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TRANBERG

Ledelsespåtegning

Direktionen har dags dato aflagt årsrapporten for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2022 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 2022 samt af re-
sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2022.

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

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Svendborg, den 10. maj 2023

Direktion

Michael Nordtorp Vestergaard Simon Møhring Madsen
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TRANBERG

Den uafhængige revisors erklæring om udvidet gennemgang

Til anpartshaverne i Ejendomsselskabet Sydfyn ApS

Konklusion
Vi har udført udvidet gennemgang af årsregnskabet for Ejendomsselskabet Sydfyn ApS for regnskabsåret
1. januar - 31. december 2022, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance, egen-
kapitalopgørelse og noter. Årsregnskabet udarbejdes efter årsregnskabsloven.

Baseret på det udførte arbejde er det vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af sel-
skabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2022 samt af resultatet af selskabets akti-
viteter for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2022 i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion
Vi har udført vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklæringsstan-
dard for små virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af årsregnska-
ber, der udarbejdes efter årsregnskabsloven. Vores ansvar ifølge disse standarder og krav er nærmere be-
skrevet i afsnittet ”Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af årsregnskabet”. Vi er uafhængige af
selskabet i overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants' internationale
retningslinjer for revisorers etiske adfærd (IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der er gældende i
Danmark, ligesom vi har opfyldt vores øvrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code.
Det er vores opfattelse, at det opnåede bevis er tilstrækkeligt og egnet som grundlag for vores konklu-
sion.

Ledelsens ansvar for årsregnskabet
Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et årsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstem-
melse med årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen an-
ser 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 udarbejde årsregn-
skabet på grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at li-
kvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gøre dette.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af årsregnskabet
Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om årsregnskabet. Dette kræver, at vi planlægger og udfører
handlinger med henblik på at opnå begrænset sikkerhed for vores konklusion om årsregnskabet og derud-
over udfører specifikt krævede supplerende handlinger med henblik på at opnå yderligere sikkerhed for
vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primært består af forespørgsler til ledelsen og, hvor det
er hensigtsmæssigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt krævede supplerende
handlinger samt vurdering af det opnåede bevis.
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TRANBERG

Den uafhængige revisors erklæring om udvidet gennemgang

Omfanget af handlinger, der udføres ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi
udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om årsregnskabet.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om årsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for
konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vores udvidede gennemgang af årsregnskabet er det vores ansvar at læse ledelsesberetnin-
gen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er væsentligt inkonsistent med årsregnskabet
eller vores viden opnået ved den udvidede gennemgang eller på anden måde synes at indeholde væsentlig
fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder krævede oplysninger i henhold
til årsregnskabsloven.

Baseret på det udførte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med
årsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet væ-
sentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Svendborg, den 10. maj 2023

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

Revision Tranberg Statsautoriseret Revisionsaktieselskab
Ryttervej 4
5700 Svendborg
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TRANBERG

Ledelsesberetning

Selskabets væsentligste aktiviteter
Selskabets formål er investering i fast ejendom.

Selskabets aktivitet omfatter ejendomme med udlejning til beboelse.

Udvikling i aktiviteter og økonomiske forhold
Årets bruttofortjeneste udgør 587 t.kr. mod 1.038 t.kr. sidste år. Det ordinære resultat efter skat udgør
-1.262 t.kr. mod 3.092 t.kr. sidste år. Ledelsen anser årets resultat for utilfredsstillende.

Den stigende rente og som følge heraf stigende afkastkrav, har medført væsentlig revurdering af
dagsværdien for ejendommene. Den samlede værdiregulering til dagsværdi af investeringsejendomme på
-1.740 t.kr. er indregnet i årets resultat. Der henvises til årsrapportens note 4 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.

Selskabet 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
samt gevinst ved afhændelse af ejendomme.

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. 

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.

Nedskrivning på anlægsaktiver
Den regnskabsmæssige værdi af materielle anlægsaktiver vurderes årligt for indikationer på værdiforrin-
gelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer på værdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv hen-
holdsvis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsværdien, såfremt denne er lave-
re end den regnskabsmæssige værdi.
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TRANBERG

Anvendt regnskabspraksis

Genindvindingsværdien er den højeste værdi af kapitalværdi og salgsværdi fratrukket forventede omkost-
ninger ved et salg. Kapitalværdien opgøres som nutidsværdien af de forventede nettopengestrømme fra
anvendelsen af aktivet eller aktivgruppen og forventede nettopenge-strømme ved salg af aktivet eller ak-
tivgruppen efter endt brugstid.

Tidligere indregnede nedskrivninger tilbageføres, når betingelsen for nedskrivningen ikke længere består.

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.
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TRANBERG

Anvendt regnskabspraksis

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter indeståender i pengeinstitut.

Egenkapital
Udbytte
Udbytte, som forventes udbetalt for året, vises som en særskilt post under egenkapitalen.

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.

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 i de respektive lande, der med balance-
dagens 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 egenkapitalen.

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

Resultatopgørelse 1. januar - 31. december

Note 2022 2021

Bruttofortjeneste 586.816 1.038.277

1 Værdiregulering af investeringsejendomme -1.739.768 3.265.757
2 Personaleomkostninger -39.712 -1.911

Af- og nedskrivninger af materielle anlægsaktiver -25.000 -25.000

Driftsresultat -1.217.664 4.277.123

Andre finansielle indtægter 0 2.371
Øvrige finansielle omkostninger -230.804 -380.940

Resultat før skat -1.448.468 3.898.554

Skat af årets resultat 186.404 -806.284

Årets resultat -1.262.064 3.092.270

Forslag til resultatdisponering:

Udbytte for regnskabsåret 3.500.000 0
Overføres til overført resultat 0 3.092.270
Disponeret fra overført resultat -4.762.064 0

Disponeret i alt -1.262.064 3.092.270
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TRANBERG

Balance 31. december

Aktiver
Note 2022 2021

Anlægsaktiver

3 Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 68.750 93.750
4 Investeringsejendomme 16.617.086 31.093.027

Materielle anlægsaktiver i alt 16.685.836 31.186.777

Anlægsaktiver i alt 16.685.836 31.186.777

Omsætningsaktiver

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 0 31
Andre tilgodehavender 666.913 668.853
Tilgodehavender i alt 666.913 668.884

Likvide beholdninger 3.972.633 100.489

Omsætningsaktiver i alt 4.639.546 769.373

Aktiver i alt 21.325.382 31.956.150
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TRANBERG

Balance 31. december

Passiver
Note 2022 2021

Egenkapital

Virksomhedskapital 100.000 100.000
Overført resultat 5.200.011 9.962.075
Foreslået udbytte for regnskabsåret 3.500.000 0
Egenkapital i alt 8.800.011 10.062.075

Hensatte forpligtelser

Hensættelser til udskudt skat 0 618.000
Hensatte forpligtelser i alt 0 618.000

Gældsforpligtelser

5 Gæld til realkreditinstitutter 11.147.135 18.508.115
Langfristede gældsforpligtelser i alt 11.147.135 18.508.115

Kortfristet del af langfristet gæld 421.600 726.400
Gæld til pengeinstitutter 0 413.457
Leverandører af varer og tjenesteydelser 40.024 178.440
Selskabsskat 387.596 240.284
Anden gæld 529.016 1.209.379
Kortfristede gældsforpligtelser i alt 1.378.236 2.767.960

Gældsforpligtelser i alt 12.525.371 21.276.075

Passiver i alt 21.325.382 31.956.150

6 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser
7 Eventualposter
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TRANBERG

Egenkapitalopgørelse                     

Virksomhedska-
pital

Overført resul-
tat

Foreslået udbyt-
te for regnskabs-

året I alt

Egenkapital 1. januar 2021 100.000 6.869.805 0 6.969.805
Årets overførte overskud eller
underskud 0 3.092.270 0 3.092.270
Egenkapital 1. januar 2022 100.000 9.962.075 0 10.062.075
Årets overførte overskud eller
underskud 0 -4.762.064 3.500.000 -1.262.064

100.000 5.200.011 3.500.000 8.800.011
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TRANBERG

Noter

2022 2021

1. Værdiregulering af investeringsejendomme

Årets værdiregulering af investeringsejendomme -1.406.114 3.053.131
Gevinst ved salg af investeringsejendomme 1.908.403 0
Tilbageførsel af værdiregulering solgte investeringsejendomme -2.242.057 212.626

-1.739.768 3.265.757

2. Personaleomkostninger

Lønninger og gager 38.317 0
Andre omkostninger til social sikring 1.395 1.911

39.712 1.911

Gennemsnitligt antal beskæftigede medarbejdere 1 1

31/12 2022 31/12 2021

3. Andre anlæg, driftsmateriel og inventar

Kostpris primo 125.000 125.000

Kostpris ultimo 125.000 125.000

Af- og nedskrivninger primo -31.250 -6.250
Årets afskrivninger -25.000 -25.000

Af- og nedskrivninger ultimo -56.250 -31.250

Regnskabsmæssig værdi ultimo 68.750 93.750
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TRANBERG

Noter

31/12 2022 31/12 2021

4. Investeringsejendomme

Kostpris primo 28.016.034 33.795.784
Tilgang i årets løb 191.432 0
Afgang i årets løb -11.019.202 -5.779.750

Kostpris ultimo 17.188.264 28.016.034

Regulering til dagsværdi primo 3.076.993 99.399
Årets regulering til dagsværdi -1.406.114 3.053.131
Regulering til dagsværdi, afhændede aktiver -2.242.057 -75.537

Regulering til dagsværdi ultimo -571.178 3.076.993

Regnskabsmæssig værdi ultimo 16.617.086 31.093.027

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

Ejendomsporteføljen består af 7 ejendomme beliggende i Svendborg. Ejendommene anvendes til
boligudlejning.

Afkastkravet er fastsat med udgangspunkt i ejendommenes beliggenhed og stand og udgør fra
5,75% til 6,25%.

Ifølge markedsrapport fra 4. kvartal 2022 vurderes afkaskravet for lignende ejendomme i
Svendborg til 5,00% og for ejendomme med sekundær beliggenhed til 6,50%.

Den anvendte værdiansættelsesmetode er uændret i forhold til sidste år.

Følsomhed: Hvis afkastkravet hæves med 0,25%-point, udgør kapitalværdien 15.428 t.kr. Hvis
afkastkravet sænkes med 0,25%-point, udgør kapitalværdien 16.691 t.kr.
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TRANBERG

Noter

31/12 2022 31/12 2021

5. Gæld til realkreditinstitutter

Gæld til realkreditinstitutter i alt 11.568.735 19.234.515

Heraf forfalder inden for 1 år -421.600 -726.400

11.147.135 18.508.115

Andel af gæld, der forfalder efter 5 år 9.996.300 15.913.600

6. Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter, 11.569 t.kr., er der givet pant i
investeringsejendomme, hvis regnskabsmæssige værdi pr. 31. december 2022 udgør 16.617 t.kr.

Til sikkerhed for gæld til pengeinstitut, 0 t.kr., har selskabet deponeret ejerpantebreve på nominelt
1.099 t.kr. i investeringsejendomme, hvis regnskabsmæssige værdi pr. 31. december 2022 udgør
12.198 t.kr.

Endvidere er der lyst afgiftspantebreve for nominelt 92 t.kr.

7. Eventualposter
Eventualforpligtelser

Ingen.
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