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SAT 1 ApS

Ledelsespategning

Ledelsen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar 2021 - 31. december 2021
for SAT 1 ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 31. december 2021 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar 2021 - 31.
december 2021.

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

Betingelserne for at undlade revision af arsregnskabet anses som opfyldt.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Aalborg, den 23. maj 2022

Direktion

Thomas Balling
Direktor
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SAT 1 ApS

Revisors erklaering om opstilling af arsregnskab

Til den daglige ledelse i SAT 1 ApS

Vi har opstillet arsregnskabet for SAT 1 ApS for regnskabsaret 1. januar 2021 - 31. december 2021 pa grundlag af
selskabets bogf@ring og gvrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance, egenkapitalopggrelse 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 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
arsregnskabet, er Deres ansvar.

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

Brgnderslev, den 23. maj 2022

LN Erhverv
CVR-nr. 25049608

Henning Hoppe
Registreret revisor
mne8315
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SAT 1 ApS

Virksomhedsoplysninger

Virksomheden

Telefon
E-mail
CVR-nr.
Stiftelsesdato
Regnskabsar

Direktion

Revisor

CVR-nr.

SAT 1 ApS

Tyge Brahes Vej 5,

9000 Aalborg

29613222

thomas@balling.eu

39136309

29. november 2017

1. januar 2021 - 31. december 2021

Thomas Balling, Direktgr

LN Erhverv
Erhvervsparken 1
9700 Brgnderslev
25049608
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SAT 1 ApS

Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets vaesentligste aktiviteter bestar af investering og udlejning af fast ejendom.

Udviklingen i aktiviteter og gkonomiske forhold

Selskabets resultatopggrelse for regnskabsaret 1. januar 2021 - 31. december 2021 udviser et resultat pa kr.
-471.526, og selskabets balance pr. 31. december 2021 udviser en balancesum pa kr. 3.971.394, og en egenkapital
pa kr. 525.722.

Begivenheder efter regnskabsarets afslutning
Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for selskabets finansielle
stilling.
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SAT 1 ApS

Resultatopggrelse

Bruttofortjeneste

Dagsveaerdireguleringer af investeringsaktiver
Driftsresultat

Andre finansielle indtaegter
Finansielle omkostninger
Resultat fgr skat

Skat af arets resultat
Arets resultat

Forslag til resultatdisponering

Foreslaet udbytte indregnet under egenkapitalen
Overfgrt resultat

Resultatdisponering

Note

2021 2020

kr. kr.
191.474 197.612
-750.000 0
-558.526 197.612
2.928 1.623
-48.922 -50.704
-604.520 148.531
132.994 -32.677
-471.526 115.854
450.000 0
-921.526 115.854
-471.526 115.854
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SAT 1 ApS

Balance 31. december 2021

Aktiver

Investeringsejendomme
Materielle anlaegsaktiver

Anlaegsaktiver

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder
Tilgodehavender

Likvide beholdninger

Omsaetningsaktiver

Aktiver

2021 2020
Note kr. kr.
3 3.850.000 4.600.000
3.850.000 4.600.000
3.850.000 4.600.000
100.442 90.281
100.442 90.281
20.952 29.010
121.394 119.291
3.971.394 4,719.291
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SAT 1 ApS

Balance 31. december 2021

Passiver

Virksomhedskapital
Overfgrt resultat

Udbytte for regnskabsaret
Egenkapital

Hensaettelser til udskudt skat

Hensatte forpligtelser

Geeld til realkreditinstitutter
Geeld til virksomhedsdeltagere og ledelse
Langfristede gzeldsforpligtelser

Kortfristet del af langfristede gaeldsforpligtelser
Selskabsskat

Anden geld

Periodeafgraensningsposter

Deposita

Kortfristede gaeldsforpligtelser

Gealdsforpligtelser

Passiver

Eventualforpligtelser

Sikkerhedsstillelser og pantsaetninger
Andre noteoplysninger

Note

2021 2020

kr. kr.
50.000 50.000
25.722 947.248
450.000 0
525.722 997.248
32.602 195.191
32.602 195.191
2.468.039 2.565.840
700.000 700.000
3.168.039 3.265.840
95.900 95.900
29.595 30.267
42.611 37.545

0 5.600

76.925 91.700
245.031 261.012
3.413.070 3.526.852
3.971.394 4.719.291
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SAT 1 ApS

Egenkapitalopggrelsen

Egenkapital 1. januar 2021
Arets resultat

Egenkapital 31. december 2021

Virksomhedskapitalen har vaeret usendret de seneste 5 ar.

Virksomheds Overfegrt
kapital resultat lalt
50.000 947.248 997.248
-921.526 -471.526
50.000 25.722 525.722

-10-
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SAT 1 ApS

Noter

1. Andre finansielle indtaegter

2021 2020
kr. kr.
Renter, tilknyttede virksomheder 2.928 1.623
2.928 1.623
2. Skat af arets resultat

Skat af arets resultat 29.595 30.267
Regulering af udskudt skat -162.589 2.410
-132.994 32.677

3. Investeringsejendomme
2021 2020
kr. kr.
Kostpris primo 3.774.639 3.774.639
Kostpris ultimo 3.774.639 3.774.639
Dagsveerdireguleringer primo 825.361 825.361
Arets reguleringer -750.000 0
Dagsvaerdireguleringer ultimo 75.361 825.361
Regnskabsmaessig veerdi ultimo 3.850.000 4.600.000

Selskabets ejendomme er beboelsejendome beliggende i Ngrresundby.

Selskabet har tidligere anvendt normalindtjeningsmetoden til fastsaettelsen af dagsvaerdien for
investeringsejendommen.

Fastszettelsen af dagsveerdien for investeringsejendommen har vaeret baseret pa et forventet normaliseret
drifsresultat pa pa 230 tkr. og et afkastkrav pa 5-6%. Afkastkravet er fastlagt under hensyntagen til ejendommens
beliggenhed, alder, vedligeholdelsesstandard og udlejningsgrad, herunder under vilkar og betingelser i
lejekontrakter.

Der er i dagsvaerdien foretaget fradrag for tab af lejeindtaegter for ikke udlejede arealer.

Der har i 2021 vaeret anvendt ekstern vurderingsmand ved fastsaettelse af dagsvardien pa investeringsejendommen.

-11 -
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SAT 1 ApS

Noter

4. Langfristede geeldsforpligtelser

Forfald Forfald Forfald

efter 1 ar indenfor 1 ar efter 5 ar

kr. kr. kr.

Geeld til realkreditinstitutter 2.468.039 95.900 2.077.615
Geeld til virksomhedsdeltagere og ledelse 700.000 700.000
3.168.039 95.900 2.777.615

5. Eventualforpligtelser

Selskabet er sambeskattet med de gvrige selskaber i koncernen og haefter solidarisk for de skatter, som vedrgrer
sambeskatningen.

Det samlede belgb fremgar af arsrapporten for Thomas Balling Holding ApS, der er administrationsselskab i
sambeskatningen.

6. Sikkerhedsstillelser og pantsatninger

Selskabet har udstedt ejerpantebreve pa i alt 2.960 tkr., der giver pant i investeringsejendomme med en
regnskabsmaessig veerdi pa 3.850 tkr. Ejerpantebreve er deponeret til sikkerhed for geeld til kreditinstitutter.

7. Dagsvaerdioplysninger investeringsejendomme

2021

kr.

Dagsveerdi ultimo 3.850.000
Zndringer af dagsvaerdien, der er indregninet direkte i resultatopggrelsen -750.000

-12 -
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SAT 1 ApS

Anvendt regnskabspraksis

Generelt
Arsrapporten for SAT 1 ApS for 2021 er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for
virksomheder i regnskabsklasse B.

Den anvendte regnskabspraksis er uandret i forhold til tidligere ar.

Rapporteringsvaluta
Arsrapporten er aflagt i danske kroner.

Generelt

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

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

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil tilflyde selskabet, og
aktivets veerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fraga 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, hvorved der indregnes en konstant effektiv
rente over Igbetiden. Amortiseret kostpris opggres som oprindelig kostpris med fradrag af afdrag og tilleeg/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 arsrapporten aflaegges,
og som be- eller afkraefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopggrelsen

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

Bruttofortjeneste indeholder lejeindteegter og ejendomsomkostninger samt eksterne omkostninger.

Lejeindtaegter
Lejeindtaegter fra udlejning af ejendomme indregnes i resultatopggrelsen i den periode, de vedrgrer. Lejeindtaegter
males til dagsveerdi og opggres ekskl. moms og rabatter.

Ejendomsomkostninger
Ejendomsomkostninger omfatter omkostninger vedrgrende drift af ejendomme, herunder reparations- og
vedligholdelsesomkostninger, ejendomsskatter, forsikringer, faellesomkostninger samt andre omkostninger.

-13 -
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SAT 1 ApS

Anvendt regnskabspraksis

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter salgsomkostninger og administrationsomkostninger mv.

Dagsvardiregulering af investeringsaktiver og -gald
Reguleringer af investeringsaktiver og -geeld malt til dagsveerdi indregnes som selvsteendig post i
resultatopggrelsen.

Finansielle indteegter og omkostninger

Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer regnskabsaret.
Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger, finansielle omkostninger ved finansiel leasing,
realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrgrende vaerdipapirer, geeld og transaktioner i fremmed
valuta, amortisering af realkreditlan samt tilleeg og godtggrelser under acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat

Skat af arets 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 egenkapitalbevaegelser. Aktuel og udskudt skat
vedrgrende egenkapitalbevagelser indregnes direkte i egenkapitalen.

Selskabet er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning af moderselskabet og de danske
datterselskaber.

Den danske selskabsskat fordeles mellem overskuds- og underskudsgivende danske selskaber i forhold til disses
skattepligtige indkomst. Virksomheder med skattemaessige underskud modtager sambeskatningsbidrag fra
virksomheder, som har kunnet anvende det aktuelle underskud (fuld fordeling).

Balancen

Materielle anlaegsaktiver

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 tillaeg af omkostninger direkte
foranlediget af anskaffelsen. Renter og gvrige laneomkostninger i opfgrelsesperioden indregnes i kostprisen.

Investeringsejendomme males efterfglgende til dagsvaerdien. Ejendommens dagsvaerdi revurderes arligt pa
baggrund af den afkastbaserede vaerdianszettelsesmodel.

Dagsveaerdien 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 ar.

Nettoforrentningen beregnes som de samlede husleje indtaegter med fradrag af direkte omkostninger i form af
ejendomsskatter, forsikringer og vedligeholdelse samt administration, som palignes investeringsejendomme

divideret med investeringsejendommenes regnskabsmaessige veerdi med fradrag af deposita.

Zndringer i dagsvaerdien indregnes i resultatopggrelsen under posten 'Vardiregulering af
investeringsejendomme’.

Som fglge af malingen til dagsveerdi foretages der ikke afskrivninger pa investeringsejendomme.
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SAT 1 ApS

Anvendt regnskabspraksis

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.

Der foretages nedskrivning til imgdegaelse af tab, hvor der vurderes at vaere indtruffet en objektiv indikation p3, at
et tilgodehavende eller en portefglje af tilgodehavender er vaerdiforringet. Hvis der foreligger en objektiv
indikation p3, at et individuelt tilgodehavende er veaerdiforringet, foretages nedskrivning pa individuelt niveau.

Tilgodehavender, hvorpa der ikke foreligger en objektiv indikation pa vaerdiforringelse pa individuelt niveau,
vurderes pa portefglje niveau for objektiv indikation for veerdiforringelse. Portefg@ljerne baseres primaert pa
debitorernes hjemsted og kreditvurdering i overensstemmelse med selskabets og koncernens
kreditrisikostyringspolitik. De objektive indikationer, som anvendes for portefgljer, er fastsat baseret pa historiske
tabserfaringer.

Likvider
Likvider omfatter likvide beholdninger og kortfristede vaerdipapirer, som uden hindring kan omsaettes til likvide
beholdninger, og hvorpa der kun er ubetydelige risici for vaerdiaendringer.

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

Udbytte
Forslag til udbytte for regnskabsaret indregnes som szerskilt post under egenkapitalen. Forslag til udbytte
indregnes som en forpligtelse pa tidspunktet for vedtagelse pa generalforsamlingen.

Hensatte forpligtelser

Udskudt skat

Udskudt skat og arets regulering heraf opggres som skatten af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig
og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet eller
afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfgrselsberettigede skattemaessige underskud, indregnes
med den veerdi, hvortil de forventes at blive anvendt, enten ved udligning i skat af fremtidig indtjening eller ved
modregning i udskudte skatteforpligtelser i virksomheder inden for samme juridiske skatteenhed og jurisdiktion.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil veere
geeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. £ndring i udskudt skat som fglge af @&ndringer i
skattesatser indregnes i resultatopggrelsen.

Aktuelle skatteforpligtelser

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

Galdsforpligtelser

Finansielle geldsforpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af afholdte
transaktionsomkostninger. | 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 laneperioden.

Prioritetsgeeld er saledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til lanets restgeeld. For
obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgeeld beregnet som lanets underliggende kontantveerdi pa
lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning af lanets kursregulering pa

-15 -
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Anvendt regnskabspraksis
optagelsestidspunktet.

Andre geldsforpligtelser, som omfatter deposita, geeld til leverandgrer samt anden geeld, males til amortiseret
kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel vaerdi.

Anden g=Id
Andre geeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket sadvanligvis svarer til nominel vaerdi.

Periodeafgransningsposter, passiver

Periodeafgraesningsposter opfgrt som forpligtelser udggres af modtagne betalinger vedrgrende indtaegter i de
efterfglgende regnskabsar.

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