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Binders Invest ApS

Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2020 for Binders Invest ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er min opfattelse, at rsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finan-
sielle stilling pr. 31. december 2020 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31.

december 2020.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegarelse for de forhold, beretningen
omhandler.

Arsregnskabet er ikke revideret. Ledelsen erklzerer, at betingelserne herfor er opfyldt.
Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

QOdense, den 3. juni 2021
Direktion

Simon Binder Pedersen
Direktar
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Binders Invest ApS

Revisors erklaering om opstilling af arsregnskab

Til kapitalejeren i Binders Invest ApS

Vi har opstillet arsregnskabet for Binders Invest ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2020 pa
grundlag af selskabets bogfering og @vrige oplysninger, som virksomheden har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgarelse, balance, egenkapitalopgarelse og
noter.

Vi har udfert opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansieile oplysnin-
ger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere virksomheden med at udarbejde og preesentere
arsregnskabet i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i
revisorloven og FSR — danske revisorers Etiske regler for revisorer, herunder principper vedrgrende inte-
gritet, objektivitet, faglig kompetence og fornaden omhu.

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

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklaeringsopgave med sikkerhed, er vi ik-
ke forpligtet til at verificere nojagtigheden eller fuldstaendigheden af de oplysninger, virksomheden har gi-
vet os til brug for at opstille arsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om,
hvorvidt arsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Odense, den 3. juni 2021

Baker Tilly Denmark
Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 3525 76 91

Peter grnfeldt Thomsen

registreret revisor
MNE-nr. mne6513
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Binders Invest ApS

Selskabsoplysninger

Seiskabet Binders Invest ApS
Musvagevej 3J
5210 Odense NV
CVR-nr. 392897 25
Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december 2020
Stiftet: 29. januar 2018
Hjemsted: Odense

Direktion Simon Binder Pedersen, direktar

Revisor Baker Tilly Denmark

Godkendt Revisionspartnerselskab
Hjallesevej 126
5230 Odense M
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Binders Invest ApS

Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter

Selskabets formal er at drive virksomhed med investering i ejendomme, boligudlejning og udlejning af
mandskab, samt enhver i forbindelse hermed stdende virksomhed.

Usadvanlige forhold

Selskabets ledelse har, med henblik pa at opna et mere retvisende billede af arsrapporten, valgt at andre
regnskabspraksis fra maling af grunde og bygninger fra kostpris, til maling til dagsveerdi, saledes
ejendommene klassificeres som investeringsejendomme i arsrapporten for 2020.

Bortset fra ovennaevnte omrade er regnskabspraksis ueendret i forhold til sidste ar.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold

Selskabets resultatopggrelse for 2020 udviser et overskud pa kr. 389.604, og selskabets balance pr. 31.
december 2020 udviser en egenkapital pa kr. 1.127.303.

| regnskabsaret er der sket udbrud af COVID19 som folge af spredningen af Coronavirus. Det vurderes at
selskabet ikke er vaesentligt pavirket af udbruddet. Om end det er i et tidligt stadie at vurdere effekterne
heraf, er det ledelsens vurdering, at udbruddet ikke vil resultere i vaesentlige skonomiske konsekvenser
for det kommende regnskabsar.

Betydningsfulde handelser, som er indtruffet efter regnskabsarets afslutning

Der er efter regnskabsérets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vaesentligt vil kunne pavirke
selskabets finansielle stilling.
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Resultatopgerelse 1. januar - 31. december

Bruttofortjeneste

Personaleomkostninger

Resultat for af- og nedskrivninger (EBITDA)

Af- og nedskrivninger af immaterielle og materielle anleegsaktiver

Resultat af ordinaer drift for dagsvaerdireguleringer

Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme

Resultat for finansielle poster

Finansielle indteegter
Finansielle omkostninger

Resultat for skat

Skat af arets resultat

Arets resultat

Resultatdisponering

Overfart resuttat

@ bakertilly
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Note 2020
kr.

507.749 382

1 -380.897 -74
126.852 308

-4.209 -33

122.643 275

605.783 524

728.426 799

2 4.805 0
3 -233.474 -109
499.757 690

4 -110.153 -154
389.604 536

389.604 536

389.604 536
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Balance 31. december

Aktiver

Investeringsejendomme
Andre anleeg, driftsmateriel og inventar

Materielle anlaagsaktiver

Anlagsaktiver i alt

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser
Igangveerende arbejder

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder
Andre tilgodehavender

Tilgodehavende sambeskatningsbidrag

Tilgodehavender
Likvide beholdninger

Omsatningsaktiver i alt

Aktiver i alt

@ bakertilly
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Note 2020 2019
kr. t.kr.
5 6.100.000 4.677
6 76.442 19
6.176.442 4.696
6.176.442 4.696
4.316 51
0 12
22.133 6
128.619 15
28.358 0
183.426 84
241.899 11
425.325 95
6.601.767 4.791
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Balance 31. december

Passiver
Selskabskapital
Overfart resultat

Egenkapital

Hensaettelse til udskudt skat

Hensatte forpligtelser i alt

Banker
Geeld til realkreditinstitutter

Langfristede gaeldsforpligtelser

Kortfristet del af langfristede geeldsforpligtelser
Banker

Modtagne forudbetalinger fra kunder

Skyldigt sambeskatningsbidrag

Anden geld

Kortfristede galdsforpligtelser
Galdsforpligtelser i alt

Passiver i alt

Leje- og leasingforpligtelser
Eventualforpligtelser
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

@ bakertilly

Binders Invest ApS

Note 2020
kr.
50.000 50
1.077.303 688
1.127.303 738
274.149 136
274149 136
0 340
4.167.781 2.185
7 4.167.781 2.525
7 130.000 111
0 393
16.318 0
0 18
886.216 870
1.032.534 1.392
5.200.315 3.917
6.601.767 4.791
8
9
10
7



Egenkapitalopgorelse

Egenkapital 1. januar
Nettoeffekt ved aendring af regnskabspraksis

Korrigeret egenkapitat 1. januar

Arets resultat
Egenkapital 31. december
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Overfart
Selskabskapital resultat | alt
kr. kr. kr.
50.000 279.026 329.026
0 408.673 408.673
50.000 687.699 737.699
0 389.604 389.604
50.000 1.077.303 1.127.303
8



Binders Invest ApS

Noter

2020 2019
kr. tkr.
1 Personaleomkostninger
Lenninger 351.652 80
Andre omkostninger til social sikring -6.770 -16
Andre personaleomkostninger 36.015 10
380.897 74
Gennemsnitligt antal beskeeftigede medarbejdere 1 1
2 Finansielle indtagter
Renteindtaegter fra tilknyttede virksomheder 489 0
Andre finansielle indteegter 4.316 0
4.805 0
3 Finansielle omkostninger
Andre finansielle omkostninger 233.474 109
233.474 109
4 Skat af arets resultat
Arets aktuelle skat -28.358 18
Arets udskudte skat 138.511 136
110.153 154
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Binders Invest ApS

Noter

5 Aktiver der males til dagsvaerdi
Investerings-

ejendomme
kr.
Kostpris 1. januar 4.191.559
Tilgang i arets lab 816.283
Kostpris 31. december 5.007.842
Veerdireguleringer 1. januar 486.375
Arets veerdireguleringer 605.783
Veerdireguleringer 31. december 1.092.158
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 6.100.000
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Binders Invest ApS

Noter

Folsomhed ved opgerelse af dagsvardi af investeringsejendommene

Ejendoms portefaljen bestar af 5 ejendomme, hvor 4 er beliggende i Nyborg og 1 er beliggende i
Assens. Ejendommene er klassificeret som boliglejemal. Investeringsejendommene er jf. beskrivelse
under anvendt regnskabspraksis malt til dagsveerdi ved anvendelse af den afkastbaserede model.

Afkastkravet er sat i intervallet 6,25 % tit 9 %. Det gennemsnitlige afkastkrav kan opgeres til 8,03 %

Ved opgerelse af vaerdien for ejendommene tages udgangspunkt i lejeindteegter ved fuld udlejning af
ejendommene. Forventede drifts- og administrationsomkostninger fratreekkes, herunder
vedligeholdelsesomkostninger.

/Endringer i skan over afkastkrav for investeringsejendomme vil pavirke den indregnede veerdi af
investeringsejendomme i balancen samt vzerdireguleringen i resultatopgerelsen.

Selskabets ejendomme maéles til dagsveerdi, som for de enkelte ejendomme opgeres pa baggrund af
en razkke forudsaetninger herunder forventede afkastkrav. Der er en naturlig usikkerhed ved maling
af dagsveerdien af ejendommene, da forudszetningerne er baseret pa sken og markedet udvikler sig

lgbende.

/Endringer i gennemsnitligt afkastkrav -0,50% Basis 0,50 %
kr. kr. kr.

Afkastprocent 7,53 8,03 8,53

Dagsvaerdi 6.500.000 6.100.000 5.750.000

Zndring i dagsveerdi 400.000 0 -350.000
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Binders Invest ApS

Noter

6 Materielle anlaegsaktiver

Andre anlaag,
driftsmateriel
og inventar
kr.
Kostpris 1. januar 21.043
Tilgang i arets leb 61.344
Kostpris 31. december 82.387
Af- og nedskrivninger 1. januar 1.736
Arets afskrivninger 4.209
Af- og nedskrivninger 31. december 5.045
Regnskabsmazessig vaerdi 31. december 76.442
7 Langfristede gzldsforpligtelser
Geald Geald Afdrag Restgeeld
1. januar 31. december nzeste ar efter 5 ar
kr. kr. kr. kr.
Banker 392.587 0 0 0
Geeld til realkreditinstitutter 2.244.639 4.297.781 130.000 3.765.500
2.637.226 4.297.781 130.000 3.765.500
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Noter

8 Leje- og leasingforpligtelser

Leje- og leasingforpligtelser

Leasingforpligtelser fra operationel leasing.

Samlede fremtidige leasingydelser:
Inden for et ar

Mellem 1 0og 5 ar

9 Eventualforpligtelser

ingen.

10 Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gaeld til realkreditinstitutter, t.kr. 4.398, er der givet pant i eiendomme, hvis
regnskabsmasssige veerdi pr. 31. december 2020 udger t.kr. 6.100.

Tilsikkerhed for bankerne er der udstedt pantebreve t.kr 327.

Binders Invest ApS

2020 2019
kr. t.kr.
51.828 0
195.690 0
247.518 0

Selskabet har udstedt ejerpantebreve for i alt t.kr. 1.480 i ovenstdende ejendomme. Ejerpantebrevet er i

selskabets egen besiddelse.

Derudover har selskabet givet byrde lyst pant t.kr. 10 i hhv. ejendommen Kronprinsensgade 6,3, Nyborg

og Kronprinsensgade 6, St, Nyborg

@ bakertilly
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Binders Invest ApS

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Binders Invest ApS for 2020 er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens
bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra regnskabsklasse C.

ZEndring i anvendt regnskabspraksis

For at give et mere retvisende billede af virksomhedens arsrapport har ledeisen valgt at zendre anvendt
regnskabspraksis vedrerende indregning af grunde og bygninger, der fremadrettet klassificeres som
investeringsejendomme og indregnes til dagsvaerdi.

Effekten for det foregédende regnskabsar er indregnet direkte pa egenkapitalen og sammenligningstallene
er korrigeret.

Den regnskabsmaessige effekt for regnskabsaret 2019 er en foragelse af investeringsejendomme med
t.kr. 524, mens egenkapitalen og udskudt skat er forsget med henholdsvis t.kr. 412 og t.kr. 115. Effekten
pa resultatopgerelsen for 2019 er positiv med t.kr. 524 og t.kr. 412 efter skat.

Generelt om indregning og maling

| resultatopgerelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes veerdiregule-
ringer af finansielle aktiver og forpligtelser. | 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 vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fraga sel-
skabet, og forpligtelsens veerdi kan males palideligt.

Ved farste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfalgende males aktiver og forpligtelser
som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden arsrapporten
afleegges, og som be- eller afkreefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste

Selskabet anvender bestemmelsen i arsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsaetning ikke er
oplyst.

Bruttofortjieneste er et sammendrag af nettoomsaetning samt andre driftsindtaegter med fradrag af direkte
omkostninger og andre eksterne omkostninger.
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Binders Invest ApS

Anvendt regnskabspraksis

Nettoomsaetning

Indteegter indregnes i resultatopgerelsen, hvis risikoovergang har fundet sted og hvis indteegten kan
opgeres palideligt og forventes modtaget.

Direkte omkostninger

Direkte omkostninger indeholder det forbrug, der er anvendt for at opna arets nettoomsastning.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration, tab pa debitorer mv.

Af- og nedskrivninger

Af- og nedskrivninger indeholder arets af- og nedskrivninger af immaterielle og materielle anlaegsaktiver.

Vardiregulering af investeringsejendomme

Veerdiregulering af investeringsejendomme indeholder arets eendring i dagsvaerdien af investeringsejen-
domme.

Finansielle indtzegter og omkostninger

Finansielle indtaagter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedraerer regn-
skabséret. Finansielle poster omfatter renteindteegter og -omkostninger, amortisering af realkreditlan samt
tillzeg og godtgerelse under acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat

Virksomheden er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambe-
skattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. | tilknytning hertil modtager virksom-
heder med skattemaessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende
dette underskud tit nedszettelse af eget skattemaessigt overskud.

Arets skat, som bestar af arets aktuelle selskabsskat og andring i udskudt skat, indregnes i resultatopge-

relsen med den del, der kan henfares til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan
henfares til posteringer direkte i egenkapitalen.
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Binders Invest ApS

Anvendt regnskabspraksis

Balancen

Materielle anleegsaktiver

Produktionsanlezeg og maskiner samt andre anleeg, driftsmateriel og inventar males til kostpris med fra-
drag af akkumulerede af- og nedskrivninger.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af forventet restvaerdi efter afsluttet brugstid.

Kostpris omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det tidspunkt,
hvor aktivet er klar til brug. For egne fremstillede aktiver omfatter kostprisen direkte og indirekte omkost-
ninger til materialer, komponenter, underleverandarer og lgn.

Der foretages linesere afskrivninger baseret pa fglgende vurdering af aktivernes forventede brugstider og
restvaerdier:

Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar 5ar

Fortjeneste eller tab ved salg af materielle anleegsaktiver indregnes i resultatopggrelsen under andre
driftsindtaegter henholdsvis andre driftsomkostninger.

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme udger investeringer i grunde og bygninger med det formal at opna afkast af den
investerede kapital i form af lsbende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme males ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. kgbsomkost-
ninger.

Kostprisen for egne opfgrte investeringsejendomme omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte
titknyttet anskaffelsen, herunder kabsomkostninger og indirekte omkostninger til lenforbrug, materialer,
komponenter og underleverandgrer indtil det tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.

Efter farste indregning males investeringsejendomme til dagsveerdi. Veerdireguleringer af investerings-
ejendomme indregnes i resultatopgerelsen.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.

Der foretages nedskrivning til imgdegaelse af tab, hvor der vurderes at vasre indtruffet en objektiv indika-
tion pa, at et tiigodehavende eller en portefalje af tiigodehavender er vaerdiforringet. Hvis der foreligger en
objektiv indikation pa, at et individuelt tilgodehavende er veerdiforringet, foretages nedskrivning pa indivi-
duelt niveau.

@ pakertilly 16



Binders Invest ApS

Anvendt regnskabspraksis

Selskabsskat 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 aconto-
skatter.

Selskabet er sambeskattet med koncernforbundne danske selskaber. Den aktuelle selskabsskat fordeles
mellem de sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster og med fuld fordeling
med refusion vedrgrende skattemaessige underskud. De sambeskattede selskaber indgar i acontoskatte-
ordningen.

Gzldsforpligtelser

Prioritetsgaeld er malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til lanets restgeeld.

@vrige geeldsforpligtelser, som omfatter geeld til leveranderer, tilknyttede virksomheder samt anden geeld,
males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel veerdi.
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