Veardipapirer og kapitalandele

Verdipapirer og kapitalandele, der er indregnet under omsatningsaktiver, bestér af bersnoterede aktier
og obligationer, der males til dagsverdi pa balancedagen. Ikke-bersnoterede kapitalandele males til kost-
pris. Der foretages nedskrivning til genindvindingsvaerdien, safremt denne er lavere end den regnskabs-
massige veerdi.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestdender i pengeinstitutter.

Egenkapital
Udbytte

Udbytte, som forventes udbetalt for aret, vises som en serskilt post under egenkapitalen.

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 og for betalte aconto-
skatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede gaeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmessig og skattemassig verdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte an-
vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat males til nettorealisationsverdi.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser i de respektive lande, der med balance-
dagens lovgivning vil vere geeldende, nar den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat. Andring i
udskudt skat som felge af endringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen bortset fra poster, der
fores direkte pa egenkapitalen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteveerdien af fremforselsberettiget skattemaessigt underskud, méles
til den veerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtje-
ning eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventu-
elle udskudte nettoskatteaktiver males til nettorealisationsverdi.
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Anvendt regnskabspraksis

Geldsforpligtelser

Geld til realkreditinstitut og kreditinstitutter er séledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan
svarer til lanets restgaeld. For obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgald beregnet som 1a-
nets underliggende kontantveardi pa laneoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foreta-
get afskrivning af lanets kursregulering pa optagelsestidspunktet.

Ovrige geeldsforpligtelser, som omfatter gaeld til leveranderer, tilknyttede virksomheder samt anden geeld,
maéles til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel verdi.
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Resultatopgoerelse 1. juli - 30. juni

Note 2022/23 2021/22
Bruttofortjeneste 5.044.908 4.883.950
Veardiregulering af investeringsejendomme -3.157.633 -3.300.000

2 Personaleomkostninger -192.000 -192.000
Af- og nedskrivninger af materielle anlaegsaktiver 0 -670
Andre finansielle indtegter 103.500 103.500

3 Qvrige finansielle omkostninger -788.749 -450.599
Resultat for skat 1.010.026 1.044.181
Skat af arets resultat -201.888 -218.988
Arets resultat 808.138 825.193

Forslag til resultatdisponering:

Overfores til overfort resultat 808.138 825.193
Disponeret i alt 808.138 825.193
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Aktiver
Note 2023 2022
Anlzgsaktiver
5 Investeringsejendomme 60.000.000 62.700.000
Materielle anlaegsaktiver i alt 60.000.000 62.700.000
Anlzgsaktiver i alt 60.000.000 62.700.000
Omsatningsaktiver
Andre tilgodehavender 40 0
Tilgodehavender i alt 40 0
Andre verdipapirer og kapitalandele 2.070.000 2.070.000
Veardipapirer i alt 2.070.000 2.070.000
Omsztningsaktiver i alt 2.070.040 2.070.000
Aktiver i alt 62.070.040 64.770.000
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Balance 30. juni

Passiver
Note 2023 2022
Egenkapital
Virksomhedskapital 130.000 130.000
Overfort resultat 23.585.336 22.777.198
Egenkapital i alt 23.715.336 22.907.198
Hensatte forpligtelser
Hensaettelser til udskudt skat 4.730.407 5.048.885
Hensatte forpligtelser i alt 4.730.407 5.048.885
Geldsforpligtelser
6 Geld til realkreditinstitutter 17.517.781 20.235.970
Langfristede geeldsforpligtelser i alt 17.517.781 20.235.970
Kortfristet del af langfristet gaeld 2.757.498 2.751.641
Geld til pengeinstitutter 5.384.785 5.912.149
Leverandgerer af varer og tjenesteydelser 25.000 25.000
Geld til selskabsdeltagere og ledelse 6.692.681 6.420.017
Selskabsskat 778.128 707.474
Anden geeld 468.424 761.666
Kortfristede geeldsforpligtelser i alt 16.106.516 16.577.947
Gezldsforpligtelser i alt 33.624.297 36.813.917
Passiver i alt 62.070.040 64.770.000
1 Virksomhedens vasentligste aktiviteter
7 Pantszetninger og sikkerhedsstillelser
8 Eventualposter
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1. Virksomhedens vaesentligste aktiviteter

Hovedaktiviteten har i lighed med tidligere ar bestdet af udlejning af ejendomme.

2022/23 2021/22
2.  Personaleomkostninger
Lenninger og gager 192.000 192.000
192.000 192.000
Gennemsnitligt antal beskeftigede medarbejdere 1 1
3.  Ovrige finansielle omkostninger
Andre finansielle omkostninger 788.749 450.599
788.749 450.599
4.  Andre anlag, driftsmateriel og inventar
Kostpris 1. juli 2022 154.422 154.422
Kostpris 30. juni 2023 154.422 154.422
Af- og nedskrivninger 1. juli 2022 -154.422 -153.752
Arets af-/nedskrivninger 0 -670
Af- og nedskrivninger 30. juni 2023 -154.422 -154.422
5.  Investeringsejendomme
Kostpris 1. juli 2022 61.954.524 61.954.524
Tilgang i érets lab 457.633 0
Kostpris 30. juni 2023 62.412.157 61.954.524
Regulering til dagsveerdi 1. juli 2022 745.476 4.045.476
Arets regulering til dagsvardi -3.157.633 -3.300.000
Regulering til dagsvzerdi 30. juni 2023 -2.412.157 745.476
Regnskabsmaessig veerdi 30. juni 2023 60.000.000 62.700.000
30/6 2023 30/6 2022
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Noter

5. Investeringsejendomme (fortsat)
Ved opgerelse af afkast for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede lejeindtaegter
ved fuld udlejning af ejendommene. Forventede drifts-, administrations- og
vedligeholdelsesomkostninger fratreekkes. Den herefter beregnede verdi korrigeres for indregnet
tomgangsleje for en passende periode samt forventede omkostninger til indregning og sterre
vedligeholdelsesarbejder mv., ligesom deposita og forudbetalt leje tilleegges.

Den anvendte vaerdiansattelsesmetode er uenderet 1 forhold til sidste ar.

Ved fastsettelse af markedsverdien (bogfert veerdi) er folgende afkastprocenter lagt til grund:

Hgjeste afkastprocent 7,50%
Laveste afkastprocent 7,00%
Folsomhedsanalyse

Dagsverdien af investeringsejendommene udger 60.000 t.kr. pr. 30. juni 2023. Den opgjorte dags-
veerdi er et skon foretaget af ledelsen pa basis af tilgengelige oplysninger og aktuelle forventninger
til fremtiden. Felsomheden af det gennemsnitlige afkastkrav kan illustreres ved, at ved en stigning i
afkastprocenten péa 0,5 %-point pr. ejendom vil dagsverdien falde med 4.000 t.kr. Et fald i afkast-
procenten pa 0,5 %-point pr. ejendom vil medfere en stigning i dagsverdien pa 4.600 t.kr.

30/6 2023 30/6 2022

6. Geeld til realkreditinstitutter
Geald til realkreditinstitutter i alt 20.275.279 22.987.611
Heraf forfalder inden for 1 ar -2.757.498 -2.751.641

17.517.781 20.235.970

Andel af geeld, der forfalder efter 5 ar 5.072.030 7.023.897

Svendsen Invest ApS - Arsrapport for 2022/23 13



i I

RSM

Noter

7. Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til Nykredit, ligger et realkreditpantebrev stort 9.032 t.kr. med pant i
Odinsvej 2, 9800 Hjorring.

Til sikkerhed for geld til Realkredit Danmark, ligger et realkreditpantebrev stort 15.100 t.kr. med
pant i Trojels Kne 4, 6760 Ribe.

Til sikkerhed for geeld til Realkredit Danmark, ligger et realkreditpantebrev stort 14.710 t.kr. med
pant i Reberbanen 5, st., 6200 Aabenraa.

Engagement med pengeinstitut er sikret med ejerpant nomt. t.kr. 7.750 i Odinsvej 2, 9800
Hjerring.

Regnskabsmaessigt er ovenstdende ejendomme bogfert til 60.000 t.kr.

8. Eventualposter

Eventualforpligtelser

Der er ingen eventualforpligtelser.
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