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Sonderby Erhverv ApS

Ledelsespategning

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar
- 31. december 2023 for Spnderby Erhverv ApS.

Arsrapporten aflzegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og fi-
nansielle stilling pr. 31. december 2023 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar -

31. december 2023.

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

Arsregnskabet er ikke revideret. Ledelsen erkleerer, at betingelserne herfor er opfyldt.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Sonderby, den ///1, -2y

Direktion
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Bestyrelse

Knud Skou Herluf Johansen Jan Birkebeek Jensen
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Sgnderby Erhverv ApS

Revisors erklaering om opstilling af arsrapport

Til ledelsen i Senderby Erhverv ApS
Vi har opstillet arsrapporten for Sgnderby Erhverv ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2023
pé grundlag af selskabets bogfering og gvrige oplysninger, som virksomheden har tilvejebragt.

Arsrapporten omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og
noter.

Vi har udfgrt opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle oplysnin-
ger.

Vi har anvendt vor faglige ekspertise til at assistere virksomheden med at udarbejde og preesentere éars-
rapporten 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 forngden omhu.

Arsrapporten samt ngjagtigheden og fuldstaendigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillingen af
arsrapporten, er virksomhedens ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklaeringsopgave med sikkerhed, er vi ik-
ke forpligtet til at verificere ngjagtigheden eller fuldsteendigheden af de oplysninger, virksomheden har gi-
vet os til brug for at opstille arsrapporten. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om,
hvorvidt arsrapporten er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Horsens, den //,/7///

Leif Mikkelsen & Partnere A/S
Godkendte revisorer
CVR-nr. 32 67 64 21

7
egistreret revisor
mne2483
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Sanderby Erhverv ApS

Selskabsoplysninger

Selskabet Senderby Erhverv ApS
Gludvej 38
7130 Juelsminde
CVR-nr.: 31300282

Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december 2023

Hjemsted: Juelsminde

Bestyrelse Knud Skou
Herluf Johansen
Jan Birkebzek Jensen
Niels Jgrn Henriksen
Ivan Lauge Feldt

Direktion Ivan Lauge Feldt

Revisor Leif Mikkelsen & Partnere A/S
Godkendte revisorer
Heegh Guldbergs Gade 36 C, 1 th.
8700 Horsens
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Sanderby Erhverv ApS

Ledelsesberetning

Selskabets vasentligste aktiviteter
Selskabets formal er investering og formuepleje, herunder kgb, salg samt udlejning af fast ejendom,

leasing og dermed beslagtet virksomhed.

Usikkerhed ved indregning og maling
Der er usikkerhed ved indregning og maling af selskabets ejendomme til dagsveerdi. Der henvises til

beskrivelsen i "Anvendt regnskabspraksis" og noten "Usikkerhed ved indregning og maling".

Usadvanlige forhold
Selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2023 samt resultatet af selskabets ak-

tiviteter for regnskabsaret 2023 er ikke pavirket af usasdvanlige forhold.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold
Selskabets resultatopggrelse for 2023 udviser et overskud pa DKK 95.576, og selskabets balance pr. 31.

december 2023 udviser en egenkapital pa DKK 803.175.

Betydningsfulde handelser, som er indtruffet efter regnskabsarets afslutning
Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vaesentligt vil kunne pavirke

selskabets finansielle stilling.
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Senderby Erhverv ApS

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Senderby Erhverv ApS for 2023 er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens
bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra regnskabsklasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er usendret i forhold til sidste ar.
Arsrapporten for 2023 er aflagt i DKK

Generelt om indregning og maling
| resultatopggrelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes veerdiregule-

ringer af finansielle aktiver og forpligtelser. | resultatopggrelsen indregnes ligeledes alle omkostninger,
herunder afskrivninger og nedskrivninger.

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

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fraga sel-
skabet, 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
effektiv rente over Igbetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med fradrag af eventu-
elle afdrag samt tillaeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og nomi-
nelt belab.

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

Resultatopgerelsen
Bruttofortjeneste
Selskabet anvender bestemmelsen i arsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsaetning ikke er

oplyst.

Bruttofortjeneste er et sammendrag af omsastning, ejendommens driftudgifter og andre eksterne omkost-
ninger.

Nettoomszetning
Nettoomseetning omfatter lejeindtesgter fra udlejningsejendomme og indregnes i resultatopgerelsen i takt

med, at de forfalder.

Omkostninger til ravarer og hjalpematerialer
Omkostninger til ravarer og hjaelpematerialer indeholder det forbrug af ravarer og hjeelpematerialer, der er

anvendt for at opna arets nettoomsaetning.
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Sanderby Erhverv ApS

Anvendt regnskabspraksis

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration, lokaler mv.

Ejendomsomkostninger
Ejendommens driftsomkostninger omfatter direkte og indirekte ejendomsomkostninger til drift, vedlige-

holdelse, forsikring, forbrugsafgifter og skatter mv., der afholdes i forbindelse med den udlejning af ejen-
domme, som indgar i nettoomsaetningen.

Veardiregulering af investeringsejendomme
Veerdiregulering af investeringsejendomme indeholder arets sendring i dagsveerdien af investeringsejen-

domme.

Finansielle indtagter og omkostninger
Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedragrer regn-

skabséaret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostningersamt tillzeg og godtgarelse under
acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat
Arets skat, som bestar af arets aktuelle selskabsskat og sendring i udskudt skat, indregnes i resultatopge-

relsen med den del, der kan henferes til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan
henfares til posteringer direkte i egenkapitalen.

Balancen
Materielle anleegsaktiver
Investeringsejendomme

Investeringsejendomme udger investeringer i grunde og bygninger med det formal at opna afkast af den
investerede kapital i form af Isbende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme males ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. kebsomkost-
ninger.

Renteomkostninger pa lan indregnes ikke i kostprisen i opfarelses- og ombygningsperioder.

Efter forste indregning males investeringsejendomme til dagsveerdi. Veerdireguleringer af investerings-
ejendomme indregnes i resultatopgarelsen.

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

Dagsveerdien er udtryk for den pris ejendommen kan handles til mellem velinformerede og villige parter
pa arms leengde vilkar pa balancedagen. Fastlaeggelse af dagsveerdi medfgrer veesentlige regnskabs-
meessige skgn.

Det er ledelsens vurdering, at det for indevaerende ar ikke har veeret muligt at finde dagsveerdien ved
hjeelp af markedsinformationer, hvorfor veerdiansesttelsen er sket pa baggrund af diskonteringsmodeller.
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Sanderby Erhverv ApS

Anvendt regnskabspraksis

Dagsveerdien for investeringsejendomme er pr. 31. december 2023 fastsat ved anvendelse af en afkast-
baseret veerdiansaettelsesmodel. Beregningerne tager udgangspunkt i budget for det kommende &r, korri-
geret for udsving, der karakteriseres ved at veere enkeltstdende begivenheder. Denne normalindtjening
kapitaliseres med en individuelt fastsat afkastprocent. Den herved beregnede veerdi korrigeres for eventu-
elle driftsfremmede aktiver, sdsom likvider, deposita mv., safremt disse ikke indgar seerskilt andet sted i
balancen, hvorved dagsveerdien fremkommer.

De anvendte sken er baseret pa oplysninger samt forudseetninger, 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 forudsatte, idet forudsatte begivenheder ofte ikke indtreeder
som forventet. Disse afvigelser kan veere vaesentlige.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.

Der foretages nedskrivning til imgdegaelse af tab, hvor der vurderes at vaere indtruffet en objektiv indika-
tion pa, at et tilgodehavende eller en portefglie af tilgodehavender er vaerdiforringet. Hvis der foreligger en
objektiv indikation p3, at et individuelt tilgodehavende er veerdiforringet, foretages nedskrivning pa indivi-
duelt niveau.

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.

Udskudt skat méles efter den balanceorienterede geeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmaessig og skattemaessig vaerdi 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 méles pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
veere geeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. Andring i udskudt skat som fal-
ge af eendringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen bortset fra poster, der feres direkte pa egen-
kapitalen.

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

Galdsforpligtelser
Prioritetsgeeld er saledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til lanets restgeeld. For ob-

ligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgeeld beregnet som lanets underliggende kontantvaerdi
pa lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget amortisering af lanets kursregu-
lering pa optagelsestidspunktet.
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Senderby Erhverv ApS

Anvendt regnskabspraksis

@vrige geeldsforpligtelser, som omfatter geeld til leverandarer, tilknyttede virksomheder samt anden geeld,
males til amortiseret kostpris, hvilket sadvanligvis svarer til nominel veerdi.
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Sgnderby Erhverv ApS

Resultatopgerelse 1. januar - 31. december 2023

Note 2023 2022

DKK DKK

Bruttofortjeneste 212.201 285.307
Finansielle indtasgter 1 5.693 4.374
Finansielle omkostninger 2 -96.040 -58.817
Resultat for skat 121.854 230.864
Skat af arets resultat 3 -26.278 -48.530
Arets resultat 95.576 182.334
Overfart resultat 95.576 182.334
95.576 182.334
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Senderby Erhverv ApS

Balance pr. 31. december 2023

Note 2023 2022
DKK DKK
Aktiver

Investeringsejendomme 4 2.300.000 2.300.000
Materielle anlagsaktiver 2.300.000 2.300.000
Anlagsaktiver i alt 2.300.000 2.300.000
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 7.929 10.372
Andre tilgodehavender 184.392 191.699
Tilgodehavender 192.321 202.071
Omsaetningsaktiver i alt 192.321 202.071
Aktiver i alt 2.492.321 2.502.071
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Soenderby Erhverv ApS

Balance pr. 31. december 2023

Note 2023 2022
DKK DKK
Passiver

Virksomhedskapital 200.000 200.000
Overfart resultat 603.175 507.598
Egenkapital 803.175 707.598
Hensasttelse til udskudt skat 90.384 87.516
Hensatte forpligtelser i alt 90.384 87.516
Gaeld til realkreditinstitutter 560.292 722.836
Langfristede geeldsforpligtelser 5 560.292 722.836
Kortfristet del af langfristede gaeldsforpligtelser 5 166.124 161.235
Banker 603.754 583.624
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 10.000 10.000
Geeld til selskabsdeltagere og ledelse 164.968 160.548
Selskabsskat 23.410 0
Anden gaeld 31.214 28.214
Deposita 39.000 40.500
Kortfristede galdsforpligtelser 1.038.470 984.121
Galdsforpligtelser i alt 1.598.762 1.706.957
Passiver i alt 2,492,321 2.502.071

Usikkerhed ved indregning og maling 6

Eventualforpligtelser 7

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser 8
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Senderby Erhverv ApS

Egenkapitalopgerelse

Virksomheds- Overfort
kapital resultat | alt
Egenkapital 1. januar 2023 200.000 507.599 707.599
Arets resultat 0 95.576 95.576
Egenkapital 31. december 2023 200.000 603.175 803.175
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Sgnderby Erhverv ApS

1 Finansielle indtaegter

Andre finansielle indtaegter

2  Finansielle omkostninger

Andre finansielle omkostninger

3  Skat af arets resultat

Arets aktuelle skat
Regulering af udskudt skat

4  Aktiver der males til dagsveerdi

Kostpris 1. januar 2023
Kostpris 31. december 2023

Veerdireguleringer 1. januar 2023

Noter

Vaerdireguleringer 31. december 2023

2023 2022
DKK DKK
5.693 4.374
5.693 4.374
96.040 58.817
96.040 58.817
23.410 0
2.868 48.530
26.278 48.530

Investerings-

ejendomme

5.872.418

5.872.418

-3.572.418

-3.572.418

Regnskabsmaessig vardi 31. december 2023

Forudsztninger ved opgerelse

af dagsveerdi af investeringsejendommene

2.300.000

Selskabets investeringsejendom bestar af en erhvervsejendom p& 3.475 m2 i Hedensted, heraf 240
m2 beboelse. Ejendommens erhvervsareal er i det vaesentligste opfart i trae. Investeringsejendom-
men males til dagsveerdi ved anvendelse af en afkastbaseret model og et individuelt fastsat

afkastkrav.

Leif Mikkelsen & Partnere A/S
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Senderby Erhverv ApS

Noter

4 Aktiver der males til dagsveerdi (fortsat)

Erhvervsejendommen er beliggende i Hedensted og der er fastsat et afkastkrav pa 10,8%.
Beregningen har taget udgangspunkt i falgende:

Den arlige leje andrager kr. 391.000.

Driftsomkostninger udger 38% af lejeindteegterne.

Vedligeholdelsesomkostninger udger kr. 11 pr. m2.

Administrationsomkostninger fastsasttes til kr. 10.000.

Folsomhed ved opgerelse af dagsvaerdi af investeringsejendommene

Ved veerdiansaettelsen af investeringsjendommen pr. 31. december 2023 er der anvendt et
individuelt fastsat afkastkrav pa 10,8%.

Andringer i sken over afkastkrav for investeringsejendomme vil pavirke den indregnede vaerdi af
investeringsejendomme i balancen samt veerdireguleringen i resultatopggrelsen.

/AEndringer i gennemsnitligt afkastkrav -1.0% Basis 1.0%
DKK DKK DKK
Afkastprocent 9,8 10,8 11,8
Dagsveerdi 2.544.000 2.300.000 2.113.000
AEndring i dagsveerdi 244.000 0 -187.000
5 Langfristet galdsforpligtelser
Geld

Geld 31. december Afdrag Restgaeld

1. januar 2023 2023 naeste ar efter 5 ar

Geeld til realkreditinstitutter 884.071 726.416 166.124 0

884.071 726.416 166.124 0
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Senderby Erhverv ApS

Noter

6 Usikkerhed ved indregning og maling

Dagsveerdien af investeringsejendomme fastsasttes pa grundlag af en afkastbaseret veerdian-
seettelsesmodel. Det vil sige med udgangspunkt i ejendommenes forventede driftsresultat og et
afkastkrav. Ledelsen fastlaegger hvert ar afkastkravet til de enkelte ejendomme bl.a. ud fra:

-udviklingen i markedsforholdene for den pagaeldende ejendomstype
-erfaringer med kb og salg samt belaning

-aendringer i den enkelte ejendoms forhold

-samlede omkostninger inkl. vedligeholdelse

Afkastkravet er fastlagt pa baggrund af de faktiske forhold pa balancedagen og kan henfares til type,
beliggenhed, tomgang (ogsa pa baggrund af istandsaettelser), lejersammensaetning mv. Der er
séledes ikke taget hensyn til investeringer og effekterne heraf.

Ved markedsvaerdivurderingen pr. 31. december 2023 er der anvendt et individuelt fastsat afkastkrav
pa 10,8 %. AEndringer i sken over afkastkrav for investeringsejendommen vil pavirke den indregnede
veerdi af investeringsejendommen i balancen samt vaerdireguleringen i resultatopgerelsen.

Saledes betyder en stigning pa f.eks. 1 % i afkastkrav, at ejendommens dagsvaerdi falder med t.kr.
187, mens et fald i afkastkravet pa f.eks. 1 % betyder, at ejendommens dagsvaerdi stiger med t.kr.
244,

7 Eventualforpligtelser

Kautions- og garantiforpligtelser
Udover de i arsregnskabet oplyste forpligtelser forefindes der kun almindelige forretningsmaessige
garantier.

8 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for gaeld i Nykredit, restgeeld t.kr. 726, er der givet pant i grunde og bygninger, hvis
regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2023 udger t.kr. 2.300.

Til sikkerhed for geeld til Spar Nord pa i alt t.kr. 604 er der givet ejerpant i stor t.kr. 400 i grunde og
bygninger, hvis regnskabsmasssige vaerdi udger t.kr. 2.300.
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