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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2023 for Sylbak K/S.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Arsregnskabet giver efter vores opfattelse et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 31. december 2023 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for 2023.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Aarhus C, den 20. marts 2024

Direktion

John Skovbjerg Hansen Jens Moller Boeriis
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Den uafhangige revisors revisionspategning

Til kommanditisterne i Sylbak K/S
Konklusion

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2023 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséret 1.
januar - 31. december 2023 i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.

Vi har revideret arsregnskabet for Sylbaek K/S for regnskabséret 1. januar - 31. december 2023, der omfatter
resultatopgorelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter, herunder anvendt regnskabspraksis
("regnskabet”).

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere beskrevet i
revisionspétegningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af regnskabet”. Vi er uathangige af selskabet i
overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer
for revisorers etiske adfzerd (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 opnéede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for regnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmelse
med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for
ngdvendig for at udarbejde et regnskab uden vasentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser
eller fejl.

Ved udarbejdelsen af regnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsatte driften; at
oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde regnskabet pa grundlag
af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at likvidere selskabet,
indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gare dette.

Revisors ansvar for revisionen af regnskabet

Vores mél er at opna hgj grad af sikkerhed for, om regnskabet som helhed er uden veesentlig fejlinformation,
uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspéategning med en konklusion. Hgj
grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der udferes i
overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er geldende i
Danmark, altid vil afdaekke vaesentlig fejlinformation, nar sddan findes. Fejlinformationer kan opstd som
folge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vasentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de
enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de gkonomiske beslutninger, som brugerne treffer pa grundlag af
regnskabet.

Som led i en revision, der udfares i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er geldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel
skepsis under revisionen. Herudover:

e Identificerer og vurderer vi risikoen for veaesentlig fejlinformation i regnskabet, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl, udformer og udfarer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici samt opnar
revisionsbevis, der er tilstreekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for ikke at
opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved vasentlig fejlinformation
forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvaergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser,
vildledning eller tilsidesettelse af intern kontrol.

e Opnar vi forstéelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en
konklusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

-
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Den uafhangige revisors revisionspategning

e Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de
regnskabsmassige skon og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

e Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af regnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat
drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnaede revisionsbevis er vasentlig usikkerhed
forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at fortsatte
driften. Hvis vi konkluderer, at der er en veesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspéategning gore
opmerksom pé oplysninger herom i regnskabet eller, hvis sddanne oplysninger ikke er tilstraekkelige,
modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er opnéet frem til
datoen for vores revisionspéategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfere, at selskabet
ikke leengere kan fortsatte driften.

e Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af regnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om regnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder pa en
sddan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmeessige
placering af revisionen samt betydelige revisionsmassige observationer, herunder eventuelle betydelige
mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Aarhus C, den 20. marts 2024

PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr.337712 31

Christian Roding
statsautoriseret revisor
mne33714
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Selskabsoplysninger

Kommanditselskabet

Direktion

Revisor

Komplementar
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Resultatopgerelse 1. januar - 31. december

Bruttofortjeneste for verdiregulering

Veardiregulering af investeringsaktiver
Bruttofortjeneste efter verdiregulering

Finansielle indtaegter

Finansielle omkostninger
Arets resultat

Resultatdisponering

Forslag til resultatdisponering
Betalt ekstraordinart udbytte
Overfort resultat

pwe

Note 2023 2022
DKK DKK
1.179.238 690.940
-274.000 23.672.650
905.238 24.363.590
6.428 711.354
3 -481.146 -3.472.215
430.520 21.602.729
2023 2022
DKK DKK
7.000.000 0
-6.569.480 21.602.729
430.520 21.602.729
5




Balance 31. december

Aktiver

Investeringsejendomme
Materielle anlagsaktiver

Anlaegsaktiver

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser
Andre tilgodehavender
Periodeafgraensningsposter
Tilgodehavender

Likvide beholdninger

Omszatningsaktiver

Aktiver

pwe

Note 2023 2022
DKK DKK
108.703.950 104.728.400
4 108.703.950 104.728.400
108.703.950 104.728.400
0 75.000
57.481 153.263
66.642 109.204
124.123 337.467
906.571 180.421
1.030.694 517.888
109.734.644 105.246.288




Balance 31. december

Passiver

Selskabskapital
Overfort resultat
Egenkapital

Kreditinstitutter
Modtagne forudbetalinger fra kunder
Langfristede galdsforpligtelser

Kreditinstitutter

Leverandgarer af varer og tjenesteydelser
Anden geld

Periodeafgransningsposter

Kortfristede gaeldsforpligtelser

Geldsforpligtelser

Passiver

Usikkerhed ved indregning og méling
Vaesentligste aktiviteter

Eventualposter og gvrige skonomiske forpligtelser

Anvendt regnskabspraksis

pwe

Note 2023 2022
DKK DKK

8.975.000 8.975.000

92.987.860 95.559.724

101.962.860 104.534.724

6.955.231 0

405.433 427.574

5 7.360.664 427.574

5 92.242 0

125.795 177.887

162.753 106.103

30.330 0

411.120 283.990

7.771.784 711.564

109.734.644 105.246.288
1
2
6
7
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Egenkapitalopgerelse

Egenkapital 1. januar

Betalt ekstraordineert udbytte
Tilskud fra moderselskabet
Arets resultat

Egenkapital 31. december

pwe

Selskabs- Overfort
kapital resultat Talt
DKK DKK DKK
8.975.000 95.559.724  104.534.724
0 -7.000.000 -7.000.000
0 3.997.616 3.997.616
0 430.520 430.520
8.975.000 92.987.860  101.962.860




Noter til arsregnskabet

1. Usikkerhed ved indregning og méling

Verdiansattelse af selskabets investeringsejendomme omfattes af usikkerhed, da der er sken forbundet
med opggrelse af dagsvaerdien herfor. Ledelsen har underbygget skennet ved at indhente en
meeglervurdering ultimo aret. Der henvises til note 4, hvor forudsatningerne for dagsvaerdien er
beskrevet.

2. Vasentligste aktiviteter

Selskabets vasentlige aktiviter er at udeve investeringsaktivitet inden for fast ejendom med henblik pa
at opné sével lgbende afkast via udlejning som kapitalgevinst ved videresalg. Selskabets ejendomme er
beliggende i Abyhagj.

2023 2022
DKK DKK
3. Finansielle omkostninger
Renteomkostninger tilknyttede virksomheder 47.616 3.463.386
Andre finansielle omkostninger 433.530 8.829
481.146 3.472.215
4. Aktiver der males til dagsvaerdi
Investerings-
ejendomme
DKK
Kostpris 1. januar 93.042.866
Tilgang i drets lgb 4.249.550
Kostpris 31. december 97.292.416
Veardireguleringer 1. januar 11.685.534
Arets vaerdireguleringer -274.000
Veardireguleringer 31. december 11.411.534
Regnskabsmessig vaerdi 31. december 108.703.950

Forudsatninger ved opgerelse af dagsvaerdi af investeringsejendommene

Investeringsejendomme males til dagsveerdi. Dagsveerdien er opgjort ved anvendelse af anerkendte
vardiansattelsesteknikker. Ejendommene er vaerdiansat pa baggrund af pris pr. byggeretsmeter.
Dagsveaerdien pr. byggeretsmeter er pr. 31. december 2023 vurderet af en uathangig meegler.
Ejendommene er beliggende i Abyhej ved Aarhus.

Visse investeringsejendomme er veerdiansat til kebspriser i henholdsvis 2022 og 2023, da det er ifolge
ledelsen er udtryk for dagsvardien, der pr. 31. december 2023 udger DKK 13.031.300.

-
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Noter til arsregnskabet

Dagsvardien for gvrige investeringsejendommene er vurderet af en uathengig maegler, herunder pa
baggrund af felgende forudsaetninger:

2023 2022

DKK DKK
Dagsveerdien af investeringsejendommene udger 108.703.950 104.728.400
Veardiregulering, resultatopgorelse -274.000 23.672.650
Byggeretsmeter, bolig 22.327 22.327
Byggeretsmeter, erhverv 9.569 9.569
Pris pr. byggeretsmeter, bolig 3.715 3.715
Pris pr. byggeretsmeter, erhverv 1.330 1.330

Felsomhed ved opgerelse af dagsveerdi af investeringsejendommene

Hvis prisen pr. byggeretsmeter e&ndrer sig med DKK +/- 100 pr. byggeretsmeter vil det medfere en
endring i dagsveerdien pa DKK +/- 3.200.000.

2023 2022
DKK DKK

5. Langfristede geldsforpligtelser

Afdrag, der forfalder inden for 1 ar, er opfert under kortfristede gaeldsforpligtelser. @vrige forpligtelser
er indregnet under langfristede galdsforpligtelser.

Galdsforpligtelserne forfalder efter nedenstédende orden:

Kreditinstitutter

Efter 5 ar 6.529.810 0

Mellem 1 og 5 ar 425.421 0

Langfristet del 6.955.231 0

Inden for 1 ar 92.242 0
7.047.473 0

pwc 10



Noter til arsregnskabet

5. Langfristede geldsforpligtelser

Modtagne forudbetalinger fra kunder
Efter 5 ar

Mellem 1 og 5 ar

Langfristet del

Inden for 1 ar

6. Eventualposter og ovrige skonomiske forpligtelser

Pant og sikkerhedsstillelse
Folgende aktiver er stillet til sikkerhed for bankforbindelser:

Ejerpantebreve pa i alt TDKK 7.200, der giver pant i
investeringsejendomme til en samlet regnskabsmeessig verdi af:

pwe

2023 2022

DKK DKK
0 0
405.433 427.574
405.433 427.574
0 0
405.433 427.574

2023 2022

DKK DKK
9.055.750 0
11



Noter til arsregnskabet

7. Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Sylbaek K/S for 2023 er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens
bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler i klasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er uaendret i forhold til sidste ar.

Arsregnskabet for 2023 er aflagt i DKK.

Generelt om indregning og méling

Indteegter indregnes i resultatopgerelsen i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes vaerdireguleringer
af finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsvaerdi eller amortiseret kostpris. Endvidere indregnes i
resultatopgerelsen alle omkostninger, der er atholdt for at opna arets indtjening, herunder afskrivninger,
nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefarsler som folge af eendrede regnskabsmeessige skon af
belab, der tidligere har varet indregnet i resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde selskabet, og
aktivets vaerdi kan males pélideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fraga
selskabet, og forpligtelsens vardi kan méales palideligt.

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

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

Resultatopgerelse

Nettoomsatning

Huslejeindtaegter indregnes linezrt i lejeperioden.

Direkte omkostninger

Direkte omkostninger indeholder primeert arets omkostninger vedrgrende investeringsejendomme.
Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger indeholder omkostninger til administration mv.

Bruttoresultat

Bruttofortjeneste opgares med henvisning til arsregnskabslovens § 32 som et sammendrag af
nettoomsaetning, direkte omkostninger og andre eksterne omkostninger.

Finansielle poster

Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrarer
regnskabsaret.

Balance

Materielle anlagsaktiver

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

-
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Noter til arsregnskabet

Investeringsejendomme males ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. kebsomkost-
ninger. Kostprisen for egne opfarte investeringsejendomme omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger
direkte tilknyttet anskaffelsen, herunder kabsomkostninger og indirekte omkostninger til lonforbrug,
materialer, komponenter og underleverandgrer indtil det tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i
brug.

Renteomkostninger pa 1an optaget direkte til finansiering af opforelsen af ejendomme indregnes i kostprisen
i opfarelsesperioden.

Efter forste indregning méles investeringsejendomme til kostpris fratrukket arets af- og nedskrivninger.

Dagsveerdien for investeringsejendomme pr. 31. december 2023 er opgjort pa baggrund af den skennede
dagsveerdi pa baggrund af beliggenhed, forventning til omradet mv.

Dagsveerdien er udtryk for den pris ejendommen kan handles til mellem velinformerede og villige parter pa
uatheengige vilkar pa balancedagen. Fastlaeggelse af dagsveerdi medferer vaesentlige regnskabsmeessige skon.

Dagsvardien for visse investeringsejendomme er pr. 31. december 2023 vurderet af det uathangige
valuarfirma Nordicals A/S.

Dagsvardien for visse investeringsejendomme er pr. 31. december 2023 opgjort pa baggrund af kebsprisen,
som ifglge ledelsen er det bedste udtryk for dagsverdien.

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

De anvendte skon er baseret pa oplysninger samt forudsetninger, som ledelsen vurderer forsvarlige, men
som i sagens natur er usikre og uforudsigelige. De faktiske begivenheder eller omstendigheder vil
sandsynligvis afvige fra de i beregningerne forudsatte, idet forudsatte begivenheder ofte ikke indtreeder som
forventet. Disse afvigelser kan veere vaesentlige. Der er i noterne givet oplysninger om de anvendte
forudsatninger.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males i balancen til amortiseret kostpris eller en lavere nettorealisationsveerdi, hvilket
normalt udger nominel veerdi med fradrag af nedskrivning til imedegaelse af tab.

Periodeafgransningsposter

Periodeafgraensningsposter indregnet som aktiver omfatter atholdte forudbetalte omkostninger vedrgrende
forsikringspraemier.

Finansielle galdsforpligtelser

Lan, som lan hos kreditinstitutter, indregnes ved laneoptagelsen til det modtagne provenu med fradrag af
atholdte transaktionsomkostninger. I efterfolgende perioder méles lanene til amortiseret kostpris, saledes at
forskellen mellem provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopgerelsen som en renteomkostning
over laneperioden.

Prioritetsgaeld er séledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantldn svarer til 1anets restgald. For
obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgeeld beregnet som lanets underliggende kontantverdi pa
lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning af lanets kursregulering pé
optagelsestidspunktet.

Ovrige geeldsforpligtelser méles til amortiseret kostpris, der i al veesentlighed svarer til nominel veerdi.
Periodeafgransningsposter

Periodeafgraensningsposter opfort som forpligtelser udgeres af modtagne betalinger vedrgrende indteegter i
de efterfolgende regnskabsar.

-
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