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Ledelsespåtegning

Direktionen har dags dato aflagt årsrapporten for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2022 for

Matr.nr. 163a ApS.

Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Jeg anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmæssig, og efter min opfattelse giver årsregnskabet

et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2022 samt af

re-sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2022.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, som be-

retningen omhandler.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Ringkøbing, den 28. marts 2023

Direktion

Henrik De Linde
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Den uafhængige revisors erklæring om udvidet gennemgang

Til anpartshaverne i Matr.nr. 163a ApS

Konklusion

Vi har udført udvidet gennemgang af årsregnskabet for Matr.nr. 163a ApS for regnskabsåret 1. januar -

31. december 2022, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance, egenkapitalop-

gørelse og noter. Årsregnskabet udarbejdes efter årsregnskabsloven.

Baseret på det udførte arbejde er det vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af

selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2022 samt af resultatet af selskabets

aktiviteter for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2022 i overensstemmelse med årsregnskabslo-

ven.

Grundlag for konklusion

Vi har udført vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklæringsstan-

dard for små virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af årsregnska-

ber, der udarbejdes efter årsregnskabsloven. Vores ansvar ifølge disse standarder og krav er nærmere

beskrevet i afsnittet ”Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af årsregnskabet”. Vi er uafhængi-

ge af selskabet i overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants'

internationale retningslinjer for revisorers etiske adfærd (IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der

er gældende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores øvrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og

IESBA Code. Det er vores opfattelse, at det opnåede bevis er tilstrækkeligt og egnet som grundlag for

vores konklusion.

Ledelsens ansvar for årsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et årsregnskab, der giver et retvisende billede i overens-

stemmelse med årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledel-

sen anser nødvendig for at udarbejde et årsregnskab uden væsentlig fejlinformation, uanset om denne

skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af årsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsætte

driften; at oplyse om forhold vedrørende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde års-

regnskabet på grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hen-

sigt at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gøre dette.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af årsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om årsregnskabet. Dette kræver, at vi planlægger og udfører

handlinger med henblik på at opnå begrænset sikkerhed for vores konklusion om årsregnskabet og der-

udover udfører specifikt krævede supplerende handlinger med henblik på at opnå yderligere sikkerhed

for vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primært består af forespørgsler til ledelsen og, hvor

det er hensigtsmæssigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt krævede suppleren-

de handlinger samt vurdering af det opnåede bevis.
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Den uafhængige revisors erklæring om udvidet gennemgang

Omfanget af handlinger, der udføres ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi

udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om årsregnskabet.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om årsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for

konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vores udvidede gennemgang af årsregnskabet er det vores ansvar at læse ledelsesberet-

ningen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er væsentligt inkonsistent med årsregn-

skabet eller vores viden opnået ved den udvidede gennemgang eller på anden måde synes at indeholde

væsentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder krævede oplysninger i hen-

hold til årsregnskabsloven.

Baseret på det udførte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse

med årsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabslovens krav. Vi har ikke fun-

det væsentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Aarhus, den 28. marts 2023

Redmark
Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 29 44 27 89

Preben Pedersen
statsautoriseret revisor
mne32221
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Selskabsoplysninger

Selskabet Matr.nr. 163a ApS

Nørreport 9

6950 Ringkøbing

CVR-nr.: 33 96 89 73

Regnskabsår: 1. januar - 31. december

Direktion Henrik De Linde

Revision Redmark

Godkendt Revisionspartnerselskab

Sommervej 31C

8210 Aarhus V
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Ledelsesberetning

Selskabets væsentligste aktiviteter

Selskabets væsentligste aktiviteter er ejendomsudvikling og dermed beslægtet virksomhed efter

direktionens skøn.

Udvikling i aktiviteter og økonomiske forhold

Det ordinære resultat efter skat udgør -224 t.kr. mod 2 t.kr. sidste år. Ledelsen anser årets resultat for

utilfredsstillende, men forventet grundet høje energipriser i regnskabsåret.

Begivenheder efter regnskabsårets udløb

Der er ikke efter regnskabsårets afslutning indtruffet begivenheder af væsentlig betydning for

selskabets finansielle stilling.

Matr.nr. 163a ApS · Årsrapport for 2022 5



Resultatopgørelse 1. januar - 31. december

Note 2022 2021

Bruttofortjeneste 118.603 335.334

Værdiregulering af investeringsejendomme -103.398 0

1 Personaleomkostninger -164.798 -212.013

Driftsresultat -149.593 123.321

2 Øvrige finansielle omkostninger -138.204 -120.131

Resultat før skat -287.797 3.190

Skat af årets resultat 63.425 -898

Årets resultat -224.372 2.292

Forslag til resultatdisponering:

Overføres til overført resultat 0 2.292

Disponeret fra overført resultat -224.372 0

Disponeret i alt -224.372 2.292
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Balance 31. december

Aktiver

Note 2022 2021

Anlægsaktiver

3 Investeringsejendomme 4.100.000 4.203.398

Materielle anlægsaktiver i alt 4.100.000 4.203.398

Anlægsaktiver i alt 4.100.000 4.203.398

Omsætningsaktiver

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 0 4.750

Tilgodehavende skat hos tilknyttede virksomheder 39.600 0

Periodeafgrænsningsposter 60.171 29.665

Tilgodehavender i alt 99.771 34.415

Omsætningsaktiver i alt 99.771 34.415

Aktiver i alt 4.199.771 4.237.813
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Balance 31. december

Passiver

Note 2022 2021

Egenkapital

Virksomhedskapital 200.000 200.000

Overført resultat 189.583 413.955

Egenkapital i alt 389.583 613.955

Hensatte forpligtelser

Hensættelser til udskudt skat 41.175 65.000

Hensatte forpligtelser i alt 41.175 65.000

Gældsforpligtelser

Gæld til pengeinstitutter 2.630.782 2.694.662

Anden gæld 40.333 105.790

4 Langfristede gældsforpligtelser i alt 2.671.115 2.800.452

4 Kortfristet del af langfristet gæld 131.092 128.759

Gæld til pengeinstitutter 182.224 34.738

Leverandører af varer og tjenesteydelser 13.719 13.719

Gæld til tilknyttede virksomheder 557.350 330.317

Gæld til selskabsdeltagere og ledelse 143.995 146.903

Selskabsskat 0 898

Anden gæld 69.518 103.072

Kortfristede gældsforpligtelser i alt 1.097.898 758.406

Gældsforpligtelser i alt 3.769.013 3.558.858

Passiver i alt 4.199.771 4.237.813

5 Oplysninger om dagsværdi

6 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

7 Eventualposter
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Egenkapitalopgørelse                     

Virksomhedska-
pital Overført resultat I alt

Egenkapital 1. januar 2021 200.000 1.663 201.663

Årets overførte overskud eller underskud 0 2.292 2.292

Andre reg. af indre værdi 0 410.000 410.000

Egenkapital 1. januar 2022 200.000 413.955 613.955

Årets overførte overskud eller underskud 0 -224.372 -224.372

200.000 189.583 389.583
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Noter

2022 2021

1. Personaleomkostninger

Lønninger og gager 157.030 204.959

Andre omkostninger til social sikring 5.052 4.725

Personaleomkostninger i øvrigt 2.716 2.329

164.798 212.013

Gennemsnitligt antal beskæftigede medarbejdere 1 1

2. Øvrige finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger, tilknyttede virksomheder 16.316 20.279

Andre finansielle omkostninger 121.888 99.852

138.204 120.131

3. Investeringsejendomme

Kostpris 1. januar 2022 3.899.814 3.846.416

Tilgang i årets løb 0 53.398

Kostpris 31. december 2022 3.899.814 3.899.814

Regulering til dagsværdi 1. januar 2022 303.584 303.584

Årets regulering til dagsværdi -103.398 0

Regulering til dagsværdi 31. december 2022 200.186 303.584

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2022 4.100.000 4.203.398

Matr.nr. 163a ApS · Årsrapport for 2022 10



Noter

3. Investeringsejendomme (fortsat)

Investeringsejendomme består af en udlejningsejendom i Ringkøbing. Investeringsejendommen

blev anskaffet i 2019. Ejendommen består af i alt 37 lejemål.

Investeringsejendommens dagsværdi vurderes ved hjælp af afkastbaserede værdi-

ansættelsesmodeller, hvor værdien opgøres på baggrund af investeringsejendommens driftsafkast

og et individuelt fastsat afkastningskrav.

Ved beregningen er anvendt et afkastkrav på 8,5% og et forventet driftsafkast på 350 tkr.

Afkastkravet er fastlagt under hensyntagen til de gældende forhold på ejendomsmarkedet på

balancedagen, ejendomstypen, ejendommens beliggenhed mv. Ejendommen har haft en

gennemsnitlig udlejning på 54% i regnskabsåret.

En stigning i det anvendte afkastkrav på 0,5 procentpoint vil medføre en reduktion af

ejendommens værdi på 229 tkr. og et fald i det anvendte afkastkrav på 0,5 procentpoint vil

medføre en forøgelse af ejendommens værdi på 258 tkr.

4. Gældsforpligtelser

Gæld i alt
31/12 2022

Kortfristet
del af lang-
fristet gæld

Langfristet
gæld

31/12 2022
Restgæld
efter 5 år

Gæld til pengeinstitutter 2.696.417 65.635 2.630.782 2.331.908

Anden gæld 105.790 65.457 40.333 0

2.802.207 131.092 2.671.115 2.331.908

5. Oplysninger om dagsværdi

Boligejendom-
me

Dagsværdi 31. december 2022 4.100.000

Årets ændringer af dagsværdi indregnet i resultatopgørelsen -103.398

6. Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gæld til Pengeinstitutter, 2.696 t.kr., er der givet pant i grunde og bygninger, hvis

regnskabsmæssige værdi pr. 31. december 2022 udgør 4.100 t.kr.

Der er stillet pantebrev på nominel 300 tkr. med pant i investeringsejendomme, hvis

regnskabsmæssige værdi pr. 31. december 2022 udgør 4.100 t.kr.
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Noter

6. Pantsætninger og sikkerhedsstillelser (fortsat)

7. Eventualposter

Sambeskatning

Selskabet indgår i den nationale sambeskatning med de Linde ApS, CVR-nr. 33752636, som er ad-

ministrationsselskab og hæfter ubegrænset og solidarisk med de øvrige sambeskattede selskaber

for den samlede selskabsskat.

Skyldig skat af koncernens sambeskattede indkomst fremgår af årsrapporten for De linde ApS,

der er administrationsselskab for sambeskatningen.
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Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for Matr.nr. 163a ApS er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens bestemmel

ser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at følge enkelte regler for klasse C-

virksomheder.

Årsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste år og aflægges i danske kroner.

Resultatopgørelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder huslejeindtægter, andre driftsindtægter samt eksterne omkostninger.

Huslejeindtægter indeholder indtægter ved udlejning af ejendomme.

Andre driftsindtægter indeholder regnskabsposter af sekundær karakter i forhold til virksomhedens ho-

vedaktiviteter, herunder fortjeneste ved salg af materielle anlægsaktiver.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration samt omkostninger vedrørende

drift af ejendomme, reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkost-

ninger.

Værdiregulering af investeringsejendomme

Værdiregulering af investeringsejendomme indeholder værdireguleringer af ejendomme til dagsværdi

samt gevinst/tab ved afhændelse af ejendomme.

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter løn og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre omkost-

ninger til social sikring mv. til selskabets medarbejdere.

Finansielle indtægter og omkostninger

Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regn-

skabsåret. Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger.

Skat af årets resultat

Årets skat, der består af årets aktuelle selskabsskat og ændring i udskudt skat, indregnes i resultatopgø-

relsen med den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan

henføres til posteringer direkte i egenkapitalen. 

Modervirksomheden og de danske tilknyttede virksomheder er omfattet af de danske regler om tvun-

gen sambeskatning af koncernens danske virksomheder.
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Anvendt regnskabspraksis

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambe-

skattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil modtager virk-

somheder med skattemæssigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet an-

vende dette underskud (fuld fordeling).

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme måles ved første indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes købspris

og eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme måles efterfølgende ejendom for ejendom til en skønnet dagsværdi. Ejendom-

mene værdiansættes ud fra en afkastbaseret model, hvor forventede fremtidige pengestrømme for det

kommende år sammen med et afkastkrav er fastsat af en ekstern valuar danner grundlag for ejendom-

menes dagsværdi. Den anvendte værdiansættelsesmodel er uændret i forhold til sidste regnskabsår.

Omkostninger, der tilfører en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaf-

felsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillægges kostprisen som

en forbedring. Omkostninger, der ikke tilfører en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber,

indregnes i resultatopgørelsen under ”omkostninger vedrørende investeringsejendomme”.

Værdireguleringer indregnes i resultatopgørelsen under posten ”værdireguleringer af ejendomme”.

Nedskrivning på anlægsaktiver

Den regnskabsmæssige værdi af såvel immaterielle som materielle anlægsaktiver vurderes årligt for in-

dikationer på værdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer på værdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv hen-

holdsvis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsværdien, såfremt denne er lave-

re end den regnskabsmæssige værdi.

Genindvindingsværdien er den højeste værdi af kapitalværdi og salgsværdi fratrukket forventede om-

kostninger ved et salg. Kapitalværdien opgøres som nutidsværdien af de forventede nettopengestrøm-

me fra anvendelsen af aktivet eller aktivgruppen og forventede nettopengestrømme ved salg af aktivet

eller aktivgruppen efter endt brugstid.

Tidligere indregnede nedskrivninger tilbageføres, når betingelsen for nedskrivningen ikke længere be

står. Nedskrivninger på goodwill tilbageføres ikke.

Tilgodehavender

Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi. Der ned-

skrives til nettorealisationsværdien med henblik på at imødegå forventede tab.
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Anvendt regnskabspraksis

Periodeafgrænsningsposter

Periodeafgrænsningsposter, som er indregnet under aktiver, omfatter afholdte omkostninger vedrøren

de efterfølgende regnskabsår.

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af

årets skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere års skattepligtige indkomster og for betalte

acon-toskatter.

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 vedrørende skattemæssige underskud. De sambeskattede selskaber indgår i acontoskat-

teordningen.

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som ”Tilgodehavende selskabs-

skat” eller ”Skyldig selskabsskat”.

Efter sambeskatningsreglerne hæfter Matr.nr. 163a ApS solidarisk og ubegrænset over for skattemyn

dighederne for selskabsskatter og kildeskatter på renter, royalties og udbytter opstået inden for sambe

skat-ningskredsen.

Udskudt skat måles af midlertidige forskelle mellem regnskabsmæssig og skattemæssig værdi af aktiver

og forpligtelser opgjort på grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af for-

pligtelsen. Udskudt skat måles til nettorealisationsværdi.

Udskudt skat måles på grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil

være gældende, når den udskudte skat forventes udløst som aktuel skat. Ændring i udskudt skat som

følge af ændringer i skattesatser indregnes i resultatopgørelsen bortset fra poster, der føres direkte på

egenkapitalen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteværdien af fremførselsberettiget skattemæssigt underskud,

måles til den værdi, 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 udskudte nettoskatteaktiver måles til nettorealisationsværdi.

Gældsforpligtelser

Finansielle gældsforpligtelser indregnes ved lånoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af af-

holdte transaktionsomkostninger. I efterfølgende perioder indregnes de finansielle forpligtelser til

amortiseret kostpris svarende til den kapitaliserede værdi ved anvendelse af den effektive rente, såle-

des at forskellen mellem provenuet og den nominelle værdi indregnes i resultatopgørelsen over lånepe-

rioden.

Øvrige gældsforpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.
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