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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabséret 1. januar - 31. december
2022 for Sylbzk 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 2022 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for 2022.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold, beretnin-
gen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Aarhus, den 26. april 2023

Direktion

John Skovbjerg Hansen Jens Mgller Boeriis
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Den uafhangige revisors revisionspategning

Til kommanditisterne i Sylbaek K/S

Konklusion

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finan-
sielle stilling pr. 31. december 2022 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar -
31. december 2022 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Vi har revideret arsregnskabet for Sylbaek K/S for regnskabséaret 1. januar - 31. december 2022, der omfat-
ter resultatopggrelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter, herunder anvendt regnskabspraksis (“regn-
skabet”).

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderlige-
re krav, der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naeermere beskrevet i re-
visionspétegningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af regnskabet”. Vi er uafhangige af selskabet i
overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants” internationale retningslin-
jer for revisorers etiske adfeerd (IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der er geldende i Danmark, lige-
som vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code. Det er vores op-
fattelse, at det opnéede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om regnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for konklu-
sion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vores revision af regnskabet er det vores ansvar at leese ledelsesberetningen og i den forbin-
delse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med regnskabet eller vores viden opnéet
ved revisionen eller pd anden méade synes at indeholde vasentlig fejlinformation.

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

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med
arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet va-
sentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Ledelsens ansvar for regnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmel-
se med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for
nedvendig for at udarbejde et regnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigel-
ser eller fejl.
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Den uafhangige revisors revisionspategning

Ved udarbejdelsen af regnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortseette driften;
at oplyse om forhold vedregrende 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 mal er at opné hgj grad af sikkerhed for, om regnskabet som helhed er uden vesentlig fejlinforma-
tion, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspédtegning 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 afdeekke vesentlig fejlinformation, nar sddan findes. Fejlinformationer kan opsta som
folge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de
enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de skonomiske beslutninger, som brugerne treffer pa grundlag af
regnskabet.

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

o Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i regnskabet, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici samt opnar
revisionsbevis, der er tilstrakkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for
ikke at opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved vasentlig fejlinfor-
mation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvargelser, dokumentfalsk, bevidste ude-
ladelser, vildledning eller tilsideszttelse af intern kontrol.

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

e Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de regn-
skabsmassige 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 opnéede revisionsbevis er vasentlig usikkerhed for-
bundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at fortsette
driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vasentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning gere
opmerksom péa oplysninger herom i regnskabet eller, hvis sidanne oplysninger ikke er tilstrackkelige,
modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er opnaet frem til
datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfere, at
selskabet ikke laengere kan fortseette driften.
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Den uafhangige revisors revisionspategning

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

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmaessige place-
ring af revisionen samt betydelige revisionsmeessige observationer, herunder eventuelle betydelige mangler
iintern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Aarhus, den 26. april 2023
PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 337712 31

Christian Roding Anders Skatt
statsautoriseret revisor statsautoriseret revisor
mne33714 mne42822

-
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Selskabsoplysninger

Selskabet Sylbaek K/S
Mariane Thomsens Gade 1C, 3. 5.
8000 Aarhus C

CVR-nr.: 32 78 16 32
Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december
Hjemstedskommune: Aarhus

Komplementar Komplementarselskabet Simod ApS

Direktion John Skovbjerg Hansen
Jens Moller Boeriis

Revision PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Jens Chr. Skous vej 1
8000 Aarhus C
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Ledelsesberetning

Vaesentligste aktiviteter

Selskabets vasentlige aktiviter er at udgve investeringsaktivitet inden for fast ejendom med henblik pa at
opné savel lgbende afkast via udlejning som kapitalgevinst ved videresalg. Selskabets ejendomme er
beliggende i Abyhg;j.

Udvikling i dret

Selskabets resultatopgerelse for 2022 udviser et overskud pa DKK 21.602.729, heraf verdireguleringer pa
DKK 23.672.650, og selskabets balance pr. 31. december 2022 udviser en egenkapital pd DKK 104.534.724.

Usikkerhed ved indregning og maling

Selskabets investeringsejendomme males til dagsveerdi baseret pé en arlig vurdering af dagsvaerdien pé de
byggeretter, som er tilknyttet selskabets grundarealer.

Der henvises til note 1.

Begivenheder efter balancedagen

Der er ikke efter balancedagen indtruffet forhold, som har vaesentlig indflydelse pa bedemmelsen af rs-
rapporten.
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Resultatopgorelse 1. januar - 31. december

Note 2022 2021
DKK DKK
Nettoomsaetning 1.628.393 1.036.793
Omkostninger vedrgrende investeringsejendomme -755.313 -782.980
Andre eksterne omkostninger -182.140 -174.726
Bruttoresultat for vardireguleringer 690.940 79.087
Veerdiregulering af investeringsaktiver 23.672.650 14.402.000
Bruttoresultat efter vardireguleringer 24.363.590 14.481.087
Finansielle indteegter 711.354 526.958
Finansielle omkostninger 2 -3.472.215 -3.550.093
Arets resultat 21.602.729 11.457.952
Resultatdisponering
Forslag til resultatdisponering
Reserve for nettoopskrivning efter den indre veerdis metode 0 -1.046.481
Overfort resultat 21.602.729 12.504.433
21.602.729 11.457.952
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Balance 31. december

Aktiver

Note 2022 2021

DKK DKK

Investeringsejendomme 104.728.400 72.000.000
Materielle anlaegsaktiver 3 104.728.400 72.000.000
Anlagsaktiver 104.728.400 72.000.000
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 75.000 0
Andre tilgodehavender 153.263 21.667.108
Periodeafgreensningsposter 109.204 50.113
Tilgodehavender 337.467 21.717.221
Likvide beholdninger 180.421 303.653
Omseatningsaktiver 517.888 22.020.874
Aktiver 105.246.288 94.020.874
58
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Balance 31. december

Passiver

Note 2022 2021

DKK DKK

Kommanditselskabskapital 8.975.000 8.975.000
Overfort resultat 95.559.724 9.464.654
Egenkapital 104.534.724 18.439.654
Deposita og forudbetalt leje 427.574 306.510
Langfristede gaeldsforpligtelser 4 427.574 306.510
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 177.887 120.649
Geeld til tilknyttede virksomheder 0 75.095.955
Anden geeld 106.103 58.106
Kortfristede gaeldsforpligtelser 283.990 75.274.710
Galdsforpligtelser 711.564 75.581.220
Passiver 105.246.288 94.020.874
Usikkerhed ved indregning og maling
Eventualposter og gvrige gkonomiske forpligtelser 5
Anvendt regnskabspraksis 6
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Egenkapitalopgorelse

Egenkapital 1. januar
Tilskud fra moderselskabet
Arets resultat

Egenkapital 31. december

Kommanditsel- Overfort
skabskapital resultat | alt
DKK DKK DKK
8.975.000 9.464.654 18.439.654
0 64.492.341 64.492.341
0 21.602.729 21.602.729
8.975.000 95.559.724 104.534.724
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Noter til arsregnskabet
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Usikkerhed ved indregning og maling

Veerdianseettelse af selskabets investeringsejendomme er forbundet med usikkerhed, da der er skgn forbundet

hermed. Ledelsen har for at underbygge deres skgn indhentet en meeglervurdering ultimo 2022. Der henvises il

note 3, hvor forudsaetningerne for dagsveerdien er beskrevet.

2022 2021

DKK DKK
Finansielle omkostninger
Renteomkostninger tilknyttede virksomheder 3.463.386 3.523.763
Andre finansielle omkostninger 8.829 26.330

3.472.215 3.550.093
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Noter til arsregnskabet

3 Aktiver der males til dagsvaerdi

pwe

Kostpris 1. januar
Tilgang i arets lgb

Kostpris 31. december

Veerdireguleringer 1. januar
Arets vaerdireguleringer

Veerdireguleringer 31. december

Regnskabsmaessig vaerdi 31. december

Forudsatninger ved opgerelse af dagsvaerdi af investeringsejendommene

Investerings-

ejendomme

DKK

83.987.116
9.055.750

93.042.866

-11.987.116
23.672.650

11.685.534

104.728.400

Visse investeringsejendomme er vaerdiansat pa baggrund af en pris pr. byggeretsmeter. Selskabet har pr. 31.
december 2022 veerdiansat byggeretter til bolig til DKK 3.715 pr. byggeretsmeter og byggeretter til erhverv til
DKK 1.330 pr. byggeretsmeter. Den samlede dagsveerdi pr. 31. december 2022 udger DKK 95.672.650.

Dagsveaerdien pr. byggeretsmeter er pr. 31. december 2022 vurderet af en uafheengig meegler.

Visse investeringsejendomme er vaerdiansat til kgbsprisen i 2022, da det er ifglge ledelsen er udtryk for

dagsveerdien, der pr. 31. december 2022 udger DKK 9.055.750.
Ejendommen er beliggende i Abyhgj ved Aarhus.

Folsomhed ved opgerelse af dagsvardi af investeringsejendommene

Hvis prisen pr. byggeretsmeter sendrer sig med DKK +/- 100 pr. byggeretsmeter vil det medfgre en aendring i

dagsveerdien pa DKK +/- 3.200.000.
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Noter til arsregnskabet

4
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Langfristede gzeldsforpligtelser

Afdrag, der forfalder inden for 1 ar, er opfert under kortfristede geeldsforpligtelser. @vrige forpligtelser er

indregnet under langfristede gaeldsforpligtelser.

Geeldsforpligtelserne forfalder efter nedenstaende orden:

Deposita og forudbetalt leje
Mellem 1 og 5 ar

Langfristet del
Inden for 1 ar

Eventualposter og gvrige skonomiske forpligtelser

Eventualforpligtelser

Selskabet har ingen eventualforpligtelser pr. 31. december 2022.

2022 2021
DKK DKK
427.574 306.510
427.574 306.510
0 0
427.574 306.510
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Noter til arsregnskabet

6 Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Sylbaek K/S for 2022 er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestem-
melser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler i klasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er uendret i forhold til sidste &r.
Arsregnskab for 2022 er aflagt i DKK.

Generelt om indregning og maling

Indteegter indregnes i resultatopgerelsen i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes vardiregule-
ringer af finansielle aktiver og forpligtelser, der méles til dagsveerdi eller amortiseret kostpris. Endvidere
indregnes i resultatopgerelsen alle omkostninger, der er atholdt for at opna &rets indtjening, herunder af-
skrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageforsler som falge af eendrede regnskabs-
maessige skan af belgb, der tidligere har vaeret indregnet i resultatopgerelsen.

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

Forpligtelser indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fraga
selskabet, og forpligtelsens vaerdi kan méles palideligt.

Ved forste indregning maéles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfalgende méles aktiver og forpligtelser
som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

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

Resultatopgoarelsen

Nettoomsatning

Huslejeindtaegter indregnes linezert i lejeperioden.

Nettoomsztningen males til det modtagne vederlag og indregnes eksklusive moms og med fradrag af
rabatter i forbindelse med salget.

Omkostninger vedregrende investeringsejendomme

Omkostninger vedrgrende investeringsejendomme indeholder primaert arets driftsomkostninger.
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Noter til arsregnskabet

6 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger indeholder omkostninger til administration mv.

Finansielle poster

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belab, der vedrerer regn-
skabsaret.

Balancen

Investeringsejendomme

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

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

Efter forste indregning méles investeringsejendomme til dagsveerdi. Vaerdireguleringen af investeringsejen-
domme indregnes i resultatopgerelsen.

Dagsvaerdien af investeringsejendomme er pr. 31. december 2022 vurderet af det uathangige valuarfirma
Nordicals A/S.

Dagsvaerdien er udtryk for den pris ejendommen kan handles til mellem velinformerede og villige parter pa
uatheengige vilkar pa balancedagen. Fastlaeggelse af dagsveerdi medforer vaesentlige regnskabsmaessige
skan.

Dagsvaerdien for visse investeringsejendomme pr. 31. december 2022 er opgjort pa baggrund af den
skennede dagsvaerdi pa baggrund af beliggenhed, forventning til omradet mv.

Dagsvaerdien for visse investeringsejendomme pr. 31. december 2022 er opgjort pa baggrund af
kabsprisen, som ifalge ledelsen er det bedste udtryk for dagsveardien.

De anvendte skon er baseret pd oplysninger samt forudsatninger, som ledelsen vurderer forsvarlige, men
som i sagens natur er usikre og uforudsigelige. De faktiske begivenheder eller omstandigheder vil sandsyn-
ligvis afvige fra de i beregningerne forudsatte, idet forudsatte begivenheder ofte ikke indtraeder som forven-
tet. Disse afvigelser kan vare veaesentlige. Der er i noterne givet oplysninger om de anvendte forudseet-
ninger.
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Noter til arsregnskabet

6 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Tilgodehavender

Tilgodehavender males i balancen til amortiseret kostpris eller en lavere nettorealisationsvaerdi, hvilket nor-
malt udger nominel veerdi med fradrag af nedskrivning til imadegaelse af tab.

Periodeafgransningsposter

Periodeafgrensningsposter indregnet som aktiver omfatter atholdte forudbetalte omkostninger ved-
rerende forsikringspramier.

Finansielle gzeldsforpligtelser

Geldsforpligtelser méles til amortiseret kostpris, der i al vaesentlighed svarer til nominel veerdi.
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