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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

Revisor

Bays Revisionskontor
Torvet 1
4100 Ringsted

Generalforsamling
Ordinaer generalforsamling afholdes
30. juni 2023, pa selskabets adresse.
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Ledelsesberetning

Veaesentligste aktiviteter
Selskabets veesentligste aktivitet er udlejning, églkalg af ejendomme.

Udviklingen i aktiviteter og gkonomiske forhold
Selskabet fik i 2022 et resultat for skat pa kr. 55.885. Lsslel anser arets resultat for
tilfredsstillende.

Forventet udvikling
Selskabet forventer et resultat for 2023 pa saniwean som for indeveerende ar.

Begivenheder efter regnskabsarets udlgb
Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet ibegheder, som veesentligt vil kunne
pavirke selskabets finansielle stilling.
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Ledelsespategning
Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrampofor regnskabsaret 2022 for S-
Invest ApS.
Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse medguskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et rewésdnillede af selskabets aktiver, passiver
og den finansielle stilling pr. 31. december 202 saf resultatet.

Direktionen anser fortsat betingelserne for at addlrevision for opfyldt.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingenslkgndelse.

Ringsted, den 30. juni 2023

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 reghsiéaet 2022 pa grundlag af selskabets
bogfaring og gvrige oplysninger, som De har tilbepat.

Arsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksislta¢opggrelse, balance og noter.

Vi har udfgrt opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, v@pgam opstilling af finansielle
oplysninger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere Dmed at udarbejde og preesentere
arsregnskabet i overensstemmelse med arsregnskabslowén. har overholdt relevante

bestemmelser i revisorloven og FSR - danske revisorerskeEtiggler for revisorer, herunder
principper vedrgrende integritet, objektivitet, lfgdompetence og forngden omhu.

Arsregnskabet samt ngjagtigheden og fuldsteendigheden eafoplysninger, der er anvendt til
opstillingen af arsregnskabet, er Deres ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikkeem erklaeringsopgave med sikkerhed,
er vi ikke forpligtet til at verificere ngjagtigheden elléunldsteendigheden af de oplysninger, De har
givet os til brug for at opstille arsregnskabet.Vi udtrykkelerfor ingen revisions- eller
reviewkonklusion om, hvorvidt arsregnskabet er udarbejde overensstemmelse med
arsregnskabsloven.

Ringsted, den 30. juni 2023

Bays Revisionskontor
CVR-nr. 20183497

Kim Bay
Registreret revisor
mnel2805
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Note

Resultatopggrelse 1. januar - 31. december

Bruttofortjeneste/-tab

. Personaleomkostninger

Af- og nedskrivninger af materielle og immaterielle
anleegsaktiver
Dagsveerdiregulering af investeringsejendom

Resultat fgr finansielle poster

Andre finansielle indteegter
Andre finansielle omkostninger

Ordineert resultat far skat

Skat af arets resultat
ARETS RESULTAT

Forslag til resultatdisponering
Forslag til udbytte for regnskabsaret
Overfgrt resultat

Disponeret i alt

2022 2021
184.066 48.419
0 0
-17.800 -17.800
0 770.559

166.266 801.178

0 10.509
-110.381 -116.220
55.885 695.467
-10.015 -159.392

45.870 536.075

0 1.000.000
45.870 -463.925

45.870 536.075
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Balance pr. 31. december

Note 2022 2021
AKTIVER
ANLZAEGSAKTIVER

3. Materielle anlaegsaktiver

Grunde og bygninger 7.504.050 7.500.000
Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar 21.800 39.600
Materielle anleegsaktiver i alt 7.525.850 7.539.600
Anleegsaktiver i alt 7.525.850 7.539.600

OMSZATNINGSAKTIVER
Tilgodehavendel

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 126.278 26.2¥8
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 0 738.37
Andre tilgodehavender 100.000 100.000
Tilgodehavender i alt 226.278 964.655
Omseetningsaktiver i alt 226.278 964.655
AKTIVER | ALT 7.752.128 8.504.255
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Balance pr. 31. december

Note 2022 2021
PASSIVER
EGENKAPITAL
Virksomhedskapital 80.000 80.000
Overfgrt overskud eller underskud 3.799.553 3.753.682
Foreslaet udbytte for regnskabsaret 0 1.000.000
Egenkapital i alt 3.879.553 4.833.682
HENSATTE FORPLIGTELSER
Henseettelser til udskudt skat 1.183.539 1.173.524
Hensatte forpligtelser i alt 1.183.539 1.173.524
G/ALDSFORPLIGTELSER
Langfristede geeldsforpligtelse
Geeld til kreditinstitutter 1.451.730 1.531.225
Langfristede geeldsforpligtelser i alt 1.451.730 1.531.225

Kortfristede geeldsforpligtelser

Geeld til kreditinstitutter 686.761 742.989
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 5.485 21.812
Geeld til tilknyttede virksomheder 352.219 0
Geeld til kapitalinteresser 90.817 155.301
Anden geeld, herunder skyldige skatter og sociairgik 102.024 45.722
Kortfristede geeldsforpligtelser i alt 1.237.306 965.824
Geeldsforpligtelser i alt 2.689.036 2.497.049
PASSIVER | ALT 7.752.128 8.504.255

4. Eventualforpligtelser
5. Pantseetninger og sikkerhedsstillelser
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Egenkapital, 1.januar 2022
Overfart jfr. resultatdisponeringen
Egenkapital, 31. decembe
2022

Egenkapital, 1. januar 2021
Overfart jfr. resultatdisponeringen
Egenkapital, 31. decembe
2021

Egenkapitalopgarelse

Selskabs- Overfoart

kapital resultat Udbytte | alt
80.000 3.753.682 0 3.823.6
0 45.871 0 45.871
80.000 3.799.553 0 3.879.553

Selskabs- Overfart
kapital resultat Udbytte | alt

80.000 4.217.607 0 4.297.60

0 -463.925 1.000.000 536.075

80.000 3.753.682 1.000.000 4.833.682
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Noter

1. Oplysning om usikkerhed ved indregning og malin
Selskabets investeringsejendomme er veerdireguleret agswderdi pd baggrund af en
afkastbaseret  model. Det er ledelsens opfattelse at pfeasinterne og
driftsomkostningerne, som er anvendt i afkastmodelleree,realistiske i det nuveerende
marked. Da afkastsatsen bygger pa en subjektiv vurderingder usikkerhed omkring
veerdien af selskabets investeringsejendomme.

2. Personaleomkostninge
Gennemsnitlig antal fuldtidsbeskeaeftigede 0 0
Andre anlaeg,
Grunde og driftsmateriel

bygninger og inventar

3. Materielle anlaegsaktivel
Anskaffelsessum:

Anskaffelsessum, primo 2.119.749 89.000
Tilgang 4.050 0
Anskaffelsessum, ultimo 2.123.799 89.000

Opskrivninger:
Opskrivning, primo 5.380.251 0

Opskrivninger, ultimo 5.380.251 0

Akkumulerede af- og nedskrivninger:

Af- og nedskrivninger, primo 0 -49.400
Arets af- og nedskrivninger 0 -17.800
Af- og nedskrivninger, ultimo 0 -67.200
Bogfart veerdi, ultimo 7.504.050 21.800

4. Eventualforpligtelser
Koncernens selskaber haefter ubegreenset og solidariskiliteskatter pa udbytter, renter
og royalties indenfor sambeskatningskredsen, og fra og meghskabsaret 2013 for
selskabsskatten af koncernens sambeskattede indkoms

Selskabet har ikke pataget sig kautions-, garanti- ell@rereventualforpligtelser, end de i
balancen anfgrte.
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Noter

5. Pantseaetninger og sikkerhedsstillelse
Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter kr. 1.45B0, er der givet pant i grunde og
bygninger, hvis regnskabsmaessige veerdi pr. 31nue®e2022 udgar kr. 7.504.050.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for S-lnvest ApS 2022 afleegges i overensstdsem med arsregnskabslovens
bestemmelser for Regnskabsklasse B med enkelédgtiisa hajere klasser.

Arsrapporten er udarbejdet efter samme regnskaksiprsom sidste Ar.

RESULTATOPGYRELSEN

Nettoomsaetning
Med henvisning til Arsregnskabslovens § 32, stk 1 har sélskasammendraget visse poster i
resultatopggrelsen i posten bruttofortjeneste/-tab.

Nettoomsaetningen ved salg af handelsvarer og feerdigvaneiregnes i resultatopggrelsen,
safremt levering og risikoovergang til keber har fundetdsteden arets udgang. Nettoomsaetning
indregnes ekskl. moms og med fradrag af rabaftgbindelse med salget.

Andre driftsindtaegter og -omkostninger
Andre driftsindteegter og omkostninger indeholder reghskaster af sekundaer karakter i forhold
til virksomhedens hovedaktivitet.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger tiltriistion, salg, reklame, administration,
lokaler, tab pa debitorer, operationelle leasingostkinger mv.

Finansielle poster

Finansielle indtsegter og omkostninger indregnes i resydgwrelsen med de belgb, der vedrgrer
regnskabsaret. Finansielle poster omfatter renteindteegpg -omkostninger. finansielle
omkostninger ved finansiel leasing, realiserede og weddde kursgevinster og -tab vedrgrende
veerdipapirer, geeld og transaktioner i fremmed valuta, tisssing af realkreditlan samt tilleeg og
godtggrelse under acontoskatteordningen mv. Udbytte fra@pitddandele indregnes i det
regnskabsar, hvor udbyttet deklareres.

Skat af arets resultat

Arets skat, som bestdr af arets aktuelle skat og forskydningdskudt skat, indregnes i
resultatopgerelsen med den del, der kan henfares til aestsltat, og direkte pa egenkapitalen
med den del, der kan henfares til posteringer thrpk egenkapitalen.

BALANCEN

Materielle anlsegsaktiver
Investeringsejendomme indregnes ved farste maling tiltpkiss og reguleres herefter lgbende til
dagsveerdi. Regulering til dagsveerdi indregnesult@®pggrelsen.
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Anvendt regnskabspraksis

Dagsveerdi opgeres ud fra en maling baseret pd en afkastbasedel. Veerdien opgeres med
baggrund i ejendommenes forventede driftsafkast far reate et forrentningskrav, der er fastsat
pa basis af det generelle renteniveau og individuelle fdrhfor den enkelte ejendom. De
individuelle forhold vedrgrer ejendommenes beliggenhdgipe, lejernes bonitet, vilkar i
lejekontrakter, ejendommenes anvendelsesmulighszaet udbud og efterspgrgsel.

Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar males til kostpmed fradrag af akkumulerede af- og
nedskrivninger.

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

Der foretages lineaere afskrivninger baseret pa felgendedeving af aktivernes forventede
brugstider:

Brugstid Restveerdi

Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar 3-5ar 20 %

Skennet restveerdi revurderes arligt.

Aktiver med en kostpris pr. enhed under den skattemaessigebdugeense for smaaktiver
indregnes som omkostninger i resultatopgarelseskatfelsesaret.

Fortjeneste eller tab med afheendelse af materielle ankidgma opggres som forskellen mellem
salgspris med fradrag af salgsomkostninger og den regssiassige vaerdi pa salgstidspunktet.
Fortjeneste eller tab indregnes i resultatopggrelsen didsvis under andre driftsindtaegter eller
andre driftsomkostninger.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der sadipas svarer til nominel veerdi. Veerdien
reduceres med nedskrivning til imgdegaelse af funde tab.

Skyldig skat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuehtsindregnes i balancen som beregnet skat
af arets skattepligtige indkomst reguleret for skat afigielle ars skattepligtige indkomster samt for
betalte acontoskatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede geelddenedb midlertidige forskelle mellem
regnskabsmeessig og skattemaessig veerdi af aktiver og diedpbr. | de tilfeelde, f.eks.
vedrgrende aktier, hvor opggrelse af skatteveerdien kanetaiges efter alternative
beskatningsregler, males udskudt skat pa grundlag af demlagte anvendelse af aktivet
henholdsvis afvikling af forpligtelsen.
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Anvendt regnskabspraksis

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteveerdien af fresafgberettiget skattemaessigt underskud,
males til den veerdi, hvortil aktivet forventes at kunne ismaks, enten ved udligning i skat af
fremtidig indtjening eller ved modregning i udskudte skfdtpligtelser inden for samme juridiske
skatteenhed. Eventuelle udskudte nettoskatteaktigdes til nettorealisationsvaerdi.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skegtrs der med balancedagens
lovgivning vil veere geeldende, nar den udskudte skat foegentdlgst som aktuel skat. Andring i
udskudt skat som faglge af @eendringer i skattesatser indsegneresultatopggrelsen. For
indeveerende ar er anvendt en skattesats pa 22%.

Geeldsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved lanoptagelse d@t modtagne provenu efter fradrag af
afholdte transaktionsomkostninger. | efterfglgende quei males de finansielle forpligtelser til
amortiseret kostpris svarende til den kapitaliserede wveeed anvendelse af den effektive rente,
saledes at forskellen mellem provenuet og den nominellediveadregnes i resultatopgerelsen over
laneperioden.

Geeld til kreditinstitutter er malt til amortisefaistpris.

Geeld i gvrigt er malt til amortiseret kostpris ®rzdte til nominel veerdi.
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