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Ledelsespategning
Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 2019 for S-
Invest ApS.
Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver
og den finansielle stilling pr. 31. december 2019 samt af resultatet.

Direktionen anser, at betingelserne for at undlade revision, fortsat er opfyldt.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Helsinge, den 1. september 2020

Direktion:

Thomas Sindal Bech
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Revisors erkleering om opstilling af arsregnskab

Til den daglige ledelse i S-Invest ApS

Vi har opstillet arsregnskabet for S-Invest ApS for regnskabsaret 2019 pa grundlag af selskabets
bogfgring og gvrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance og noter.

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

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere Dem med at udarbejde og prasentere
arsregnskabet i  overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante
bestemmelser i revisorloven og FSR - danske revisorers Etiske regler for revisorer, herunder
principper vedrgrende integritet, objektivitet, faglig kompetence og forngden omhu.

Arsregnskabet samt ngjagtigheden og fuldstendigheden af de oplysninger, der er anvendt til
opstillingen af arsregnskabet, er Deres ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erkleringsopgave med sikkerhed,
er vi ikke forpligtet til at verificere ngjagtigheden eller fuldstendigheden af de oplysninger, De har
givet os til brug for at opstille arsregnskabet.Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller
reviewkonklusion ~om, hvorvidt arsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med
arsregnskabsloven.

Ringsted, den 1. september 2020

Bays Revisionskontor
CVR-nr. 20183497

Kim Bay
Registreret revisor

mnel2805
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Selskabsoplysninger

Selskabet
S-Invest ApS
Tolstrupvej 23A
4100 Ringsted

CVR-nr.: 35412093

Stiftelsesdato: 13. august 2013
Hjemsted: Ringsted Kommune
Regnskabsar: 1. januar - 31. december

Direktion
Thomas Sindal Bech

Revision
Bays Revisionskontor

Torvet 1
4100 Ringsted

Generalforsamling
Ordinar generalforsamling afholdes
1. september 2020, pa selskabet adresse.
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Ledelsesberetning

Vaesentligste aktiviteter

Selskabets vasentligste aktivitet er ejendomsinvesteringer og ejendomsservice.

Udviklingen i aktiviteter og gkonomiske forhold
Selskabet fik i regnskabsaret et resultat fgr skat pa t.kr. 299.

Ledelsen anser arets resultat for tilfredsstillende.
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Resultatopggrelse 1. januar - 31. december

Note 2019 2018
Bruttofortjeneste/-tab 456.535 442.899
1. Personaleomkostninger -78.569 0
Af- og nedskrivninger -9.200 -4.600
Veardiregulering af investeringsaktiver 0 2.700.000
Resultat for finansielle poster 368.766 3.138.299
Andre finansielle omkostninger -69.622 -36.768
Ordinzert resultat for skat 299.144 3.101.531
Skat af arets resultat -64.328 -678.436
ARETS RESULTAT 234.816 2.423.095
Forslag til resultatdisponering
Overfgrt resultat 234.816 2.423.095
Disponeret i alt 234.816 2.423.095
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Note

Balance pr. 31. december

AKTIVER
ANLAGSAKTIVER
Materielle anlaegsaktiver

. Investeringsejendomme

Andre anleg, driftsmateriel og inventar

Materielle anlaegsaktiver i alt
Anlaegsaktiver i alt

OMSATNINGSAKTIVER
Tilgodehavender

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder
Andre tilgodehavender

Tilgodehavender i alt

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger i alt

Omsaetningsaktiver i alt

AKTIVERITALT

2019 2018
5.461.956 4.700.000
75.200 84.400
5.537.156 4.784.400
5.537.156 4.784.400
454.693 333.779
104.127 50.000
558.820 383.779

0 136

0 136

558.820 383.915
6.095.976 5.168.315
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Balance pr. 31. december

2019 2018

PASSIVER
. EGENKAPITAL

Virksomhedskapital 80.000 80.000
Overfgrt overskud eller underskud 2.619.966 2.385.150
Egenkapital i alt 2.699.966 2.465.150
HENSATTE FORPLIGTELSER
Hensattelser til udskudt skat 594.000 594.000
Hensatte forpligtelser i alt 594.000 594.000
GZALDSFORPLIGTELSER
Langfristede geldsforpligtelser
Geld til kreditinstitutter 1.686.619 0
Langfristede geeldsforpligtelser i alt 1.686.619 0
Kortfristede geeldsforpligtelser
Geld til kreditinstitutter 207.308 1.860.154
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 767.739 164.575
Geld til associerede virksomheder 60.664 0
Anden gzld 79.680 84.436
Kortfristede gaeldsforpligtelser i alt 1.115.391 2.109.165
Gealdsforpligtelser i alt 2.802.010 2.109.165
PASSIVER I ALT 6.095.976 5.168.315

4. Eventualforpligtelser
5. Pants@tninger og sikkerhedsstillelser
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Noter

1. Personaleomkostninger

Gennemsnitlig antal fuldtidsbeskaftigede 0 0
2019 2018

Lgnninger 77.717 0
Andre omkostninger til social sikring 852 0
78.569 0

2. Investeringsejendomme

Selskabets investeringsejendomme er veardireguleret til
dagsveerdi pa baggrund af en afkastbaseret model. Det er
ledelsens opfattelse, at afkastprocenterne og
driftsomkostningerne, som er anvendt i afkastmodellerne,
er realistiske i det nuverende marked. Idet afkastsatsen
bygger pad en subjektiv vurdering er der usikkerhed
omkring vardien af selskabets investeringsejendomme.
Der er i lighed med tidligere ar anvendt en afkastprocent
pa 10 %.

Selskabs- Overfort

kapital resultat Udbytte I alt
3. EGENKAPITAL
Egenkapital, primo 80.000 2.385.150 0 2.465.150
Overfgrt jfr.
resultatdisponeringen 0 234.816 0 234.816
Egenkapital,
ultimo 80.000 2.619.966 0 2.699.966

4. Eventualforpligtelser

Koncernens selskaber hafter ubegranset og solidarisk for kildeskatter pa udbytter,

renter og royalties indenfor sambeskatningskredsen, og for selskabsskatten
koncernens sambeskattede indkomst.

af

Selskabet har ikke pataget sig kautions-, garanti- eller andre eventualforpligtelser, end de

1 balancen anfgrte.

5. Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Selskabet har ikke foretaget pantsetninger eller stillet sikkerhed.

Til sikkerhed for gaeld til realkreditinstitutter kr. 1.686.619, er der givet pant i grunde og

bygninger, hvis regnskabsmassige verdi pr. 31. december 2019 udggr kr. 5.461.956.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for S-Invest ApS 2019 aflegges i overensstemmelse med arsregnskabslovens
bestemmelser for Regnskabsklasse B.

Arsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste ar

Generelt om indregning og maling

I resultatopggrelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes
verdireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser. 1 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 veerdi kan maéles
palideligt. Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske
fordele vil fragd selskabet, og forpligtelsens veerdi 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. Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der
fremkommer inden arsregnskabet aflegges, og som be- eller afkrefter forhold, der eksisterede pa
balancedagen.

Koncern
Selskabet indgar i regnskabet for: S-Invest Holding, Mejsevej 24, 3200 Helsinge, cvr.nr. 35 41 20
85

Der er ikke udarbejdet koncernregnskab, da koncernen opfylder fritagelsesbestemmelserne i
arsregnskabslovens § 110 for delkoncerner. Selskabet er sambeskattet med koncernforbundne
danske selskaber.

Resultatopggrelsen

Nettoomsztning
Med henvisning til Arsregnskabslovens § 32, stk 1 har selskabet sammendraget visse poster i
resultatopggrelsen i posten bruttofortjeneste.

Nettooms@tningen ved salg af handelsvarer og fardigvarer indregnes i resultatopggrelsen,
safremt levering og risikoovergang til kgber har fundet sted inden &rets udgang. Nettoomsatning
indregnes ekskl. moms og med fradrag af rabatter i forbindelse med salget.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, administration,
lokaler, tab pa debitorer, operationelle leasingomkostninger mv.
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Anvendt regnskabspraksis

Finansielle poster

Finansielle indtegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer
regnskabsaret.  Finansielle poster omfatter renteindtegter og -omkostninger, finansielle
omkostninger ved finansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrgrende
verdipapirer, geld og transaktioner i fremmed valuta, amortisering af realkreditlan samt tilleg og
godtggrelse under acontoskatteordningen mv. Udbytte fra kapitalandele indtegtsfgres i det
regnskabsar, hvor udbyttet deklareres.

Skat af arets resultat
Arets skat, som bestir af &rets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i
resultatopggrelsen.

Balancen

Materielle anlaegsaktiver
Investeringsejendomme indregnes ved fgrste maling til kostpris og reguleres herefter Igbende til
dagsvardi. Regulering til dagsverdi indregnes 1 resultatopggrelsen.

Dagsverdi opggres ud fra en maling baseret pa en afkastbaseret model. Vardien opggres med
baggrund i ejendommenes forventede driftsafkast fgr renter og et forrentningskrav, der er fastsat
pa basis af det generelle renteniveau og individuelle forhold for den enkelte ejendom. De
individuelle forhold vedrgrer ejendommenes beliggenhed, type, lejernes bonitet, vilkar i
lejekontrakter, ejendommenes anvendelsesmuligheder samt udbud og efterspgrgsel.

Andre anleg, driftsmateriel og inventar males til kostpris med fradrag af akkumulerede
afskrivninger.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af forventet restvaerdi efter afsluttet brugstid. Der
afskrives ikke pa grunde. Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen samt omkostninger direkte
tilknyttet anskaffelsen indtil det tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.

Der foretages line@re afskrivninger baseret pa fglgende vurdering af aktivernes forventede
brugstider:

Brugstid Restvaerdi

Andre anleg, driftsmateriel og inventar 5 ar 0 %

Aktiver med en kostpris pr. enhed under den skattemassige belgbsgrense for smaaktiver
indregnes som omkostninger i resultatopggrelsen i anskaffelsesaret.

Fortjeneste eller tab med afh@ndelse af materielle anlegsaktiver opggres som forskellen mellem

salgspris med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmessige verdi pa salgstidspunktet.
Fortjeneste eller tab indregnes i resultatopggrelsen under afskrivninger.
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Anvendt regnskabspraksis

Skyldig skat 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 acontoskatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede galdsmetode af midlertidige forskelle mellem
regnskabsmassig og skattemassig verdi af aktiver og forpligtelser. 1 de tilfzlde, f.eks.
vedrgrende  aktier, hvor opggrelse af skatteverdien kan foretages efter alternative
beskatningsregler, males udskudt skat pa grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet
henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteverdien af fremfgrselsberettiget skattemaessigt underskud,
males til den verdi, 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 males til nettorealisationsverdi.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens
lovgivning vil vere geldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. Andring i
udskudt skat som fglge af @ndringer 1 skattesatser indregnes 1 resultatopggrelsen. For
indevarende ar er anvendt en skattesats pa 22%.

Gealdsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af
afholdte transaktionsomkostninger. 1 efterfglgende perioder males de finansielle forpligtelser til
amortiseret kostpris svarende til den kapitaliserede vardi ved anvendelse af den effektive rente,
saledes at forskellen mellem provenuet og den nominelle verdi indregnes i resultatopggrelsen over
laneperioden.

Geld til kreditinstitutter er malt til amortiseret kostpris.

Geld i gvrigt er malt til amortiseret kostpris svarende til nominel vardi.
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