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S Ejendomme Vejle ApS
Ledelsespategning

Ledelsen har dags dato behandlet og godkendt drsrapporten for regnskabsaret 1. juli 2022 - 30. juni
2023 for S Ejendomme Vejle ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er vores opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 30. juni 2023 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. juli

2022 - 30. juni 2023.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold,
beretningen omhandler.

Betingelserne for at undlade revision af drsregnskabet anses som opfyldt.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Vejle, den 21. december 2023

Direktion

Ulrik Springdorf
Adm. direktgr



S Ejendomme Vejle ApS
Revisors erklaering om opstilling af drsregnskab

Til den daglige ledelse i S Ejendomme Vejle ApS

Vi har opstillet 8rsregnskabet for S Ejendomme Vejle ApS for regnskabsdret 1. juli 2022 - 30. juni
2023 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 praesentere

o . o . .
arsregnskabet i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i
revisorloven og International Ethics Standards Board for Accountants' internationale retningslinjer for
revisorers etiske adfaerd (IESBA Code) herunder principper om integritet, objektivitet, professionel
kompetence og forngden omhu.

Arsregnskabet samt ngjagtigheden og fuldstaendigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstilling
af 8rsregnskabet, er Deres ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklaeringsopgave med sikkerhed, er vi
ikke forpligtet til at verificere ngjagtigheden eller fuldstaendigheden 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.

Vejle, den 21. december 2023

Erhvervsrevisorerne i Vejle ApS
CVR-nr. 26273110

Jens Jensen
Registreret revisor
mnel7225



S Ejendomme Vejle ApS

Virksomhedsoplysninger

Virksomheden S Ejendomme Vejle ApS
Strandvejen 6
7120 Vejle @st

CVR-nr. 36696648
Stiftelsesdato 26. marts 2015
Regnskabsar 1. juli 2022 - 30. juni 2023
Direktion Ulrik Springdorf
Revisor Erhvervsrevisorerne i Vejle ApS
Havnegade 5.2
7100 Vejle
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Kolding afdeling
Buen 7
6000 Kolding



S Ejendomme Vejle ApS

Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets vigtigste forretningsomrdde er salg og udlejning af fast ejendom, herunder
investeringsejendomme.

Udviklingen i aktiviteter og gkonomiske forhold

Selskabets resultatopggrelse for regnskabsaret 1. juli 2022 - 30. juni 2023 udviser et resultat pa
kr. -35.638, og selskabets balance pr. 30. juni 2023 udviser en balancesum pa kr. 7.097.041, og
en egenkapital pa kr. 592.723.

Begivenheder efter regnskabséarets afslutning
Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for
selskabets finansielle stilling.

Forventninger til fremtiden
Der forventes en positiv udvikling i selskabets aktiviteter i det kommende ar.



S Ejendomme Vejle ApS
Anvendt regnskabspraksis

Generelt

Arsrapporten for S Ejendomme Vejle ApS for 2022/23 er aflagt i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med enkelte tilvalg efter
regnskabsklasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er uaendret i forhold til tidligere 3r.

Rapporteringsvaluta
Krsrapporten er aflagt i danske kroner.

Generelt

Generelt om indregning og maling
Regnskabet er udarbejdet med udgangspunkt i det historiske kostprisprincip.

Indtaegter indregnes i resultatopggrelsen i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes
vaerdireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsvaerdi eller amortiseret
kostpris. Endvidere indregnes i resultatopggrelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opna
3rets indtjening, herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt
tilbagefgrsler som fglge af @&ndrede regnskabsmaessige skgn af belgb, der tidligere har vaeret
indregnet i resultatopggrelsen.

Aktiver indregnes i balancen, ndr det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil tilflyde
selskabet, og aktivets vaerdi kan méles palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, ndr det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil
fragd selskabet, og forpligtelsens vaerdi 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, hvorved der indregnes en
konstant effektiv rente over Igbetiden. Amortiseret kostpris opggres som oprindelig kostpris med
fradrag af afdrag og tillaeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem
kostprisen og det nominelle belgb. Herved fordeles kurstab og -gevinst over Igbetiden.

Ved indregning og maling tages hensyn til gevinster, tab og risici, der fremkommer, inden
drsrapporten aflaegges, og som be- eller afkraefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopggrelsen

Bruttofortjeneste og -tab
Med henvisning til drsregnskabslovens § 32 er visse indtaegter og omkostninger sammendraget i
regnskabsposten bruttofortjeneste.

Bruttofortjenesten bestar af en sammentraekning af regnskabsposterne nettoomsaetning, andre
driftsindtaegter, direkte driftsomkostninger pa udlejningsejendomme samt andre eksterne
omkostninger.

Nettoomsaetning

Nettoomsaetning indregnes i resultatopggrelsen, sdfremt levering og risikoovergang til kgber har
fundet sted inden 8rets udgang, og sdfremt indtaegten kan opggres palideligt og forventes
modtaget. Nettoomsaetningen indregnes eksklusive moms, afgifter og med fradrag af rabatter i
forbindelse med salget.

Andre driftsindtaegter indeholder regnskabsposter af sekundaer karakter i forhold til virksomhedens
hovedaktivitet, herunder fortjeneste ved salg af materielle aktiver samt dagsveaerdiregulering af
investeringsejendomme.
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S Ejendomme Vejle ApS

Anvendt regnskabspraksis

Andre driftsindtaegter
Andre driftsindtaegter omfatter regnskabsposter af sekundaer karakter i forhold til virksomhedens
hovedaktiviteter, herunder fortjeneste ved salg af immaterielle og materielle anlaegsaktiver.

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

Dagsveerdiregulering af investeringsaktiver og -gzeld
Reguleringer af investeringsaktiver og -gaeld malt til dagsveerdi indregnes som selvstaendig post i
resultatopggrelsen.

Finansielle indteegter og omkostninger

Skat af drets resultat

Skat af 8rets resultat omfatter aktuel skat af arets forventede skattepligtige indkomst og arets
regulering af udskudt skat med fradrag af den del af arets skat, der vedrgrer
egenkapitalbeveegelser. Aktuel og udskudt skat vedrgrende egenkapitalbeveegelser indregnes
direkte i egenkapitalen.

Balancen
Materielle anlaegsaktiver

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel vaerdi.
Veerdien reduceres med nedskrivning til imgdeg3else af forventede tab.

Nedskrivninger til tab opggres pa grundlag af en individuel vurdering af de enkelte
tilgodehavender.

Andre tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel vaerdi.
Veerdien reduceres med nedskrivning til imgdegaelse af forventede tab.

Likvider
Likvider omfatter likvide beholdninger og kortfristede vaerdipapirer, som uden hindring kan
omsaeettes til likvide beholdninger, og hvorpd der kun er ubetydelige risici for vaerdisendringer.

Investeringsejendomme
Investeringsejendomme omfatter investering i grunde og bygninger med det formal at opna afkast
af den investerede kapital i form af Igbende driftsafkast og kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme indregnes pa erhvervelsestidspunktet til kostpris med tilleg af
omkostninger direkte foranlediget af anskaffelsen. Renter og gvrige Idneomkostninger i
opfgrelsesperioden indregnes i kostprisen.

Investeringsejendomme males efterfglgende til dagsvaerdien. Ejendommens dagsvaerdi revurderes
o . [} .
arligt pa baggrund af den afkastbaserede vaerdianseettelsesmodel.

Dagsverdien beregnes ud fra nettoforrentningen for erhvervsejendomme inden for det geografiske
omrade, hvor ejendommene er beliggende. Nettoforrentningen beregnes under hensyntagen til de
eksisterende lejekontrakter, ejendommens vedligeholdelsestilstand samt budgetterne for det
kommende &r.

Nettoforrentningen beregnes som de samlede husleje indteegter med fradrag af direkte
omkostninger i form af ejendomsskatter, forsikringer og vedligeholdelse samt administration, som
palignes investeringsejendomme divideret med investeringsejendommenes regnskabsmaessige
vaerdi med fradrag af deposita.
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S Ejendomme Vejle ApS

Anvendt regnskabspraksis

fEndringer i dagsveerdien indregnes i resultatopggrelsen under posten 'Vaerdiregulering af
investeringsejendomme’.

Som fglge af malingen til dagsveerdi foretages der ikke afskrivninger pd investeringsejendomme.

Egenkapital
Egenkapitalen omfatter virksomhedskapitalen og en raekke gvrige egenkapitalposter, der kan veere
lovbestemte eller fastsat i vedtaegterne.

Aktuelle skatteforpligtelser

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat
af drets forventede skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige
indkomster samt for betalte acontoskatter.

Gaeldsforpligtelser

Finansielle geeldsforpligtelser indregnes ved l&8noptagelse til det modtagne provenu med fradrag af
afholdte transaktionsomkostninger. I efterfglgende perioder males de finansielle forpligtelser til
amortiseret kostpris svarende til den kapitaliserede vaerdi ved anvendelse af den effektive rente,
saledes at forskellen mellem provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopggrelsen over
I&neperioden.

Prioritetsgaeld er sdledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantldn svarer til 1anets restgeeld.
For obligationsldn svarer amortiseret kostpris til en restgzeld beregnet som I&nets underliggende
kontantvaerdi pa I&noptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning
af 18nets kursregulering pa optagelsestidspunktet.

I finansielle forpligtelser indregnes tillige den kapitaliserede leasingforpligtelse pa finansielle
leasingkontrakter.

Andre geeldsforpligtelser, som omfatter deposita, gzeld til leverandgrer samt anden geeld, males til
amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vaerdi.

Anden geeld
Andre geeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket ssedvanligvis svarer til nominel
veerdi.

Eventualaktiver og -forpligtelser
Eventualaktiver og -forpligtelser indregnes ikke i balancen, men oplyses alene i noterne.



S Ejendomme Vejle ApS

Resultatopggrelse
2022/23 2021/22
Note kr. kr.
Bruttofortjeneste 5.493 -11.957
Personaleomkostninger 1 0 0
Dagsveardireguleringer af investeringsaktiver 90.555 0
Driftsresultat 96.048 -11.957
Andre finansielle indtaegter 1.000 45.000
Finansielle omkostninger -145.279 -28.595
Resultat fgr skat -48.231 4.448
Skat af rets resultat 12.593 0
Arets resultat -35.638 4.448
Forslag til resultatdisponering
Reserve for nettoopskrivning af investeringaktiver 70.633 0
Overfgrt resultat -106.271 4.448
Resultatdisponering -35.638 4.448
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S Ejendomme Vejle ApS

Balance 30. juni 2023

Aktiver

Investeringsejendomme
Materielle anlaegsaktiver

Anlagsaktiver

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder
Udskudte skatteaktiver

Andre tilgodehavender

Tilgodehavender

Likvide beholdninger

Omsaetningsaktiver

Aktiver
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2023 2022
Note kr. kr.
6.797.925 0
6.797.925 0
6.797.925 0
0 40.647

14.011 0
25.725 836.250
39.736 876.897
259.380 416.614
299.116 1.293.511
7.097.041 1.293.511




S Ejendomme Vejle ApS

Balance 30. juni 2023

Note
Passiver

Virksomhedskapital

Reserve for dagsveerdiregulering
investeringsejendomme

Overfgrt resultat
Egenkapital

Geeld til realkreditinstitutter

Geld til banker

Gaeld til tilknyttede virksomheder

Deposita

Langfristede gaeldsforpligtelser 2

Kortfristet del af langfristede geeldsforpligtelser
Geeld til banker

Anden gaeld, herunder skyldige skatter og skyldige
bidrag til social sikring

Geeld til virksomhedsdeltagere og ledelse
Kortfristede gaeldsforpligtelser

Geeldsforpligtelser

Passiver

w

Eventualforpligtelser
Sikkerhedsstillelser og pantsaetninger 4
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2023 2022

kr. kr.
50.000 50.000
70.633 0
472.090 578.361
592.723 628.361
2.564.669 0
1.260.170 0
1.090.534 656.108
25.400 0
4.940.773 656.108
53.234 0
990.239 3.042
12.000 6.000
508.072 0
1.563.545 9.042
6.504.318 665.150
7.097.041 1.293.511




S Ejendomme Vejle ApS

Noter

2022/23 2021/22

1. Personaleomkostninger

Selskabet har alene haft ansat en ulgnnet direktgr i drets Igb til at varetage de administrative funktioner
i arsrapporten.

Gennemsnitligt antal beskaeftigede 1 1

2. Langfristede gaeldsforpligtelser

Forfald Forfald Forfald

efter 1 ar indenfor 1 ar efter 5 ar

Geaeld til kreditinstitutter 2.564.669 53.234 2.365.259
Geeld til banker 1.260.170 0 0
Geeld til tilknyttede virksomheder 1.090.534 0 500.000
Deposita 25.400 0 25.400
4.940.773 53.234 2.890.659

Der er pt. ikke indgdet aftale om afdrag pd langfristet gaeld ved tilknyttede virksomheder og bank i det
kommende regnskabsar.

3. Eventualforpligtelser
Ingen

4. Sikkerhedsstillelser og pantsaetninger

Til sikkerhed for prioritesgaeld H2.671.000 ved DLR, er der stillet sikkerhed i ejendommen
Grgfthgjparken 154-156, Viby.

Til sikkerhed for bankl&n ved Middelfart Sparekasse, er der stillet sikkerhed i ejerpantebrev H1.278.000
med sikkerhed i ejendommen Finsensgade 73, 3. tv, Aarhus.
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