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TRANBERG

Ledelsespåtegning

Direktionen har dags dato aflagt årsrapporten for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2020 for
Ejendomsselskabet Sydfyn ApS.

Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmæssig, og efter vores opfattelse giver årsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2020 samt af re-
sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2020.

Direktionen anser betingelserne for at undlade revision af årsregnskabet for 2020 for opfyldt.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, som be-
retningen omhandler.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Svendborg, den 4. marts 2021

Direktion

Michael Nordtorp Vestergaard Simon Møhring Madsen
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TRANBERG

Revisors erklæring om opstilling af årsregnskab

Til anpartshaverne i Ejendomsselskabet Sydfyn ApS

Vi har opstillet årsregnskabet for Ejendomsselskabet Sydfyn ApS for regnskabsåret 1. januar - 31.
december 2020 på grundlag af selskabets bogføring og øvrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

Årsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance og noter.

Vi har udført opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle oplys-
ninger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere Dem med at udarbejde og præsentere årsregnskabet
i overensstemmelse med årsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisorloven og
FSR – danske revisorers Etiske regler for revisorer, herunder principper vedrørende integritet, objektivi-
tet, faglig kompetence og fornøden omhu.

Årsregnskabet samt nøjagtigheden og fuldstændigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillingen
af årsregnskabet, er Deres ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklæringsopgave med sikkerhed, er vi
ikke forpligtet til at verificere nøjagtigheden eller fuldstændigheden af de oplysninger, De har givet os til
brug for at opstille årsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om, hvor-
vidt årsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Svendborg, den 4. marts 2021

Tranberg
Statsautoriseret Revisionsaktieselskab
CVR-nr. 26 06 36 55

Morten Heitmann
statsautoriseret revisor
mne26762
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TRANBERG

Selskabsoplysninger

Selskabet Ejendomsselskabet Sydfyn ApS
Ramsherred 2
5700 Svendborg

CVR-nr.: 40 22 92 13
Stiftet: 28. januar 2019
Hjemsted: Svendborg
Regnskabsår: 1. januar - 31. december

Direktion Michael Nordtorp Vestergaard
Simon Møhring Madsen

Revisor Tranberg Statsautoriseret Revisionsaktieselskab
Ryttervej 4
5700 Svendborg

Modervirksomhed SIMI Ejendomme ApS
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TRANBERG

Ledelsesberetning

Selskabets væsentligste aktiviteter
Selskabets formål er investering i fast ejendom.

Selskabet har i året erhvervet 13 ejendomme beliggende i Svendborg. Ejendommene er udlejet til
beboelse.

Udvikling i aktiviteter og økonomiske forhold
Årets bruttofortjeneste udgør 1.273 t.kr. mod 1.366 t.kr. sidste år. Det ordinære resultat efter skat udgør
611 t.kr. mod 858 t.kr. sidste år. Ledelsen anser årets resultat for tilfredsstillende.

Den samlede værdiregulering til dagsværdi af investeringsejendomme på -18 t.kr. er indregnet i årets
resultat. Der henvises til årsrapportens note 3 for yderligere oplysninger om opgørelsen til dagsværdi.
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TRANBERG

Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for Ejendomsselskabet Sydfyn ApS er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens
bestemmelser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at følge enkelte regler for
klasse C-virksomheder.

Årsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste år og aflægges i danske kroner.

Resultatopgørelsen

Bruttofortjeneste
Bruttofortjeneste indeholder lejeindtægter vedrørende investeringsejendomme, omkostninger vedrørende
investeringsejendomme samt andre eksterne omkostninger.

Virksomheden har som fortolkningsbidrag for indregning af nettoomsætning valgt IAS 18.

Lejeindtægter vedrørende investeringsejendomme
Lejeindtægter indeholder indtægter ved udlejning af ejendomme samt opkrævede fællesomkostninger og
indregnes i resultatopgørelsen i den periode, som lejen vedrører. Indtægter vedrørende varmeregnskabet
indregnes i balancen som mellemværender med lejere..

Omkostninger vedrørende investeringsejendomme
Omkostninger vedrørende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrørende drift af
ejendomme, reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger.
Omkostninger vedrørende varmeregnskabet indregnes i balancen som mellemværende med lejere..

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til reklame, transport og administration.

Værdiregulering af investeringsejendomme
Værdiregulering af investeringsejendomme indeholder værdireguleringer af ejendomme til dagsværdi.

Personaleomkostninger
Personaleomkostninger omfatter løn og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre omkostnin-
ger til social sikring mv. til selskabets medarbejdere.

Af- og nedskrivninger
Af- og nedskrivninger indeholder årets af- og nedskrivninger af materielle anlægsaktiver.

Finansielle indtægter og omkostninger
Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regn-
skabsåret. Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger.
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TRANBERG

Anvendt regnskabspraksis

Skat af årets resultat
Årets skat, der består af årets aktuelle selskabsskat og ændring i udskudt skat, indregnes i resultatopgørel-
sen med den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan hen-
føres til posteringer direkte i egenkapitalen. 

Modervirksomheden og de danske tilknyttede virksomheder er omfattet af de danske regler om tvungen
sambeskatning af koncernens danske virksomheder.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambeskat-
tede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil modtager virksomhe-
der med skattemæssigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette
underskud (fuld fordeling).

Balancen

Materielle anlægsaktiver
Materielle anlægsaktiver måles til kostpris med fradrag af akkumulerede afskrivninger og nedskrivninger.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af eventuel forventet restværdi efter afsluttet brugstid.
Afskrivningsperioden og restværdien fastsættes på anskaffelsestidspunktet og revurderes årligt. Oversti-
ger restværdien aktivets regnskabsmæssige værdi, ophører afskrivningen.

Ved ændring i afskrivningsperioden eller restværdien indregnes virkningen for afskrivninger fremover
som en ændring i regnskabsmæssigt skøn.

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen samt omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det tids-
punkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.

Kostprisen på et samlet aktiv opdeles i separate bestanddele, der afskrives hver for sig, hvor brugstiden
på de enkelte bestanddele er forskellig, og den enkelte bestanddel udgør en væsentlig del af den samlede
kostpris.

Der foretages lineære afskrivninger baseret på følgende vurdering af aktivernes forventede brugstider:

Brugstid
Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 5 år

Småaktiver med en forventet levetid under 1 år indregnes i anskaffelsesåret som omkostninger i resultat-
opgørelsen.

Fortjeneste eller tab ved afhændelse af materielle anlægsaktiver opgøres som forskellen mellem salgspris
med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmæssige værdi på salgstidspunktet. Fortjeneste eller
tab indregnes i resultatopgørelsen under andre driftsindtægter eller andre driftsomkostninger.
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TRANBERG

Anvendt regnskabspraksis

Investeringsejendomme
Investeringsejendomme måles ved første indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes købspris og
eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme måles efterfølgende ejendom for ejendom til en skønnet dagsværdi. Ejendomme-
ne værdiansættes ud fra en afkastbaseret model. Afkastsatserne (forrentningskravet) fastsættes ejendom
for ejendom. Dagsværdimålingen foretages på baggrund af estimerede lejeindtægter og forventede
driftsomkostninger inkl. skønnet vedligeholdelse. Den anvendte værdiansættelsesmodel er uændret i
forhold til sidste regnskabsår.

Omkostninger, der tilfører en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaf-
felsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillægges kostprisen som en
forbedring. Omkostninger, der ikke tilfører en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, ind-
regnes i resultatopgørelsen under ”omkostninger vedrørende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som øvrige materielle anlægsaktiver, bortset fra grunde, en begrænset leve-
tid. Den værdiforringelse, der finder sted, efterhånden som en investeringsejendom forældes, afspejles i
investeringsejendommens løbende måling til dagsværdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskriv-
ninger over investeringsejendommens brugstid.

Værdireguleringer indregnes i resultatopgørelsen under posten ”værdireguleringer af ejendomme”.

Tilgodehavender
Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.

Der nedskrives til nettorealisationsværdien med henblik på at imødegå forventede tab. Virksomheden har
valgt at anvende IAS 39 som fortolkningsgrundlag ved indregning af nedskrivning af finansielle aktiver
hvilket betyder, at der skal foretages nedskrivning til imødegåelse af tab, hvor der vurderes at være ind-
truffet en objektiv indikation på, at et tilgodehavende eller en portefølje af tilgodehavender er værdifor-
ringet. Hvis der foreligger en objektiv indikation på, at et individuelt tilgodehavende er værdiforringet,
foretages nedskrivning på individuelt niveau.

Nedskrivninger opgøres som forskellen mellem den regnskabsmæssige værdi af tilgodehavender og nu-
tidsværdien af de forventede pengestrømme, herunder realisationsværdi af eventuelle modtagne sikker-
hedsstillelser. Som diskonteringssats anvendes den effektive rente for det enkelte tilgodehavende eller
portefølje.

Selskabsskat og udskudt skat
Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af årets
skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere års skattepligtige indkomster og for betalte aconto-
skatter.
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TRANBERG

Anvendt regnskabspraksis

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 vedrørende skattemæssige underskud. De sambeskattede selskaber indgår i acontoskatte-
ordningen.

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som ”Tilgodehavende selskabs-
skat” eller ”Skyldig selskabsskat”.

Efter sambeskatningsreglerne hæfter Ejendomsselskabet Sydfyn ApS forholdsmæssigt over for skatte
myndighederne for selskabsskatter og kildeskatter på renter, royalties og udbytter opstået inden for sam
beskat-ningskredsen.

Udskudt skat måles efter den balanceorienterede gældsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmæssig og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser opgjort på grundlag af den planlagte an-
vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat måles til nettorealisationsværdi.

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. Ændring i udskudt skat som følge
af ændringer i skattesatser indregnes i resultatopgørelsen bortset fra poster, der føres direkte på egenkapi-
talen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteværdien af fremførselsberettiget skattemæssigt underskud, måles
til den værdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtje-
ning eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventu-
elle udskudte nettoskatteaktiver måles til nettorealisationsværdi.

Gældsforpligtelser
Finansielle gældsforpligtelser indregnes ved lånoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af af-
holdte transaktionsomkostninger. I efterfølgende perioder indregnes de finansielle forpligtelser til amorti-
seret kostpris svarende til den kapitaliserede værdi ved anvendelse af den effektive rente, således at for-
skellen mellem provenuet og den nominelle værdi indregnes i resultatopgørelsen over låneperioden.

Gæld til realkreditinstitut og kreditinstitutter er således målt til amortiseret kostpris, der for kontantlån
svarer til lånets restgæld. For obligationslån svarer amortiseret kostpris til en restgæld beregnet som lå-
nets underliggende kontantværdi på låneoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foreta-
get afskrivning af lånets kursregulering på optagelsestidspunktet.

Gældsforpligtelser vedrørende investeringsejendomme måles til amortiseret kostpris.

Øvrige gældsforpligtelser, som omfatter gæld til leverandører samt anden gæld, måles til amortiseret
kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.
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TRANBERG

Anvendt regnskabspraksis

Periodeafgrænsningsposter
Under periodeafgrænsningsposter indregnes modtagne betalinger vedrørende indtægter i de efterfølgende
år.
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TRANBERG

Resultatopgørelse

1/1 - 31/12 28/1 - 31/12
Note 2020 2019

Bruttofortjeneste 1.273.382 1.365.536

Værdiregulering af investeringsejendomme -18.021 117.420
1 Personaleomkostninger -169.428 0

Af- og nedskrivninger af materielle anlægsaktiver -6.250 -1.500

Driftsresultat 1.079.683 1.481.456

Øvrige finansielle omkostninger -294.202 -380.372

Resultat før skat 785.481 1.101.084

Skat af årets resultat -174.082 -242.678

Årets resultat 611.399 858.406

Forslag til resultatdisponering:

Overføres til overført resultat 611.399 858.406

Disponeret i alt 611.399 858.406
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TRANBERG

Balance 31. december

Aktiver
Note 2020 2019

Anlægsaktiver

2 Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 118.750 0
3 Investeringsejendomme 33.895.183 33.700.000

Materielle anlægsaktiver i alt 34.013.933 33.700.000

Anlægsaktiver i alt 34.013.933 33.700.000

Omsætningsaktiver

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 64.013 0
Andre tilgodehavender 378.760 429.709
Tilgodehavender i alt 442.773 429.709

Omsætningsaktiver i alt 442.773 429.709

Aktiver i alt 34.456.706 34.129.709
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TRANBERG

Balance 31. december

Passiver
Note 2020 2019

Egenkapital

4 Virksomhedskapital 100.000 100.000
5 Overført resultat 6.869.805 6.258.406

Egenkapital i alt 6.969.805 6.358.406

Hensatte forpligtelser

Hensættelser til udskudt skat 52.000 37.000
Hensatte forpligtelser i alt 52.000 37.000

Gældsforpligtelser

6 Gæld til realkreditinstitutter 23.356.710 24.229.010
Langfristede gældsforpligtelser i alt 23.356.710 24.229.010

Kortfristet del af langfristet gæld 881.800 882.500
Gæld til pengeinstitutter 1.762.565 1.189.870
Leverandører af varer og tjenesteydelser 47.000 28.816
Selskabsskat 118.781 205.678
Anden gæld 1.259.495 1.198.429
Periodeafgrænsningsposter 8.550 0
Kortfristede gældsforpligtelser i alt 4.078.191 3.505.293

Gældsforpligtelser i alt 27.434.901 27.734.303

Passiver i alt 34.456.706 34.129.709

7 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser
8 Eventualposter
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TRANBERG

Noter

1/1 - 31/12 28/1 - 31/12
2020 2019

1. Personaleomkostninger

Lønninger og gager 167.749 0
Andre omkostninger til social sikring 1.679 0

169.428 0

Gennemsnitligt antal beskæftigede medarbejdere 1 0

31/12 2020 31/12 2019

2. Andre anlæg, driftsmateriel og inventar

Tilgang i årets løb 125.000 0

Kostpris ultimo 125.000 0

Årets afskrivninger -6.250 0

Af- og nedskrivninger ultimo -6.250 0

Regnskabsmæssig værdi ultimo 118.750 0
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TRANBERG

Noter

31/12 2020 31/12 2019

3. Investeringsejendomme

Kostpris primo 33.582.580 0
Tilgang i årets løb 213.204 33.582.580

Kostpris ultimo 33.795.784 33.582.580

Regulering til dagsværdi primo 117.420 0
Årets regulering til dagsværdi -18.021 117.420

Regulering til dagsværdi ultimo 99.399 117.420

Regnskabsmæssig værdi ultimo 33.895.183 33.700.000

Ved opgørelse af afkastet for ejendommen tages udgangspunkt i forventede lejeindtægter ved fuld
udlejning af ejendommen korrigeret for skønnet tomgangsleje. Forventede omkostninger til drift og
administration fratrækkes ligeledes på baggrund af et skøn.

Afkastkravet er fastsat med udgangspunkt i ejendommens belligenhed og stand og udgør 5,75%.
Ifølge markedsrapport fra 4. kvartal 2020 vurderes afkaskravet for lignende ejendomme i
Svendborg til 4,75% og for ejendomme med sekundær beliggenhed til 6,25%.

Ejendomsporteføljen består af 13 ejendomme beliggende i Svendborg. 12 ejendomme anvendes til
bebolese og 1 ejendom anvendes både til erhverv og bolig.

Den anvendte værdiansættelsesmetode er uændret i forhold til sidste år.

Følsomhed: Hvis afkastkravet hæves med 25%-point, udgør kapitalværdien 32.487 t.kr. Hvis
afkastkravet sænkes med 0,25%-point, udgør kapitalværdien 35.431 t.kr.
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TRANBERG

Noter

31/12 2020 31/12 2019

4. Virksomhedskapital

Virksomhedskapital primo 100.000 100.000

100.000 100.000

5. Overført resultat

Overført resultat primo 6.258.406 0
Årets overførte overskud eller underskud 611.399 858.406
Overført fra overkurs ved emission 0 5.400.000

6.869.805 6.258.406

6. Gæld til realkreditinstitutter

Gæld til realkreditinstitutter i alt 24.238.510 25.111.510

Heraf forfalder inden for 1 år -881.800 -882.500

23.356.710 24.229.010

Andel af gæld, der forfalder efter 5 år 20.063.700 20.977.600

7. Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter, 24.503 t.kr., er der givet pant i
investeringsejendomme, hvis regnskabsmæssige værdi pr. 31. december 2020 udgør 33.895 t.kr.

Til sikkerhed for gæld til pengeinstitut, 1.762 t.kr., har selskabet deponeret ejerpantebreve på
nominelt 2.064 t.kr. i investeringsejendomme, hvis regnskabsmæssige værdi pr. 31. december 2020
udgør 21.207 t.kr.

Endvidere er der lyst afgiftspantebreve for nominelt 486 t.kr.

8. Eventualposter
Eventualforpligtelser

Ingen.
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TRANBERG

Noter

8. Eventualposter (fortsat)
Sambeskatning

Selskabet indgår i den nationale sambeskatning med Simi Ejendomme ApS, CVR-nr. 32304516
som administrationsselskab og hæfter forholdsmæssigt for skattekrav i sambeskatningen.

Selskabet hæfter forholdsmæssigt for eventuelle forpligtelser til at indeholde kildeskat på renter,
royalties og udbytter for de sambeskattede selskaber.

De sambeskattede virksomheders samlede, kendte nettoforpligtelse vedrørende selskabsskat frem-
går af årsregnskabet for administrationsselskabet.
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TRANBERG



Ledelsespåtegning



Direktionen har dags dato aflagt årsrapporten for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2020 for
Ejendomsselskabet Sydfyn ApS.



Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabsloven.



Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmæssig, og efter vores opfattelse giver årsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2020 samt af re-
sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2020.



Direktionen anser betingelserne for at undlade revision af årsregnskabet for 2020 for opfyldt.



Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, som be-
retningen omhandler.



Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.



Svendborg, den 4. marts 2021



Direktion



Michael Nordtorp Vestergaard Simon Møhring Madsen
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TRANBERG



Revisors erklæring om opstilling af årsregnskab



Til anpartshaverne i Ejendomsselskabet Sydfyn ApS



Vi har opstillet årsregnskabet for Ejendomsselskabet Sydfyn ApS for regnskabsåret 1. januar - 31.
december 2020 på grundlag af selskabets bogføring og øvrige oplysninger, som De har tilvejebragt.



Årsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance og noter.



Vi har udført opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle oplys-
ninger.



Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere Dem med at udarbejde og præsentere årsregnskabet
i overensstemmelse med årsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisorloven og
FSR – danske revisorers Etiske regler for revisorer, herunder principper vedrørende integritet, objektivi-
tet, faglig kompetence og fornøden omhu.



Årsregnskabet samt nøjagtigheden og fuldstændigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillingen
af årsregnskabet, er Deres ansvar.



Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklæringsopgave med sikkerhed, er vi
ikke forpligtet til at verificere nøjagtigheden eller fuldstændigheden af de oplysninger, De har givet os til
brug for at opstille årsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om, hvor-
vidt årsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabsloven.



Svendborg, den 4. marts 2021



Tranberg
Statsautoriseret Revisionsaktieselskab
CVR-nr. 26 06 36 55



Morten Heitmann
statsautoriseret revisor
mne26762
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TRANBERG



Selskabsoplysninger



Selskabet Ejendomsselskabet Sydfyn ApS
Ramsherred 2
5700 Svendborg



CVR-nr.: 40 22 92 13
Stiftet: 28. januar 2019
Hjemsted: Svendborg
Regnskabsår: 1. januar - 31. december



Direktion Michael Nordtorp Vestergaard
Simon Møhring Madsen



Revisor Tranberg Statsautoriseret Revisionsaktieselskab
Ryttervej 4
5700 Svendborg



Modervirksomhed SIMI Ejendomme ApS
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TRANBERG



Ledelsesberetning



Selskabets væsentligste aktiviteter
Selskabets formål er investering i fast ejendom.



Selskabet har i året erhvervet 13 ejendomme beliggende i Svendborg. Ejendommene er udlejet til
beboelse.



Udvikling i aktiviteter og økonomiske forhold
Årets bruttofortjeneste udgør 1.273 t.kr. mod 1.366 t.kr. sidste år. Det ordinære resultat efter skat udgør
611 t.kr. mod 858 t.kr. sidste år. Ledelsen anser årets resultat for tilfredsstillende.



Den samlede værdiregulering til dagsværdi af investeringsejendomme på -18 t.kr. er indregnet i årets
resultat. Der henvises til årsrapportens note 3 for yderligere oplysninger om opgørelsen til dagsværdi.
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TRANBERG



Anvendt regnskabspraksis



Årsrapporten for Ejendomsselskabet Sydfyn ApS er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens
bestemmelser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at følge enkelte regler for
klasse C-virksomheder.



Årsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste år og aflægges i danske kroner.



Resultatopgørelsen



Bruttofortjeneste
Bruttofortjeneste indeholder lejeindtægter vedrørende investeringsejendomme, omkostninger vedrørende
investeringsejendomme samt andre eksterne omkostninger.



Virksomheden har som fortolkningsbidrag for indregning af nettoomsætning valgt IAS 18.



Lejeindtægter vedrørende investeringsejendomme
Lejeindtægter indeholder indtægter ved udlejning af ejendomme samt opkrævede fællesomkostninger og
indregnes i resultatopgørelsen i den periode, som lejen vedrører. Indtægter vedrørende varmeregnskabet
indregnes i balancen som mellemværender med lejere..



Omkostninger vedrørende investeringsejendomme
Omkostninger vedrørende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrørende drift af
ejendomme, reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger.
Omkostninger vedrørende varmeregnskabet indregnes i balancen som mellemværende med lejere..



Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til reklame, transport og administration.



Værdiregulering af investeringsejendomme
Værdiregulering af investeringsejendomme indeholder værdireguleringer af ejendomme til dagsværdi.



Personaleomkostninger
Personaleomkostninger omfatter løn og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre omkostnin-
ger til social sikring mv. til selskabets medarbejdere.



Af- og nedskrivninger
Af- og nedskrivninger indeholder årets af- og nedskrivninger af materielle anlægsaktiver.



Finansielle indtægter og omkostninger
Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regn-
skabsåret. Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger.
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TRANBERG



Anvendt regnskabspraksis



Skat af årets resultat
Årets skat, der består af årets aktuelle selskabsskat og ændring i udskudt skat, indregnes i resultatopgørel-
sen med den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan hen-
føres til posteringer direkte i egenkapitalen. 



Modervirksomheden og de danske tilknyttede virksomheder er omfattet af de danske regler om tvungen
sambeskatning af koncernens danske virksomheder.



Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambeskat-
tede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil modtager virksomhe-
der med skattemæssigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette
underskud (fuld fordeling).



Balancen



Materielle anlægsaktiver
Materielle anlægsaktiver måles til kostpris med fradrag af akkumulerede afskrivninger og nedskrivninger.



Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af eventuel forventet restværdi efter afsluttet brugstid.
Afskrivningsperioden og restværdien fastsættes på anskaffelsestidspunktet og revurderes årligt. Oversti-
ger restværdien aktivets regnskabsmæssige værdi, ophører afskrivningen.



Ved ændring i afskrivningsperioden eller restværdien indregnes virkningen for afskrivninger fremover
som en ændring i regnskabsmæssigt skøn.



Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen samt omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det tids-
punkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.



Kostprisen på et samlet aktiv opdeles i separate bestanddele, der afskrives hver for sig, hvor brugstiden
på de enkelte bestanddele er forskellig, og den enkelte bestanddel udgør en væsentlig del af den samlede
kostpris.



Der foretages lineære afskrivninger baseret på følgende vurdering af aktivernes forventede brugstider:



Brugstid
Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 5 år



Småaktiver med en forventet levetid under 1 år indregnes i anskaffelsesåret som omkostninger i resultat-
opgørelsen.



Fortjeneste eller tab ved afhændelse af materielle anlægsaktiver opgøres som forskellen mellem salgspris
med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmæssige værdi på salgstidspunktet. Fortjeneste eller
tab indregnes i resultatopgørelsen under andre driftsindtægter eller andre driftsomkostninger.
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TRANBERG



Anvendt regnskabspraksis



Investeringsejendomme
Investeringsejendomme måles ved første indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes købspris og
eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.



Investeringsejendomme måles efterfølgende ejendom for ejendom til en skønnet dagsværdi. Ejendomme-
ne værdiansættes ud fra en afkastbaseret model. Afkastsatserne (forrentningskravet) fastsættes ejendom
for ejendom. Dagsværdimålingen foretages på baggrund af estimerede lejeindtægter og forventede
driftsomkostninger inkl. skønnet vedligeholdelse. Den anvendte værdiansættelsesmodel er uændret i
forhold til sidste regnskabsår.



Omkostninger, der tilfører en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaf-
felsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillægges kostprisen som en
forbedring. Omkostninger, der ikke tilfører en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, ind-
regnes i resultatopgørelsen under ”omkostninger vedrørende investeringsejendomme”.



Investeringsejendomme har som øvrige materielle anlægsaktiver, bortset fra grunde, en begrænset leve-
tid. Den værdiforringelse, der finder sted, efterhånden som en investeringsejendom forældes, afspejles i
investeringsejendommens løbende måling til dagsværdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskriv-
ninger over investeringsejendommens brugstid.



Værdireguleringer indregnes i resultatopgørelsen under posten ”værdireguleringer af ejendomme”.



Tilgodehavender
Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.



Der nedskrives til nettorealisationsværdien med henblik på at imødegå forventede tab. Virksomheden har
valgt at anvende IAS 39 som fortolkningsgrundlag ved indregning af nedskrivning af finansielle aktiver
hvilket betyder, at der skal foretages nedskrivning til imødegåelse af tab, hvor der vurderes at være ind-
truffet en objektiv indikation på, at et tilgodehavende eller en portefølje af tilgodehavender er værdifor-
ringet. Hvis der foreligger en objektiv indikation på, at et individuelt tilgodehavende er værdiforringet,
foretages nedskrivning på individuelt niveau.



Nedskrivninger opgøres som forskellen mellem den regnskabsmæssige værdi af tilgodehavender og nu-
tidsværdien af de forventede pengestrømme, herunder realisationsværdi af eventuelle modtagne sikker-
hedsstillelser. Som diskonteringssats anvendes den effektive rente for det enkelte tilgodehavende eller
portefølje.



Selskabsskat og udskudt skat
Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af årets
skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere års skattepligtige indkomster og for betalte aconto-
skatter.
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TRANBERG



Anvendt regnskabspraksis



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 vedrørende skattemæssige underskud. De sambeskattede selskaber indgår i acontoskatte-
ordningen.



Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som ”Tilgodehavende selskabs-
skat” eller ”Skyldig selskabsskat”.



Efter sambeskatningsreglerne hæfter Ejendomsselskabet Sydfyn ApS forholdsmæssigt over for skatte
myndighederne for selskabsskatter og kildeskatter på renter, royalties og udbytter opstået inden for sam
beskat-ningskredsen.



Udskudt skat måles efter den balanceorienterede gældsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmæssig og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser opgjort på grundlag af den planlagte an-
vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat måles til nettorealisationsværdi.



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. Ændring i udskudt skat som følge
af ændringer i skattesatser indregnes i resultatopgørelsen bortset fra poster, der føres direkte på egenkapi-
talen.



Udskudte skatteaktiver, herunder skatteværdien af fremførselsberettiget skattemæssigt underskud, måles
til den værdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtje-
ning eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventu-
elle udskudte nettoskatteaktiver måles til nettorealisationsværdi.



Gældsforpligtelser
Finansielle gældsforpligtelser indregnes ved lånoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af af-
holdte transaktionsomkostninger. I efterfølgende perioder indregnes de finansielle forpligtelser til amorti-
seret kostpris svarende til den kapitaliserede værdi ved anvendelse af den effektive rente, således at for-
skellen mellem provenuet og den nominelle værdi indregnes i resultatopgørelsen over låneperioden.



Gæld til realkreditinstitut og kreditinstitutter er således målt til amortiseret kostpris, der for kontantlån
svarer til lånets restgæld. For obligationslån svarer amortiseret kostpris til en restgæld beregnet som lå-
nets underliggende kontantværdi på låneoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foreta-
get afskrivning af lånets kursregulering på optagelsestidspunktet.



Gældsforpligtelser vedrørende investeringsejendomme måles til amortiseret kostpris.



Øvrige gældsforpligtelser, som omfatter gæld til leverandører samt anden gæld, måles til amortiseret
kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.
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TRANBERG



Anvendt regnskabspraksis



Periodeafgrænsningsposter
Under periodeafgrænsningsposter indregnes modtagne betalinger vedrørende indtægter i de efterfølgende
år.
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TRANBERG



Resultatopgørelse



1/1 - 31/12 28/1 - 31/12
Note 2020 2019



Bruttofortjeneste 1.273.382 1.365.536



Værdiregulering af investeringsejendomme -18.021 117.420
1 Personaleomkostninger -169.428 0



Af- og nedskrivninger af materielle anlægsaktiver -6.250 -1.500



Driftsresultat 1.079.683 1.481.456



Øvrige finansielle omkostninger -294.202 -380.372



Resultat før skat 785.481 1.101.084



Skat af årets resultat -174.082 -242.678



Årets resultat 611.399 858.406



Forslag til resultatdisponering:



Overføres til overført resultat 611.399 858.406



Disponeret i alt 611.399 858.406
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TRANBERG



Balance 31. december



Aktiver
Note 2020 2019



Anlægsaktiver



2 Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 118.750 0
3 Investeringsejendomme 33.895.183 33.700.000



Materielle anlægsaktiver i alt 34.013.933 33.700.000



Anlægsaktiver i alt 34.013.933 33.700.000



Omsætningsaktiver



Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 64.013 0
Andre tilgodehavender 378.760 429.709
Tilgodehavender i alt 442.773 429.709



Omsætningsaktiver i alt 442.773 429.709



Aktiver i alt 34.456.706 34.129.709
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TRANBERG



Balance 31. december



Passiver
Note 2020 2019



Egenkapital



4 Virksomhedskapital 100.000 100.000
5 Overført resultat 6.869.805 6.258.406



Egenkapital i alt 6.969.805 6.358.406



Hensatte forpligtelser



Hensættelser til udskudt skat 52.000 37.000
Hensatte forpligtelser i alt 52.000 37.000



Gældsforpligtelser



6 Gæld til realkreditinstitutter 23.356.710 24.229.010
Langfristede gældsforpligtelser i alt 23.356.710 24.229.010



Kortfristet del af langfristet gæld 881.800 882.500
Gæld til pengeinstitutter 1.762.565 1.189.870
Leverandører af varer og tjenesteydelser 47.000 28.816
Selskabsskat 118.781 205.678
Anden gæld 1.259.495 1.198.429
Periodeafgrænsningsposter 8.550 0
Kortfristede gældsforpligtelser i alt 4.078.191 3.505.293



Gældsforpligtelser i alt 27.434.901 27.734.303



Passiver i alt 34.456.706 34.129.709



7 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser
8 Eventualposter
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TRANBERG



Noter



1/1 - 31/12 28/1 - 31/12
2020 2019



1. Personaleomkostninger



Lønninger og gager 167.749 0
Andre omkostninger til social sikring 1.679 0



169.428 0



Gennemsnitligt antal beskæftigede medarbejdere 1 0



31/12 2020 31/12 2019



2. Andre anlæg, driftsmateriel og inventar



Tilgang i årets løb 125.000 0



Kostpris ultimo 125.000 0



Årets afskrivninger -6.250 0



Af- og nedskrivninger ultimo -6.250 0



Regnskabsmæssig værdi ultimo 118.750 0
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TRANBERG



Noter



31/12 2020 31/12 2019



3. Investeringsejendomme



Kostpris primo 33.582.580 0
Tilgang i årets løb 213.204 33.582.580



Kostpris ultimo 33.795.784 33.582.580



Regulering til dagsværdi primo 117.420 0
Årets regulering til dagsværdi -18.021 117.420



Regulering til dagsværdi ultimo 99.399 117.420



Regnskabsmæssig værdi ultimo 33.895.183 33.700.000



Ved opgørelse af afkastet for ejendommen tages udgangspunkt i forventede lejeindtægter ved fuld
udlejning af ejendommen korrigeret for skønnet tomgangsleje. Forventede omkostninger til drift og
administration fratrækkes ligeledes på baggrund af et skøn.



Afkastkravet er fastsat med udgangspunkt i ejendommens belligenhed og stand og udgør 5,75%.
Ifølge markedsrapport fra 4. kvartal 2020 vurderes afkaskravet for lignende ejendomme i
Svendborg til 4,75% og for ejendomme med sekundær beliggenhed til 6,25%.



Ejendomsporteføljen består af 13 ejendomme beliggende i Svendborg. 12 ejendomme anvendes til
bebolese og 1 ejendom anvendes både til erhverv og bolig.



Den anvendte værdiansættelsesmetode er uændret i forhold til sidste år.



Følsomhed: Hvis afkastkravet hæves med 25%-point, udgør kapitalværdien 32.487 t.kr. Hvis
afkastkravet sænkes med 0,25%-point, udgør kapitalværdien 35.431 t.kr.
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TRANBERG



Noter



31/12 2020 31/12 2019



4. Virksomhedskapital



Virksomhedskapital primo 100.000 100.000



100.000 100.000



5. Overført resultat



Overført resultat primo 6.258.406 0
Årets overførte overskud eller underskud 611.399 858.406
Overført fra overkurs ved emission 0 5.400.000



6.869.805 6.258.406



6. Gæld til realkreditinstitutter



Gæld til realkreditinstitutter i alt 24.238.510 25.111.510



Heraf forfalder inden for 1 år -881.800 -882.500



23.356.710 24.229.010



Andel af gæld, der forfalder efter 5 år 20.063.700 20.977.600



7. Pantsætninger og sikkerhedsstillelser



Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter, 24.503 t.kr., er der givet pant i
investeringsejendomme, hvis regnskabsmæssige værdi pr. 31. december 2020 udgør 33.895 t.kr.



Til sikkerhed for gæld til pengeinstitut, 1.762 t.kr., har selskabet deponeret ejerpantebreve på
nominelt 2.064 t.kr. i investeringsejendomme, hvis regnskabsmæssige værdi pr. 31. december 2020
udgør 21.207 t.kr.



Endvidere er der lyst afgiftspantebreve for nominelt 486 t.kr.



8. Eventualposter
Eventualforpligtelser



Ingen.
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TRANBERG



Noter



8. Eventualposter (fortsat)
Sambeskatning



Selskabet indgår i den nationale sambeskatning med Simi Ejendomme ApS, CVR-nr. 32304516
som administrationsselskab og hæfter forholdsmæssigt for skattekrav i sambeskatningen.



Selskabet hæfter forholdsmæssigt for eventuelle forpligtelser til at indeholde kildeskat på renter,
royalties og udbytter for de sambeskattede selskaber.



De sambeskattede virksomheders samlede, kendte nettoforpligtelse vedrørende selskabsskat frem-
går af årsregnskabet for administrationsselskabet.
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  hashsumB NGFkNDJlYzFVVEsyNDE4NzU0NjAvU0hBNTEyL0I1MDZFQjcyRTdEMkE1QTUzNUZDMjBCRjNDN0QwQThBODY1NzRCQkQ3MDAyOTg5OTU5NTAyNDFDNjAyQTM5QjQ1Q0NBNjcwNkRDREQ3ODlFRTUxMUFBNzkyOEZDNTVBOEZCODc2NUFDNkNGRUVBMjg5MkE5MTQ5RDk5NEVCMjU2




  
 
 
 
 
 
 YinsXCtTXt2HHibejb5UvYJahpI/hSnQWhS3gIndujA=


 
mb9k+hJho2KvZOVpktPb3YBpZ68PrSBLp0QnpbqtufUvDUydm9tojRco0MXF5q5UWZXONgxpFCR7
EGfUYXqsbsvG6Kl5fIxCIx7cZOhRBTNc7w7NxDzwdP6zUooJ7bcXF1CYi5jcqyvmkIGiow445ndP
8xS54V5wJB0ipIUhUoXfXArTVRJs9yuexkJ/mSp0oQMdGWdNax6NwxGx1ZDPjWs8IySplRGzNRxw
Bi3m1VnuGgNA2yhiZaNpwWkoC1U2fDb38qrXA1QcesBXvNvTGoc2uemm3sRBnUXYAsFf6aswL8Tz
3fdzndN8NewpnGkfmS8ALCWNX/qW2vu7c1qjRg==

 
 
  
  
   
  signtext 
  RequestIssuer ZXNpZ25hdHVyIERLIEFwUw==
  action sign
  useragent TW96aWxsYS81LjAgKFdpbmRvd3MgTlQgMTAuMDsgV2luNjQ7IHg2NCkgQXBwbGVXZWJLaXQvNTM3LjM2IChLSFRNTCwgbGlrZSBHZWNrbykgQ2hyb21lLzg5LjAuNDM4OS45MCBTYWZhcmkvNTM3LjM2IEVkZy84OS4wLjc3NC41NA==
  challenge 5468546112200788947
  hashsumB 4ad42ec1UTK241875460/SHA512/B506EB72E7D2A5A535FC20BF3C7D0A8A86574BBD700298995950241C602A39B45CCA6706DCDD789EE511AA7928FC55A8FB8765AC6CFEEA2892A9149D994EB256
  hashsumC 8ac003f1Spp241875460/SHA512/74F466CCB9BBE745FFE79F4282C55AB7969DF2F06EED01FDF2D2D262A598B49BC40E1498B667541C0E09A8C81C86DE5F8D50FBC7815B5748284F851C054E1087
  hashsumD c9e5447aNTw241875460/SHA512/8E876CC431B3CCB9D0916D9FD5F521B85677122A9E59D0E3F3DFCB33B393FA24038406DA896C0738F453835A5C408B8311133286CA99D9B54F0F9B3919C26724
  TimeStamp MjAyMS0wMy0xNiAxODowMDo1OSswMTAw
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