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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Ledelsespitegning

Direktionen har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabséret 1. januar - 31. december 2023 for
Vibyhus Finans ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.
Jeg anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmassig, og efter min opfattelse giver arsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2023 samt af re-

sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2023.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold, som beret-
ningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Viby Sjelland, den 18. juni 2024

Direktion

Arthur Hejgaard Nielsen
Direktor
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Den uathaengige revisors erklering om udvidet gennemgang

Til anpartshaverne i Vibyhus Finans ApS

Konklusion
Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for Vibyhus Finans ApS for regnskabséret 1. januar -

31. december 2023, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og noter. Arsregn-
skabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af sel-
skabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2023 samt af resultatet af selskabets akti-
viteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2023 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erkleringsstan-
dard for smé virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af arsregnska-
ber, der udarbejdes efter arsregnskabsloven. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er naermere be-
skrevet i afsnittet ”Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet”. Vi er uathaengige af
selskabet i overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants' internationale
retningslinjer for revisorers etiske adfeerd (IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der er gaeldende i
Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code.
Det er vores opfattelse, at det opndede bevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores konklu-
sion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet
Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstem-
melse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen an-

ser ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden veasentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsatte
driften; at oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde arsregn-
skabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at li-
kvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gere dette.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om &rsregnskabet. Dette kreever, at vi planlaegger og udferer
handlinger med henblik pa at opna begranset sikkerhed for vores konklusion om arsregnskabet og derud-
over udferer specifikt kraevede supplerende handlinger med henblik pé at opné yderligere sikkerhed for
vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primeert bestér af foresporgsler til ledelsen og, hvor det
er hensigtsmaessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt kraevede supplerende
handlinger samt vurdering af det opnaede bevis.
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Den uathaengige revisors erklering om udvidet gennemgang

Omfanget af handlinger, der udferes ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi
udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om arsregnskabet.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om arsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for
konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vores udvidede gennemgang af arsregnskabet er det vores ansvar at lese ledelsesberetnin-
gen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vasentligt inkonsistent med arsregnskabet
eller vores viden opnéet ved den udvidede gennemgang eller pa anden made synes at indeholde vasentlig
fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i henhold
til arsregnskabsloven.

Baseret pa det udforte 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.

Viby §j., den 18. juni 2024

Grant Thornton
Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 34 20 99 36

Brian Bay
statsautoriseret revisor
mne45866
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Selskabsoplysninger
Selskabet Vibyhus Finans ApS
Orstedvej 50D
4130 Viby Sjeelland
CVR-nr.: 10 80 47 36
Regnskabsar: 1. januar - 31. december
Direktion Arthur Hejgaard Nielsen, Direktor
Revision Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab
Sendergade 7
4130 Viby S;j.
Modervirksomhed AH Holding ApS
Dattervirksomheder Boligmagleren Bjeverskov ApS, 4130 Viby S;j.

Boligmegleren Svendborg ApS, 5700 Svendborg
Boligmagleren ApS, 4130 Viby Sjelland
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter

Selskabets aktivitet har i lighed med tidligere ar bestdet i at drive handel samt investerings- og
radgivningsvirksomhed igvrigt i ekonomisk henseende og anden i forbindelse stdende virksomhed.

Usikkerhed ved indregning eller maling

Investeringsejendomme males til dagsverdi. Dagsvaerdien er opgjort pa baggrund af en afkastbaseret
model og i sagens natur indgar heri regnskabsmeessige skon.

Udvikling i aktiviteter og ekonomiske forhold

Det ordinzre resultat efter skat udger -6.496.351 mod 1.630.644 sidste ar. Ledelsen anser érets resultat
for utilfredsstillende.

Selskabet har 1 regnskabsdret ydet koncerntilskud til datterselskaber pa samlet t.kr. 4.100.
Koncerntilskuddet har nedbragt tilgodehavender hos datterselskaber og tilsvarende eget kostprisen pa
kapitalandelene. Der er herudover foretaget nedskrivning til indre verdi, hvilket har medfert negativ
pavirkning pé érets resultat med t.kr. 2.806. Forholdet er omtalt som en sarlig post. Der henvises til note
1.

Begivenheder efter regnskabsarets udleb

Der er ikke indtruffet begivenheder som har vaesentlig indflydelse pad bedemmelsen af rsrapporten.
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Vibyhus Finans ApS er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmel-
ser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at falge enkelte regler for klasse C-
virksomheder.

Arsrapporten er aflagt efter ssmme regnskabspraksis som sidste &r og afleegges i danske kroner.

Generelt om indregning og maling

I resultatopgerelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes vaerdiregulerin-
ger af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, her-
under afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefersler som folge af @ndrede
regnskabsmaessige skeon af belab, der tidligere har veret indregnet i resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil tilflyde sel-
skabet, og aktivets veerdi kan méles palideligt.

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

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfelgende males aktiver og forplig-
telser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regnskabspost.

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 even-
tuelle afdrag samt tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og no-
minelt belgb. Herved fordeles kurstab og kursgevinst over aktivets eller forpligtelsens labetid.

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.

Dagsvardihierarkiet

Selskabet anvender dagsverdibegrebet til indregning af investeringsejendomme. Dagsverdien defineres
som den pris, der kan opnés ved at s@lge et aktiv eller skal betales for at overdrage en forpligtelse i en al-
mindelig transaktion pa et marked med uafthaengige parter. Dagsverdiansattelse tager udgangspunkt i et
primart marked. Der er fire niveauer i dagsvardihierarkiet til opgerelse af vaerdien:

1. Opgorelse ud fra dagsveerdi i et tilsvarende marked

2. Opgorelse efter anerkendte vaerdiansattelsesmetoder pé baggrund af observerbare markedsinfor-
mationer

3. Opgerelse ud fra anerkendte veerdiansattelsesmetode og rimelige skon.
Kostpris
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder nettoomsatning, andre driftsindtagter samt eksterne omkostninger.

Nettoomsetning indregnes i resultatopgerelsen, safremt levering og risikoovergang til keber har fundet
sted inden arets udgang, og séfremt indtegten kan opgeres pélideligt og forventes modtaget. Nettoomsaet-
ningen males til dagsvardien af det aftalte vederlag eksklusive moms og afgifter og med fradrag af rabat-
ter 1 forbindelse med salget.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, administration, loka-
ler og tab pa debitorer.

Vardiregulering af investeringsejendomme

Veardiregulering af investeringsejendomme indeholder verdireguleringer af ejendomme til dagsveaerdi
samt gevinst/tab ved afhendelse af ejendomme.

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter len og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre omkostnin-
ger til social sikring mv. til selskabets medarbejdere.

Andre driftsomkostninger

Andre driftsomkostninger indeholder regnskabsposter af sekundeer karakter i forhold til virksomhedens
hovedaktiviteter, herunder tab ved salg af immaterielle og materielle anleegsaktiver.

Finansielle indtegter og omkostninger

Finansielle indtegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de beleb, 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.

Indtaegter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder

I resultatopgerelsen indregnes den forholdsmaessige andel af de enkelte tilknyttede virksomheders resul-
tat efter skat efter fuld eliminering af intern avance eller tab og fradrag af afskrivning p& goodwill og til-
leeg af negativ goodwill.

Skat af arets resultat

Arets skat, der bestér af &rets 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.
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Modervirksomheden og de danske tilknyttede virksomheder er omfattet af de danske regler om tvungen
sambeskatning af koncernens danske virksomheder.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambeskat-
tede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil modtager virksomhe-
der med skattemassigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette
underskud (fuld fordeling).

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme maéles ved forste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kebspris 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 uathengig
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. Verdien reguleres for forhold,
som ikke afspejles i normalindtjeningen, f.eks. faktisk tomgang, sterre renoveringsarbejder o.l. Den an-
vendte veerdianseattelsesmodel er uandret 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 tilforer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, ind-
regnes i resultatopgerelsen under omkostninger vedrerende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som gvrige 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.

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

Finansielle anlaegsaktiver
Kapitalandele i tilknyttede virksomheder

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder indregnes og males efter den indre veerdis metode. Indre veerdis
metode anvendes som en konsolideringsmetode.
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

I balancen indregnes kapitalandele i tilknyttede virksomheder til den forholdsmaessige andel af virksom-
hedens regnskabsmassige indre vaerdi. Denne opgeres efter modervirksomhedens regnskabspraksis med
fradrag eller tilleg af urealiserede koncerninterne avancer og tab samt med tilleeg eller fradrag af reste-
rende veerdi af positiv eller negativ goodwill opgjort efter overtagelsesmetoden. Negativ goodwill indreg-
nes 1 resultatopgerelsen ved kebet af kapitalandelen. Vedrarer den negative goodwill overtagne eventual-
forpligtelser, indtegtsfores negativ goodwill ferst, nar eventualforpligtelserne er afviklet eller bortfaldet.

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder med regnskabsmaessig negativ indre veerdi méles til 0 kr., og et
eventuelt tilgodehavende hos disse virksomheder nedskrives, i det omfang tilgodehavendet er uerholde-
ligt. I det omfang modervirksomheden har en retlig eller faktisk forpligtelse til at daekke en underbalance,
der overstiger tilgodehavendet, indregnes det resterende belgb under hensatte forpligtelser.

Nettoopskrivning af kapitalandele i tilknyttede virksomheder overferes under egenkapitalen til reserve
for nettoopskrivning efter den indre veerdis metode i det omfang, den regnskabsmaessige vaerdi overstiger
kostprisen. Udbytter fra tilknyttede virksomheder, der forventes vedtaget inden godkendelsen af neervee-
rende arsrapport, bindes ikke pé opskrivningsreserven. Reserven reguleres med andre egenkapitalbevee-
gelser i tilknyttede virksomheder.

Varebeholdninger

Varebeholdninger vedrerer ejendomme bestemt for salg og er nettorealisationsvardien lavere end kost-
prisen, nedskrives til denne lavere veardi.

Tilgodehavender

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

Vardipapirer og kapitalandele

Verdipapirer og kapitalandele, der er indregnet under omsatningsaktiver, bestar af bearsnoterede aktier
og obligationer, der males til dagsvardi pa balancedagen. Ikke-bersnoterede kapitalandele males til kost-
pris. Der foretages nedskrivning til genindvindingsverdien, safremt denne er lavere end den regnskabs-
maessige verdi.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestdender i pengeinstitutter og kontantbeholdninger.

Egenkapital
Udbytte

Udbytte, som forventes udbetalt for ret, 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.
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Selskabet er sambeskattet med koncernforbundne danske selskaber. Den aktuelle selskabsskat fordeles
mellem de sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster og med fuld fordeling
med refusion vedrgrende skattemaessige underskud. De sambeskattede selskaber indgar i acontoskatte-
ordningen.

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som “Tilgodehavende skat hos
tilknyttede virksomheder" eller ”Skyldig skat hos tilknyttede virksomheder”.

Efter sambeskatningsreglerne heefter Vibyhus Finans ApS solidarisk og ubegrenset over for skattemyn-
dighederne for selskabsskatter og kildeskatter pa renter, royalties og udbytter opstaet inden for sambe-
skatningskredsen.

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 nettorealisationsvaerdi.

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 pé egenkapitalen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteveerdien af fremforselsberettiget skattemaessigt underskud, males
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 méles til nettorealisationsverdi.

Gzldsforpligtelser

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

Ovrige geldsforpligtelser, som omfatter gaeld til leveranderer, tilknyttede virksomheder samt anden geeld,
méles til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel verdi.
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Resultatopgorelse 1. januar - 31. december

2023 2022
Bruttofortjeneste 2.205.936 2.132.450
Verdiregulering af investeringsejendomme -3.285.738 -650.387
Personaleomkostninger -415.159 -474.825
Andre driftsomkostninger -481.565 0
Resultat for finansielle poster -1.976.526 1.007.238
Indteegter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder -4.225.588 -770.717
Andre finansielle indtaegter fra tilknyttede virksomheder 285.607 213.603
Andre finansielle indtaegter 600.773 3.147.828
Ovrige finansielle omkostninger -1.684.966 -1.354.858
Resultat for skat -7.000.700 2.243.094
Skat af arets resultat 504.349 -612.450
Arets resultat -6.496.351 1.630.644
Forslag til resultatdisponering:
Udbytte for regnskabséret 0 500.000
Overfores til overfort resultat 0 1.130.644
Disponeret fra overfort resultat -6.496.351 0
Disponeret i alt -6.496.351 1.630.644
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Balance 31. december

Aktiver
Note 2023 2022
Anlzgsaktiver
6 Investeringsejendomme 65.415.000 71.200.000
Materielle anlagsaktiver i alt 65.415.000 71.200.000
7 Kapitalandele i tilknyttede virksomheder 154.717 4.452.554
Finansielle anlaegsaktiver i alt 154.717 4.452.554
Anlzegsaktiver i alt 65.569.717 75.652.554
Omsztningsaktiver
Aktiver bestemt for salg 2.050.000 4.300.000
Varebeholdninger i alt 2.050.000 4.300.000
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 1.022.020 1.028.160
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 1.852.307 4.874.073
Andre tilgodehavender 208.827 0
Tilgodehavender i alt 3.083.154 5.902.233
Andre verdipapirer og kapitalandele 7.658.700 1.261.190
Veardipapirer i alt 7.658.700 1.261.190
Likvide beholdninger 93.372 579.341
Omsztningsaktiver i alt 12.885.226 12.042.764
Aktiver i alt 78.454.943 87.695.318
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Balance 31. december

Passiver
Note 2023 2022
Egenkapital
Virksomhedskapital 200.000 200.000
Overfort resultat 33.238.269 39.734.621
Foreslaet udbytte for regnskabsaret 0 500.000
Egenkapital i alt 33.438.269 40.434.621
Hensatte forpligtelser
Henseettelser til udskudt skat 5.176.271 5.903.696
Hensatte forpligtelser i alt 5.176.271 5.903.696
Gealdsforpligtelser
Geeld til realkreditinstitutter 35.079.189 38.212.085
Langfristede gaeldsforpligtelser i alt 35.079.189 38.212.085
Kortfristet del af langfristet gaeld 2.237.243 1.337.740
Geld til pengeinstitutter 142.780 0
Leveranderer af varer og tjenesteydelser 34.000 34.000
Geld til tilknyttede virksomheder 404.446 160.407
Selskabsskat 223.076 0
Anden geeld 1.719.669 1.612.769
Kortfristede gaeldsforpligtelser i alt 4.761.214 3.144.916
Geldsforpligtelser i alt 39.840.403 41.357.001
Passiver i alt 78.454.943 87.695.318
1 Usikkerhed ved indregning eller maling
2 Serlige poster
8 Oplysninger om dagsveerdi
9 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
10 Eventualposter
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Noter

2023 2022

Usikkerhed ved indregning eller miling

Investeringsejendomme males til dagsverdi. Dagsvaerdien er opgjort pd baggrund af en
afkastbaseret model og i sagens natur indgar heri regnskabsmaessige skon.

Seaerlige poster

Serlige poster omfatter veesentlige indtegter og omkostninger, der har en sarlig karakter i forhold
til virksomhedens indtjeningsskabende driftsaktiviteter, sisom omkostninger til omfattende struk-
turering af processer og grundleggende strukturmeessige tilpasninger samt eventuelle athandelses-
gevinster og -tab 1 tilknytning hertil, og som over tid har vaesentlig betydning. I serlige poster ind-
gér ogsé andre vesentlige beleb af engangskarakter.

Som omtalt i ledelsesberetningen er arets resultat pavirket af forhold, som afviger fra, hvad ledel-
sen vurderer som en del af den primeere drift.

Serlige poster for aret er specificeret nedenfor, herunder hvor disse er indregnet i resultatopgerel-
sen.

Indteegter:
Kursgevinster pa realkreditlan 0 3.040.837
0 3.040.837

Ombkostninger:

Nedskrivning af kapitalandele 2.805.668 0
2.805.668 0

Serlige poster indgar pé folgende linjer 1 arsregnskabet:

Andre finansielle indteegter 0 3.040.837

Resultat af tilknyttede virksomheder -2.805.668 0

Resultat af seerlige poster netto -2.805.668 3.040.837
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Noter

2023 2022
Personaleomkostninger
Lonninger og gager 414.471 414.620
Pensioner -5.000 55.000
Andre omkostninger til social sikring 5.688 5.205
415.159 474.825
Gennemsnitligt antal beskeftigede medarbejdere 1 1
Ovrige finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger, tilknyttede virksomheder 7.978 0
Andre finansielle omkostninger 1.676.988 1.354.858
1.684.966 1.354.858
Skat af arets resultat
Skat af arets resultat 223.076 800.426
Arets regulering af udskudt skat -727.425 -206.719
Regulering af tidligere ars skat 0 18.743
-504.349 612.450
Investeringsejendomme
Kostpris 1. januar 2023 45.472.309 48.173.982
Tilgang i érets lab 912.303 250.387
Afgang i érets lab -2.709.505 0
Overforsel til aktiver bestemt for salg -1.406.834 -2.952.060
Kostpris 31. december 2023 42.268.273 45.472.309
Regulering til dagsveerdi 1. januar 2023 25.727.691 27.726.018
Arets regulering til dagsvardi -499.363 -650.387
Regulering til dagsvaerdi, atheendede aktiver -1.438.435 0
Overforsel til aktiver bestemt for salg -643.166 -1.347.940
Regulering til dagsveerdi 31. december 2023 23.146.727 25.727.691
Regnskabsmeaessig veerdi 31. december 2023 65.415.000 71.200.000
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Noter

Investeringsejendomme (fortsat)

Selskabets investeringsejendomme bestar af 30 boligejendomme pa i alt 3.287 m2 beliggende pa
Midtsjeelland og 1 boligejendom pé i alt 95 m2 beliggende pad Fyn. Herudover bestar selskabets
investeringsejendomme af 9 butiksejendomme pa i alt 1.017 m2 beliggende pa Midtsjaelland og 1
butiksejendom pé i alt 369 m2 beliggende pa Fyn.

Investeringsejendommene er, jf. beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis, malt til dagsveerdi (ni-
veau 3 i dagsverdihierarkiet) ved anvendelse af en afkastbaseret model.

Maling til dagsvaerdi foretages for hver enkelt ejendom med udgangspunkt i ejendommens detalje-
rede budget for det kommende driftsér, korrigeret for udsving der har karakter af enkeltstaende
haendelser.

Den anvendte afkastmodel, som har varet anvendt konsistent i mange ér, indeholder folgende ho-
vedelementer:

Aktuel lejeindtaegt

+/- Reguleringer til lejen

- Vedligeholdelsesomkostninger

- Driftsomkostninger

- Administration

= Reguleret driftsresultat

/ Afkastprocent

= Bruttoveerdi

Afkastkravet er fastsat med udgangspunkt i markedsstatistikker, gennemferte handler samt ledel-
sens kendskab til ejendomsmarkedet i evrigt. Ved fastsattelse af afkastkravet indgér parametre sa-
som type (bolig, kontor, butik mv.), beliggenhed, alder, vedligeholdelsestilstand, lejeaftalernes lo-
betid og lejernes bonitet mv.

Vesentlige forudsatninger for den opgjorte dagsveaerdi er som folger:

31/12 2023
Gennemsnitligt afkastkrav, boliger 5,30%
Gennemsnitligt afkastkrav, Erhverv 6,50%
Vegtet gennemsnitligt afkastkrav, samlet 5,78%
Boligejendomme er fastsat til en gennemsnitlig veerdi pa (kr/m2) 14.450
Erhvervsejendomme er fastsat til en gennemsnitlig veaerdi pé (kr/m2) 11.940
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Noter

Investeringsejendomme (fortsat)

Foelsomhedsanalyse

Dagsvardien af investeringsejendommene udger 65.415 t.kr. pr. 31. december 2023. Den opgjorte
dagsveerdi er et sken foretaget af ledelsen pé basis af tilgaengelige oplysninger og aktuelle forvent-
ninger til fremtiden. Felsomheden af det gennemsnitlige afkastkrav kan illustreres ved, at ved en
stigning 1 afkastprocenten pa 0,5 %-point pr. ejendom vil dagsverdien falde med 5.215 t.kr. Et fald
i afkastprocenten pé 0,5 %-point pr. ejendom vil medfere en stigning i dagsverdien pa 6.185 t.kr.

Nedenstdende oversigt viser, hvorledes malingen af ejendomsportefoljen pavirkes, nér
afkastsatserne @&ndres i henholdsvis op og nedadgaende retning.

Verdi af Regnskabsmassig ~ Regulerin
Afkast % ejendomsportefolje veerdi g
6,28% 60.200.000 65.415.000 -5.215.000
5,26% 71.600.000 65.415.000 6.185.000
Kapitalandele i tilknyttede virksomheder
Kostpris 1. januar 2023 5.754.075 5.754.075
Koncerntilskud 4.100.000 0
Afgang i érets lab -5.576.075 0
Kostpris 31. december 2023 4.278.000 5.754.075
Nedskrivninger 1. januar 2023 -1.301.521 -530.804
Arets resultat for afskrivninger pa goodwill -1.139.615 -770.717
Tilbageforsel af tidligere &rs nedskrivninger 1.123.521 0
Nedskrivning -2.805.668 0
Nedskrivninger 31. december 2023 -4.123.283 -1.301.521
Regnskabsmaessig veerdi 31. december 2023 154.717 4.452.554

Hovedtallene for virksomhederne ifolge de seneste godkendte drsrapporter

Ejerandel Egenkapital Arets resultat

Boligmagleren Bjaverskov ApS, 4130 Viby S;j. 100 % 73.606 -893.831
Boligmegleren Svendborg ApS, 5700 Svendborg 100 % 81.111 -245.784
154.717 -1.139.615
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Noter

10.

31/12 2023 31/12 2022

Oplysninger om dagsveerdi

Investerings-

ejendomme

Dagsveerdi 31. december 2023 65.415.000
Arets urealiserede @ndringer af dagsvardi indregnet i resultatopgerelsen -1.847.303

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gald til kredit- og realkreditinstitutter, 37.459 t.kr., er der givet pant i grunde og
bygninger, hvis regnskabsmassige verdi pr. 31. december 2023 udger 65.415 t.kr.

Selskabet har deponeret ejerpantebreve pa i alt 9.300 t.kr. til sikkerhed for bankgald. Ejerpante-
brevene giver pant i ovenstdende grunde og bygninger samt materielle anlegsaktiver.

Eventualposter
Sambeskatning
Selskabet indgar i den nationale sambeskatning med AH Holding Aps, CVR-nr. 15013508, som er

administrationsselskab og heefter ubegraenset og solidarisk med de gvrige sambeskattede selskaber
for den samlede selskabsskat.

Eventuelle senere korrektioner af selskabsskatter eller kildeskatter mv. vil kunne medfere, at sel-
skabets haeftelse udger et andet belab.
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