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Ledelsespategning HRR}EVIEICN

Ledelsen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 01-10-2021 - 30-09-2022 for Sartus
A/S.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 30-09-2022 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 01-10-2021 - 30-09-2022.

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

omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Harlev, den 06-03-2023

o

Flemming Nielsen

Direktor

Bestyrelse / pram—
Tina Bach Nielsen Sarah Nielsen Flem Nielsen
Formand Medlem Medlem
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Den uafhaengige revisors erklaering om udvidet gennemgang

Til kapitalejerne i Sartus A/S

Konklusion

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for Sartus A/S for regnskabsaret 01-10-2021 - 30-09-2022, der
omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance og noter. Arsregnskabet udarbejdes efter
arsregnskabsloven.

Baseret pa det udfgrte arbejde er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets
aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 30-09-2022 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret
01-10-2021 - 30-09-2022 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erkleeringsstandard for sma
virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af arsregnskaber, der udarbejdes efter
arsregnskabsloven. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er neermere beskrevet i afsnittet "Revisors ansvar
for den udvidede gennemgang af arsregnskabet". Vi er uafhangige af selskabet i overensstemmelse med
International Ethics Standards Board for Accountants' internationale retningslinjer for revisorers etiske adfaerd
(IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der er geeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske
forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code. Det er vores opfattelse, at det opndede bevis er tilstraekkeligt og
egnet som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmelse med
arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for npdvendig for
at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af drsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortszette driften; at
oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde arsregnskabet pa grundlag af
regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at likvidere selskabet, indstille
driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at ggre dette.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Dette kraever, at vi planlaegger og udfgrer handlinger
med henblik pa at opna begranset sikkerhed for vores konklusion om arsregnskabet og derudover udfgrer
specifikt kraevede supplerende handlinger med henblik pa at opna yderligere sikkerhed for vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primaert bestar af forespgrgsler til ledelsen og, hvor det er
hensigtsmaessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt kreevede supplerende handlinger
samt vurdering af det opndede bevis.

Omfanget af handlinger, der udfgres ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi udtrykker
derfor ingen revisionskonklusion om arsregnskabet.
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Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

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

I tilknytning til vores udvidede gennemgang af arsregnskabet er det vores ansvar at lzese ledelsesberetningen og i
den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentlig inkonsistent med arsregnskabet eller vores viden
opndet ved den udvidede gennemgang eller pa anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i henhold til
arsregnskabsloven.

Baseret pa det udfgrte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med
arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet vaesentlig
fejlinformation i ledelsesberetningen.

Strgby, den 06-03-2023

bp-revision ApS, registrerede revisorer
godkendt revisionsfirma
CVR-nr. 28842562

Registreret revisor
mnell735
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets vaesentligste aktiviteter bestdri at drive virksomhed med udlejning, keb, salg, administration og
investering i fast ejendom, samt anden efter direktionens sken beslaegtet virksomhed.

Usikkerhed ved indregning eller maling

Selskabets investeringsejendomme er veerdireguleret til dagsveerdi pa baggrund af en afkastbaseret model. Det er
ledelsens opfattelse, at afkastprocenterne og driftsomkostningerne, som er anvendt i afkastmodellerne, er
realistiske i det nuvaerende marked. Idet afkastsatsen bygger pa en subjektiv vurdering er der usikkerhed omkring
vaerdien af selskabets investeringsejendomme.

Der er ved beregningen anvendt et afkastkrav pa 8% og veerdien er fastansat til 5,2 mio. kr. Ved en
afkastprocent 8,5%, vil vaerdien af investeringejendomme veere ca. 4,9 mio. kr. og ved en afkastprocent pa 7,5%
veere 5,5 mio. kr.

Ledelsen vurderer pa baggrund af normaliseret driftsresultat pa 0,4 mio. kr. uden ekstraordinaer vedligeholdelse og
tomgang, svarende til et afkast pa 8%, at vaerdien pa 5,2 mio. kr. i 2020/21) er et korrekt udtryk for
markedsvardien.

Udviklingen i aktiviteter og gkonomiske forhold
Selskabets resultatopggrelse for regnskabsédret 01-10-2021 - 30-09-2022 udviser et resultat pa kr. 842.201, og
selskabets balance pr. 30-09-2022 udviser en balancesum pa kr. 5.860.126, og en egenkapital pa kr. -19.071.

Forventninger til fremtiden

Selskabets ledelse forventer et positivt resultat for 2021/22. Selskabets egenkapital forventes reetableret ved egen
indtjening over de kommende &r, og selskabets ledelse aflaegger i overensstemmelse hermed arsrapporten under
forudsaetning af fortsat drift.
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Anvendt regnskabspraksis

Generelt
Arsrapporten for Sartus A/S for 2021/22 er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for
virksomheder i regnskabsklasse B.

Den anvendte regnskabspraksis er uzendret i forhold til tidligere ar.
Generelt

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

Indtaegter indregnes i resultatopgerelsen i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes veerdireguleringer af
finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsveerdi eller amortiseret kostpris. Endvidere indregnes i
resultatopggrelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opna arets indtjening, herunder afskrivninger,
nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefarsler som felge af &endrede regnskabsmazessige skgn af
belgb, der tidligere har vaeret indregnet i resultatopgerelsen.

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 ekonomiske fordele vil fraga selskabet, og
forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved fgrste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfelgende 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 lpbetiden. 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 |gbetiden.

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 sammendraget i regnskabsposten

bruttofortjeneste.

Bruttofortjenesten bestar af en sammentraekning af regnskabsposterne nettoomsaetning, omkostninger til ravarer
og hjeelpematerialer samt andre eksterne omkostninger.

Nettoomsaetning

Nettoomsaetning indregnes i resultatopggrelsen, safremt levering og risikoovergang til kgber har fundet sted inden
arets udgang, og safremt indtaegten kan opggres palideligt og forventes modtaget. Nettoomsatningen indregnes
eksklusive moms, afgifter og med fradrag af rabatter i forbindelse med salget.

Direkte omkostninger
Direkte omkostninger omfatter omkostninger til ejendommenes drift.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg, administration og bildift.

8-
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Personaleomkostninger
Personaleomkostninger omfatter Ignninger og @vrige lgnrelaterede omkostninger, herunder feriepenge og
pensioner samt andre omkostninger til social sikring mv. til selskabets medarbejdere. | personaleomkostninger er

fratrukket modtagne godtgarelser fra offentlige myndigheder.

Af- og nedskrivninger p4 immaterielle og materielle anlagsaktiver

Af- og nedskrivninger pa immaterielle og materielle anlaegsaktiver er foretaget ud fra en Ipbende vurdering af
aktivernes brugstid i virksomheden. Anlaegsaktiverne afskrives linezert pa grundlag af kostprisen, baseret pa
felgende vurdering af brugstider og restvaerdier:

Brugstid Restvaerdi
Andre anlzaeg, driftsmateriel og inventar 3-10 ar 0-70 %

Fortjeneste eller tab ved afhaendelse af immaterielle og materielle anlaegsaktiver opggres som forskellen mellem
salgspris med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige veerdi pa salgstidspunktet, og indregnes i
resultatopggrelsen under andre driftsindtaegter eller -omkostninger.

Andre driftsomkostninger
Andre driftsomkostninger indeholder regnskabsposter af sekundaer karakter i forhold til virksomhedens veasentlige

aktiviteter, herunder tab ved salg af immaterielle og materielle anlaegsaktiver.

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

Finansielle indtaegter og omkostninger
Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrgrer regnskabsaret.
Finansielle poster omfatter renteindteegter og -omkostninger.

Skat af drets resultat

Skat af drets resultat omfatter aktuel skat af arets forventede skattepligtige indkomst og arets regulering af
udskudt skat med fradrag af den del af &rets skat, der vedrgrer egenkapitalbeveegelser. Aktuel og udskudt skat
vedrgrende egenkapitalbevaegelser 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
Materielle anlagsaktiver méles ved fgrste indregning til kostpris og efterfglgende til kostpris med fradrag af

akkumulerede af- og nedskrivninger.

Afskrivningsgrundlaget opggres under hensyntagen til aktivets restveerdi efter afsluttet brugstid og reduceres med
eventuelle nedskrivninger. Afskrivningsperioden og restvaerdien fastsaettes pa anskaffelsestidspunktet. Overstiger
restvaerdien aktivets regnskabsmaessige veerdi, ophgrer afskrivning.

Ved @ndring i afskrivningsperioden eller restvaerdien indregnes virkningen for afskrivninger fremadrettet som en
a2ndring i regnskabsmaessigt sken.
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Anvendt regnskabspraksis

Kostpris omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det tidspunkt, hvor
aktivet er klart til at blive taget i brug. For egenfremstillede aktiver omfatter kostprisen omkostninger til materialer,
komponenter, underleverandgrer, direkte lgnforbrug samt indirekte produktionsomkostninger.

Kostprisen pa et samlet aktiv opdeles i separate bestanddele, der afskrives hver for sig, hvis brugstiden pa de
enkelte bestanddele er forskellig.

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 @vrige laneomkostninger i opferelsesperioden indregnes i kostprisen.

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

Dagsvaerdien 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 'Veerdiregulering af
investeringsejendomme’.

Som fplge af malingen til dagsveerdi foretages der ikke afskrivninger pd investeringsejendomme.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel veerdi. Vzerdien reduceres
med nedskrivning til imgdegaelse af forventede tab.

Nedskrivninger til tab opgeres pa grundlag af en individuel vurdering af de enkelte tilgodehavender.

Andre tilgodehavender
Andre tilgodehavender males til amortiseret kostpris.

Likvider
Likvider omfatter likvide beholdninger.

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

-10 -
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Anvendt regnskabspraksis

Udskudt skat
Udskudt skat og arets regulering heraf opggres som skatten af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmeessig

og skattemaessig vaerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet eller
afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteveerdien af fremfgrselsberettigede skattemaessige underskud, indregnes
med den vaerdi, 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, ndr den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. £ndring i udskudt skat som fglge af @endringer i
skattesatser indregnes i resultatopgerelsen.

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.

Anden gzld
Andre geeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vaerdi.

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

=11 -
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Resultatopggrelse

Bruttotab

Personaleomkostninger

Af- og nedskrivninger af materielle og immaterielle
anlaegsaktiver

Andre driftsomkostninger
Dagsveerdireguleringer af investeringsaktiver
Driftsresultat

Finansielle omkostninger
Resultat fgr skat

Skat af arets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering
Overfgrt resultat

-12 -

Note

HR REVISION
2021/22 2020/21
kr. kr.
-220.998 -463.106
-594.963 -446.812
-16.250 -1.354
0 -213.948
1.782.190 0
949.979 -1.125.220
-228.203 -137.994
721.776 -1.263.214
120.425 1.942
842.201 -1.261.272
842.201 -1.261.272
842.201 -1.261.272
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Balance 30. september 2022

Aktiver

Andre anlzeg, driftsmateriel og inventar
Investeringsejendomme
Materielle anlaegsaktiver

Udskudte skatteaktiver

Finansielle anlaegsaktiver

Anlaegsaktiver

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser
Tilgodehavende skat hos tilknyttede virksomheder
Andre tilgodehavender

Tilgodehavender

Likvide beholdninger

Omsatningsaktiver

Aktiver

-13 -

Note

HR REVISION
2022 2021
kr. kr.
238.646 254.896
5.200.000 3.277.593
5.438.646 3.532.489
92.513 0
92.513 0
5.531.159 3.532.489
62.400 0
25.854 1.942
113.527 600.000
205.781 601.942
123.186 902.607
328.967 1.504.549
5.860.126 5.037.038
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Balance 30. september 2022

Passiver

Virksomhedskapital
Overfart resultat
Egenkapital

Geeld til kreditinstitutter
Langfristede gaeldsforpligtelser

Kortfristet del af langfristede geeldsforpligtelser
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser
Geeld til tilknyttede virksomheder

Anden geeld, herunder skyldige skatter og skyldige bidrag

til social sikring

Geeld til virksomhedsdeltagere og ledelse
Deposita

Kortfristede gaeldsforpligtelser

Galdsforpligtelser

Passiver

Eventualforpligtelser
Sikkerhedsstillelser og pantsatninger

T

Note

HR REVISION
2022 2021
kr. kr.
400.000 400.000
-419.071 -1.261.272
-19.071 -861.272
1.709.250 1.753.181
1.709.250 1.753.181
52.800 47.300
26.250 99.117
3.908.135 3.643.366
23.282 282.999
48.030 44.897
111.450 27.450
4.169.947 4,145.129
5.879.197 5.898.310
5.860.126 5.037.038
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Noter

1. Personaleomkostninger
Lenninger

Andre omkostninger til social sikring
Andre personaleomkostninger
Personaleomkostninger i alt

Gennemsnitligt antal beskeeftigede

2. Finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger, der hidrgrer fra tilknyttede virksomheder

Andre finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger i alt

3. Langfristede gaeldsforpligtelser

Geeld til kreditinstitutter

4, Eventualforpligtelser

HR REVISION
2021/22 2020/21
575.084 431.337
8.981 1.988
10.898 13.487
594.963 446.812
1 1
147.769 121.366
80.434 16.628
228.203 137.994
Forfald Forfald Forfald
efter 1 ar indenfor 1 &r efter 5 ar
1.709.250 52.800 1.491.000
1.709.250 52.800 1.491.000

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

sambeskatningen.

Det samlede belgb fremgér af arsrapporten for Bregnegaardens ApS, der er administrationsselskab i

sambeskatningen.

5. Sikkerhedsstillelser og pantsatninger

Til sikkerhed for gaeld til Spar Nord Bank A/S er der udstedt et ejerpantebrev pa kr. 1.800.000 med sikkerhed i grunde
og bygninger, hvis regnskabsmaessige veerdi udger kr. 4.200.000.

Til sikkerhed for geeld til ejerforening er der udstedt et pantebrev pa kr. 20.000 med sikkerhed i grunde og bygninger,

hvis regnskabsmaessige veerdi udger kr. 1.000.000.

I



