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Slyngborg Invest ApS
Årsrapport 2019

Den uafhængige revisors revisionspåtegning

Til kapitalejerne i Slyngborg Invest ApS

Konklusion

Vi har revideret årsregnskabet for Slyngborg Invest ApS for regnskabsåret 1. januar - 31. december
2019, der omfatter resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse og noter, herunder anvendt
regnskabspraksis. Årsregnskabet udarbejdes efter årsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2019 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabs-
året 1. januar - 31. december 2019 i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udført vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er gældende i Danmark. Vores ansvar ifølge disse standarder og krav er nærmere
beskrevet i revisionspåtegningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet". Det er
vores opfattelse, at det opnåede revisionsbevis er tilstrækkeligt og egnet som grundlag for vores kon-
klusion.

Uafhængighed

Vi er uafhængige af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer
(IESBA's etiske regler) og de yderligere krav, der er gældende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores
øvrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav.

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 le-
delsen anser for 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 udar-
bejde årsregnskabet på 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
gøre dette.

Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet

Vores mål er at opnå høj grad af sikkerhed for, om årsregnskabet som helhed er uden væsentlig fejlin-
formation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspåtegning med en
konklusion. Høj grad af sikkerhed er et højt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revi-
sion, der udføres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er gældende i Danmark, altid vil afdække væsentlig fejlinformation, når sådan findes. Fejlin-
formationer kan opstå som følge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som væsentlige, hvis det
med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse på de økonomiske beslut-
ninger, som regnskabsbrugerne træffer på grundlag af årsregnskabet.

Som led i en revision, der udføres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og
de yderligere krav, der er gældende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder profes-
sionel skepsis under revisionen. Herudover:

u Identificerer og vurderer vi risikoen for væsentlig fejlinformation i årsregnskabet, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfører revisionshandlinger som reaktion på
disse risici samt opnår revisionsbevis, der er tilstrækkeligt og egnet til at danne grundlag for
vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage væsentlig fejlinformation forårsaget af besvigelser
er højere end ved væsentlig fejlinformation forårsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sam-
mensværgelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesættelse af intern
kontrol.
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Årsrapport 2019

Ledelsesberetning

Virksomhedens væsentligste aktiviteter

Selskabets formål er køb, salg, udvikling og udlejning af fast ejendom samt hermed beslægtet virksom-
hed efter ledelsens nærmere skøn.

Udvikling i aktiviteter og økonomiske forhold

Virksomhedens resultatopgørelse for 2019 udviser et overskud på 572.237 kr. mod et overskud på
1.566.717 kr. sidste år, og virksomhedens balance pr. 31. december 2019 udviser en egenkapital på
3.094.079 kr. Ledelsen anser resultatet for tilfredsstillende.

Begivenheder efter balancedagen

Der er ikke efter balancedagen indtruffet begivenheder af væsentlig betydning for virksomhedens
finansielle stilling.
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Slyngborg Invest ApS
Årsrapport 2019

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Resultatopgørelse

Note kr. 2019 2018

Bruttofortjeneste 579.980 1.365.030
Dagsværdiregulering af investeringsejendomme 452.841 1.064.364

Resultat før finansielle poster 1.032.821 2.429.394
Finansielle indtægter 0 1.786

2 Finansielle omkostninger -289.840 -418.729

Resultat før skat 742.981 2.012.451
3 Skat af årets resultat -170.744 -445.734

Årets resultat 572.237 1.566.717

Forslag til resultatdisponering
Overført resultat 572.237 1.566.717

572.237 1.566.717
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Slyngborg Invest ApS
Årsrapport 2019

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Balance

Note kr. 2019 2018

AKTIVER
Anlægsaktiver

4 Materielle anlægsaktiver
5 Investeringsejendomme 15.220.000 13.285.000

15.220.000 13.285.000

Anlægsaktiver i alt 15.220.000 13.285.000

Omsætningsaktiver
Tilgodehavender
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 0 8.098
Andre tilgodehavender 1.689.570 6.005.600

1.689.570 6.013.698

Likvide beholdninger 24.726 20.927

Omsætningsaktiver i alt 1.714.296 6.034.625

AKTIVER I ALT 16.934.296 19.319.625
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Slyngborg Invest ApS
Årsrapport 2019

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Balance

Note kr. 2019 2018

PASSIVER
Egenkapital

6 Anpartskapital 50.000 50.000
Overført resultat 3.044.079 2.471.842

Egenkapital i alt 3.094.079 2.521.842
Hensatte forpligtelser
Udskudt skat 414.000 356.000

Hensatte forpligtelser i alt 414.000 356.000
Gældsforpligtelser

7 Langfristede gældsforpligtelser
Gæld til realkreditinstitutter 5.124.861 5.317.319

5.124.861 5.317.319
Kortfristede gældsforpligtelser

7 Kortfristet del af langfristede gældsforpligtelser 195.000 194.000
Gæld til banker 5.606.092 7.358.027
Leverandører af varer og tjenesteydelser 173.257 531.953
Gæld til tilknyttede virksomheder 1.766.354 1.413.444
Skyldig selskabsskat 303.812 217.000
Gæld til selskabsdeltagere og ledelse 0 927.417
Deposita 240.141 266.860
Anden gæld 0 194.975
Periodeafgrænsningsposter 16.700 20.788

8.301.356 11.124.464

Gældsforpligtelser i alt 13.426.217 16.441.783

PASSIVER I ALT 16.934.296 19.319.625

1 Anvendt regnskabspraksis
8 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.
9 Sikkerhedsstillelser
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Slyngborg Invest ApS
Årsrapport 2019

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Egenkapitalopgørelse

kr. Anpartskapital Overført resultat I alt

Egenkapital 1. januar 2018 50.000 905.125 955.125
Overført via resultatdisponering 0 1.566.717 1.566.717

Egenkapital 1. januar 2019 50.000 2.471.842 2.521.842
Overført via resultatdisponering 0 572.237 572.237

Egenkapital 31. december 2019 50.000 3.044.079 3.094.079
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Slyngborg Invest ApS
Årsrapport 2019

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

1 Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for Slyngborg Invest ApS for 2019 er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslo-
vens bestemmelser for klasse B-virksomheder med tilvalg af visse bestemmelser for klasse C.

Årsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste år.

Præsentationsvaluta

Årsregnskabet er aflagt i danske kroner (kr.).

Resultatopgørelsen

Nettoomsætning

Virksomheden har som fortolkningsbidrag for indregning af omsætning valgt IAS 11/IAS18.

Indtægter fra salg af handelsejendomme indregnes i nettoomsætningen, når overgang af de væsent-
ligste fordele og risici til køber har fundet sted, indtægten kan opgøres pålideligt og betaling forventes
modtaget.

Indtægter ved udlejning af fast ejendom indregnes som omsætning i den periode, som udlejningen
vedrører.

Nettoomsætning måles til dagsværdien af det aftalte vederlag ekskl. moms og afgifter opkrævet på
vegne af tredjepart. Alle former for afgivne rabatter indregnes i nettoomsætningen.

Bruttofortjeneste

I resultatopgørelsen er nettoomsætning og ejendomsomkostninger med henvisning til årsregnskabslo-
vens § 32 sammendraget til én regnskabspost benævnt bruttofortjeneste.

Ejendomsomkostninger

I ejendomsomkostninger indregnes omkostninger vedrørende udlejning af virksomhedens investe-
ringsejendomme, herunder omkostninger til drift og vedligeholdelse af investeringsejendomme samt
administrationsomkostninger.

Finansielle indtægter og omkostninger

Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører
regnskabsåret. Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger samt tillæg og godtgørel-
se under acontoskatteordningen m.v.

Skat

Skat af årets resultat omfatter aktuel skat af årets forventede skattepligtige indkomst og årets regule-
ring af udskudt skat. Årets skat indregnes i resultatopgørelsen med den del, der kan henføres til årets
resultat, og i egenkapitalen med den del, som kan henføres til transaktioner indregnet i egenkapitalen.
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Slyngborg Invest ApS
Årsrapport 2019

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

1 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Balancen

Materielle anlægsaktiver

Investeringsejendomme værdiansættes ejendom for ejendom til en skønnet dagsværdi. Dagsværdien
opgøres ved beregning af ejendommenes forventede fremtidige afkast ved anvendelse af en afkast-
baseret model eller vurdering fra ekstern mægler og efterfølgende realiserede salgssummer mellem
uafhængige parter, hvor sådanne handler forekommer.

Dagsværdien for investeringsejendomme, der indgår i selskabets ejendomsportefølje på regnskabs-
aflæggelsestidspunktet, fastsættes uden reduktion for forventede fremtidige salgs- eller afhændelses-
omkostninger.

Værdireguleringer føres via resultatopgørelsen.

Som en konsekvens af selskabets praksis med værdiansættelse af ejendomme til dagsværdi foretages
der ikke regnskabsmæssige afskrivninger herpå. Ejendommene antages endvidere ikke at være udsat
for værdiforringelse som følge af løbende vedligeholdelse.

Ejendomme/projekter under opførelse måles til kostpris. I kostprisen indgår renter af kapital, som er
lånt til finansiering af opførelse, og som vedrører opførelsesperioden.

Dagsværdi:
Dagsværdiansættelsen tager udgangspunkt i det primære marked. Hvis et primært marked ikke
eksisterer, tages udgangspunkt i det mest fordelagtige marked, som er det marked, der maksimerer
prisen på aktivet eller forpligtelsen fratrukket transaktions- og/eller transportomkostninger. Alle
aktiver og forpligtelser, som måles til dagsværdi, eller hvor dagsværdien oplyses, er kategoriseret
efter dags-værdihierarkiet, som er beskrevet nedenfor:

Niveau 1: Værdi opgjort ud fra dagsværdien på tilsvarende aktiver/forpligtelser på et velfungerende
marked.

Niveau 2: Værdi opgjort ud fra anerkendte værdiansættelsesmetoder på baggrund af observerbare
markedsinformationer.

Niveau 3: Værdi opgjort ud fra anerkendte værdiansættelsesmetoder, og rimelige skøn foretages på
baggrund af ikke-observerbare markedsinformationer.

Tilgodehavender

Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris.

Virksomheden har som fortolkningsbidrag for nedskrivninger af finansielle tilgodehavender valgt IAS
39.

Der foretages nedskrivning til imødegåelse af tab, hvor der vurderes at være indtruffet en objektiv
indikation på, at et tilgodehavende eller en portefølje af tilgodehavender er værdiforringet. Hvis der
foreligger en objektiv indikation på, at et individuelt tilgodehavende er værdiforringet, foretages ned-
skrivning på individuelt niveau.

Nedskrivninger opgøres som forskellen mellem den regnskabsmæssige værdi af tilgodehavender og
nutidsværdien af de forventede pengestrømme, herunder realisationsværdi af eventuelle modtagne
sikkerhedsstillelser. Som diskonteringssats anvendes den effektive rente for det enkelte tilgodehaven-
de eller portefølje.

Likvider

Likvider omfatter likvide beholdninger .
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Slyngborg Invest ApS
Årsrapport 2019

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

1 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Egenkapital

Foreslået udbytte

Foreslået udbytte indregnes som en forpligtelse på tidspunktet for vedtagelse på den ordinære gene-
ralforsamling (deklareringstidspunktet). Udbytte, som forventes udbetalt for året, vises som en sær-
skilt post under egenkapitalen.

Selskabsskat

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

Udskudt skat måles efter den balanceorienterede gældsmetode af alle midlertidige forskelle mellem
regnskabsmæssig og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser. Der indregnes dog ikke udskudt
skat af midlertidige forskelle vedrørende skattemæssigt ikke-afskrivningsberettiget goodwill og kon-
torejendomme samt andre poster, hvor midlertidige forskelle bortset fra virksomhedsovertagelser er
opstået på anskaffelsestidspunktet uden at have indvirkning på resultat eller skattepligtig indkomst. I
de tilfælde, hvor opgørelse af skatteværdien kan foretages efter forskellige beskatningsregler, måles
udskudt skat på grundlag af den af ledelsen planlagte anvendelse af aktivet, henholdsvis afvikling af
forpligtelsen.

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. Udskudte skatteaktiver
indregnes med den værdi, som de forventes at blive udnyttet med, enten ved udligning i skat af frem-
tidig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme jurisdiktion.
Ændring i udskudt skat som følge af ændringer i skattesatser indregnes i resultatopgørelsen.

Gæld til kreditinstitutter

Gæld til kreditinstitutter indregnes ved låneoptagelsen til det modtagne provenu efter fradrag af
afholdte transaktionsomkostninger og måles efterfølgende til amortiseret kostpris opgjort på basis af
den effektive rente. Låneomkostninger, herunder kurstab indregnes som finansieringsomkostninger i
resultatopgørelsen over lånets løbetid.

Andre gældsforpligtelser

Andre gældsforpligtelser måles til nettorealisationsværdien.

Periodeafgrænsningsposter

Periodeafgrænsningsposter, indregnet under forpligtelser, omfatter modtagne betalinger, som vedrø-
rer indtægter i efterfølgende regnskabsår.
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Slyngborg Invest ApS
Årsrapport 2019

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

kr. 2019 2018

2 Finansielle omkostninger
Renteomkostninger til tilknyttede virksomheder 39.036 0
Andre finansielle omkostninger 250.804 418.729

289.840 418.729

3 Skat af årets resultat
Beregnet skat af årets skattepligtige indkomst 113.000 217.000
Årets regulering af udskudt skat 58.000 229.000
Regulering af skat vedrørende tidligere år -256 -266

170.744 445.734

4 Materielle anlægsaktiver

kr.
Investerings-

ejendomme

Kostpris 1. januar 2019 11.664.773
Tilgange 3.126.718
Afgange -1.454.560

Kostpris 31. december 2019 13.336.931

Opskrivninger 1. januar 2019 1.620.227
Årets værdireguleringer 443.282
Tilbageførsel af akkumulerede opskrivninger på afhændede aktiver -180.440

Opskrivninger 31. december 2019 1.883.069

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2019 15.220.000

For oplysning om sikkerhedsstillelser mv. vedrørende materielle anlægsaktiver henvises til note 8..

5 Investeringsejendomme

Investeringsejendomme består af 4 boligudlejningsejendomme med henholdsvis 2, 4, 1 og 3 lejemål
beliggende i Galten, Vejle, Pjedsted og Vejle.

Investeringsejendommene (niveau 3 i dagsværdihierakiet) værdiansættes årligt ud fra en
afkastbaseret model baseret på forventede fremtidige pengestrømme. Dagsværdiregulering efter den
afkastbaseret model foretages på grundlag af budgetterede lejeindtægter og -udgifter. Der er
endvidere taget højde for ejendommenes alternative anvendelse.

De væsentligste ikke-observerbare input ved opgørelsen af dagsværdi er:

Vejle:
Udlejningsprocent: 100 %
Afkastkrav: 5,49 % / 5,02 %.

Galten:
Udlejningsprocent: 100 %
Afkastkrav: 5,45 %

Pjedsted:
Udlejningsprocent: 100 %
Afkastkrav: 7,08 %
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Slyngborg Invest ApS
Årsrapport 2019

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

6 Anpartskapital

Virksomhedens anpartskapital har uændret været 50.000 kr. det seneste år.

7 Langfristede gældsforpligtelser

Af de langfristede gældsforpligtelser forfalder 4.507 t.kr. senere end 5 år fra balancedagen.

8 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.

Andre eventualforpligtelser

Selskabet er sambeskattet med de øvrige selskaber i koncernen og hæfter solidarisk med disse for
dan- ske selskabsskatter og kildeskatter på udbytte, renter og royalties inden for
sambeskatningskredsen. De sambeskattede virksomheders samlede kendte nettoforpligtelse på
skyldige sekslabsskatter og kilde- skatter på udbytte, renter og royalties udgør 288 t.kr. pr. 31.
december 2019. Eventuelle senere korrektioner af sambeskatningsindkomsten vil kunne medføre, at
selskabernes hæftelse udgør et større beløb.

9 Sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitut, 5.320 t.kr., er der givet pant i grunde og bygninger, hvis
regnskabsmæssige værdi pr. 31. december 2019 udgør 15.220 t.kr.

Selskabet har udstedt ejerpantebreve på i alt 3.215 t.kr., der giver pant i grunde og bygninger med en
regnskabsmæssig værdi pr. 31. december 2019 på i alt 9.270 t.kr. Ejerpantebrevene er deponeret til
sikkerhed for bankgæld.
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