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Ejendomsselskabet Sydbornholm ApS

LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for perioden 1. januar - 31. december 2022
for Ejendomsselskabet Sydbornholm ApS.

Arsrapporten aflegges i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.

Arsrapporten, der ikke er revideret, aflegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Direktionen anser
betingelserne for at undlade revision for opfyldt.

Jeg anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmessig, saledes at arsregnskabet giver et retvisende
billede af selskabets aktiver og passiver, finansielle stilling samt resultatet.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Rgnne,den /77 2 2023

Direktion

Michael Mgller Wg
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Ejendomsselskabet Sydbornholm ApS

REVISORS ERKLARING OM OPSTILLING AF ARSREGNSKAB

Til den daglige ledelse i Ejendomsselskabet Sydbornholm ApS
Vi har opstillet drsregnskabet for Ejendomsselskabet Sydbornholm ApS for perioden 1. januar - 31.
december 2022 pé grundlag af selskabets bogfgring og gvrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance, egenkapitalopggrelse og
noter.

Vi har udfgrt opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle
oplysninger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere Dem med at udarbejde og prasentere arsregnskabet i
overensstemmelse med &rsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisorloven og
International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer for revisorers etiske
adferd (IESBA Code) herunder principper om integritet, objektivitet, professionel kompetence og forngden
ombhu.

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

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erkleringsopgave med sikkerhed, er vi ikke
forpligtet til at verificere ngjagtigheden eller fuldstzndigheden af de oplysninger, De har givet os til brug
for at opstille drsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om, hvorvidt
arsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Rgnne,den (/% 2023

Rgnne Revision I/S
Statsautoriseret Revisionsvirksomhed
CVR-nr. 74717810

Anders Kofoe
statsautoriseret revisor
mne7399

FSR - danske revisorer
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Ejendomsselskabet Sydbornholm ApS

Selskabet

Direktion

Pengeinstitut

Revisor

Revisorteam

SELSKABSOPLYSNINGER

Ejendomsselskabet Sydbornholm ApS
Stengade 69
3700 Rgnne

E-mail: bogholderi @mhbornholm.dk
CVR-nr.: 41434147

Kommune: Bornholm

Regnskabsar: 1. januar - 31. december

Michael Mgller

Nykredit Bank A/S
Store Torv 15
3700 Rgnne

Rgnne Revision I/S
Store Torvegade 12, 1
3700 Rgnne

Anders Kofoed
Betina Lou
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Ejendomsselskabet Sydbornholm ApS

LEDELSESBERETNING

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets vesentligste aktiviteter bestér af udlejning af fast ejendom.

Usaedvanlige forhold
Der har ingen serlige forhold vaeret, som skgnnes at have pavirket selskabets samlede resultat.

Usikkerhed ved indregning og mailing

Selskabets investeringsejendomme males til dagsvzrdi, som pr. balancedagen udggr t kr. 15.935.
Dagsvardien opggres for ejendommene pa baggrund af en rekke forudsatninger, herunder de enkelte
ejendommes forventede normalindtjening samt fastsatte afkastkrav, jfr omtalen heraf i beskrivelsen af
anvendt regnskabspraksis. Afkastkravene er fastsat, s& de vurderes at afspejle markedets aktuelle afkastkrav
pé tilsvarende ejendomme. Der er vasentlig usikkerhed forbundet med fastszttelsen af afkastkravet, og en
forggelse af afkastkravet med 0,5% - point vil reducere den samlede dagsvardi med 1,1 mio.kr. jfr. omtale
heraf i regnskabets note 1.

Udviklingen i selskabets aktiviteter og gkonomiske forhold
Arets resultat udggr t.kr. 1.321, hvilket anses for tilfredsstillende.
Selskabets balance udviser en samlet aktivmasse pa t.kr. 16.198, og en egenkapital pa t.kr. 3.647.

Betydningsfulde haendelser indtruffet efter statusdag
Der er efter regnskabsérets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vaesentligt vil kunne pavirke

selskabets finansielle stilling.

Den forventede udvikling i regnskabsaret 2023
Der forventes en uzndret aktivitet og indtjening for regnskabsaret 2023.
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Ejendomsselskabet Sydbornholm ApS

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

GENERELT

Arsregnskabet for Ejendomsselskabet Sydbornholm ApS for 2022 er udarbejdet i overensstemmelse med
drsregnskabslovens bestemmelser for selskaber i regnskabsklasse B, med tilvalg af enkelte bestemmelser fra
regnskabsklasse C.

Andring i anvendt regnskabspraksis

Investeringsejendomme males fremover til dagsverdi. Tidligere blev investeringsejendomme indregnet som
materielle aktiver, og blev derfor malt til kostpris med fradrag af af- og nedskrivninger. Gald til finansiering
af investeringsejendomme maéles til amortiseret kostpris.

Bortset fra ovennzvnte omrider er den anvendte regnskabspraksis uzndret i forhold til sidste Ar.
Arsregnskabet aflegges i danske kroner.

Generelt om indregning og maling

Indtzgter indregnes i resultatopggrelsen i takt med at de indtjenes. Herudover indregnes vardireguleringer
af finansielle aktiver og forpligtelser, der méles til dagsvardi eller amortiseret kostpris. Endvidere indregnes
i resultatopggrelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opna drets indtjening, herunder afskrivninger,
nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefgrsler som fglge af &ndrede regnskabsmassige skgn af
belgb, der tidligere har veret indregnet i resultatopggrelsen.

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
selskabet, og forpligtelsens verdi kan méles palideligt.

Ved indregning og méling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden arsregnskabet
aflzegges, og som be- eller afkrafter forhold, der eksisterer pa balancedagen.

RESULTATOPGORELSEN

Generelt

Med henvisning til &rsregnskabslovens § 32 er visse indtazgter og omkostninger sammendraget i
regnskabsposten bruttofortjeneste.

Bruttofortjeneste
Bruttofortjenesten bestar af sammentrekning af regnskabsposterne nettoomsatning, og andre eksterne
omkostninger.

Nettoomsztning
Nettoomsatning omfatter huslejeindtagter og indregnes i resultatopggrelsen i takt med, at lejen optjenes i
henhold til de indgéede kontrakter.

Administrationsomkostninger
Administrationsomkostninger omfatter omkostninger til ledelsen, det administrative personale,
kontoromkostninger, afskrivninger m.v.

Finansielle indtzgter og omkostninger
Finansielle indtzgter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer
regnskabséret. Finansielle poster omfatter renteindtzgter og -omkostninger.
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Ejendomsselskabet Sydbornholm ApS

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Skat af arets resultat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatopggrelsen
med den del, der kan henfgres til drets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan henfgres til
posteringer direkte pa egenkapitalen.

BALANCEN

Investeringsejendomme
Investeringsejendomme er ejendomme, der besiddes for at opna lejeindtzgter og kapitalgevinster ved et
eventuelt efterfglgende salg.

Investeringsejendomme maéles ved fgrste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kgbspris og
eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme males efterfglgende til dagsvardi. Ejendommenes dagsveardi revurderes arligt pa
baggrund af den afkastbaserede verdianszttelsesmodel.

Dagsverdien beregnes ud fra nettoforrentningen for erhvervsejendomme inden for det geografiske omrade,
hvor ejendommene er beliggende. Nettoforrentningen beregnes under hensyntagen til de eksisterende
lejekontrakter, ejendommenes vedligeholdelsestilstand samt budgetterne for det kommende ir.

Nettoforrentningen beregnes som de samlede huslejeindtzgter med fradrag af direkte omkostninger i form
af ejendomsskatter, forsikringer og vedligeholdelse ~samt administration, som palignes
investeringsejendommene divideret med investeringsejendommenes regnskabsmassige verdi med fradrag
af deposita.

Andringer 1 dagsverdien indregnes i resultatopggrelsen under posten "Vardiregulering af
investeringsejendomme".

Som fglge af mélingen til dagsvardi foretages der ikke afskrivning pa investeringsejendommene.

Andre anlzg, driftsmateriel og inventar

@vrige materielle anlzgsaktiver males ved fgrste indregning til kostpris og efterflgende til kostpris med
fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger.

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

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

Brugstid Restverdi
Andre anl®g, driftsmateriel og inventar 3-10 ar 0

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket sedvanligvis svarer til nominel vardi. Veerdien
reduceres med nedskrivning til imgdegéelse af forventede tab.

Nedskrivninger til tab opggres pa grundlag af en individuel vurdering af de enkelte tilgodehavender.
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Ejendomsselskabet Sydbornholm ApS

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Periodeafgransningsposter
Periodeafgransningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedrgrende
efterfglgende regnskabsar.

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 &rs skattepligtige indkomster samt for betalte
acontoskatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede gzldsmetode af midlertidige forskelle mellem
regnskabsmessig og skattemzssig vardi af aktiver og forpligtelser. I de tilflde, f.eks. vedrgrende aktier,
hvor opggrelse af skattevardien kan foretages efter alternative beskatningsregler, méles udskudt skat pa
grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteverdien af fremfgrselsberettiget skattemassigt underskud, males til
den verdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtjening
eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventuelle
udskudte nettoskatteaktiver males til nettorealisationsvzrdi.

Galdsforpligtelser

Finansielle gzldsforpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af afholdte
transaktionsomkostninger. I efterfglgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris
svarende til den kapitaliserede vardi ved anvendelse af den effektive rente, siledes at forskellen mellem
provenuet og den nominelle vardi indregnes i resultatopggrelsen over laneperioden.

Prioritetsgzeld males til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til lanets restgeld. For obligationslén
svarer amortiseret Kostpris til en restgzld beregnet som lénets underliggende kontantvardi pa

lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning af lanets kursregulering
pa optagelsestidspunktet.

Andre gaeldsforpligtelser, som omfatter geld til leverandgrer samt anden gzld, males til nominel vzrdi.
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Ejendomsselskabet Sydbornholm ApS

RESULTATOPG@RELSE
1. JANUAR - 31. DECEMBER 2022

2022 2021
BRUTTOFORTJENESTE ..........ccccooooiiieeceeeee. 1.134.918 847.603
Af- 0g nedsKrivninger..........cccocveenineivenieeeeeeeeeeeeee e -15.142 -15.142
Resultat af drift fer dagsvaerdireguleringer-....................... 1.119.776 832.461
Dagsvardiregulering af investeringsejendomme ................... 760.000 -34.880
DRIFTSRESULTAT .........cooooviiiieeeeeeee e 1.879.776 797.581
Andre finansielle indtegter ............c.cccoevevveveeeeeevereeceeeee, 291 1.148
Finansielle omkostninger, der hidrgrer fra tilknyttede
VITkSOmMhEder .........cooiviiiiriiicieeecee e -90.000 -86.000
Andre finansielle omKOStNINEET ...........c.ccvevevrreereeeneenrinrennenn -114.377 -148.520
RESULTAT FOR SKAT .........coooovoviereeeeeeeeeeen, 1.675.690 564.209
2 Skat af drets resultat............ccceeeeevevverereeeereeeeee e, -355.071 -110.701
ARETS RESULTAT .........ccooovoeroeeeeeereeeeseeeeeeeeeeeeeeeseesenes 1.320.619 453.508
FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING
OVerfart resultat...........ccceeeveeieiieieieeceece e 1.320.619 453.508
DISPONERET T ALT .......ccooooiiiiieeceeeceeeeeeas 1.320.619 453.508

Side 10



Ejendomsselskabet Sydbornholm ApS

BALANCE PR. 31. DECEMBER 2022

AKTIVER

2022 2021

3 Investeringsejendomme..............cceoevereeeeiieeiiiececeeeceeeeenan 15.935.000 15.175.000
3 Andre anl®g, driftsmateriel og inventar.................c..cen........ 105.993 121.135
Materielle anlaegsaktiver....................ccccocoevvieviiiiiiiee. 16.040.993 15.296.135
ANLAEGSAKTIVER...........ccccoovveeeeeeeeeeeeeea. 16.040.993 15.296.135
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser ......................... 128.071 15.863
Andre tilgodehavender .............cccceeveveviireiieciiieccen. 23.714 88.068
Periodeaf gransningsposter...........ooevvveeeeveereeeeveeeceeeeeene. 5.500 5.500
Tilgodehavender ................c.c.ccooovnnnniiiiceeec, 157.285 109.431
Likvide beholdninger ................c...ccccoooiiiiiiiicee. 0 262
OMSATNINGSAKTIVER ..., 157.285 109.693
AKTIVER ..o, 16.198.278 15.405.828
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Ejendomsselskabet Sydbornholm ApS

BALANCE PR. 31. DECEMBER 2022

PASSIVER

2022 2021

Virksomhedskapital..............cccoooeeiririreienicieeeee e, 40.000 40.000
Reserve for opskrivninger ..............ccccovvvviveiieeeeeeeeeeennnn, 0 1.560.000
OVerf@rt resultat.............ocoveueereueuieciieeeeeeee e 3.607.378 726.759
EGENKAPITAL........ocoooooiiiiiieeeeeeeeeeeeeeee e, 3.647.378 2.326.759
Henszattelse til udskudt skat ..............c.ocoooeveiveeveneeeiereieenn, 600.212 431.701
HENSATTE FORPLIGTELSER .................cccoooovvvenn.... 600.212 431.701
Prioritetsga@ld...........cccoooviiiniiiiie e 6.769.404 6.949.637

4 Langfristede geeldsforpligtelser......................cccocoevvennn.... 6.769.404 6.949.637
Kortfristet andel af langfristede geldsforpligtelser-................ 196.515 333.006

S KreditinSHUtter ........cvoveveviniieceeeerereecceceeeee e 43.104 0
6 Gald til tilknyttede virksomheder...............cocoovevevveveerernnn. 4.321.172 4.738.831
Selskabsskat..........ccouverieiniiieiiieieeeeeeee e, 186.560 129.954

T Anden gld.........c.ccoooiiiiini e, 433.933 495.940
Kortfristede gaeldsforpligtelser .......................c.ocococvevn..... 5.181.284 5.697.731
GZALDSFORPLIGTELSER ..............cccocoovvoiimeeeernn., 11.950.688 12.647.368
PASSIVER ..., 16.198.278 15.405.828

8  Aktiver og forpligtelser indregnet til dagsverdi efter §37 og §38
9 Eventualposter mv.

10  Pantsztninger og sikkerhedsstillelser

11  Neartstdende parter

12 Ejerforhold
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Ejendomsselskabet Sydbornholm ApS

EGENKAPITALOPG@RELSE

Virksomhedskapital primo .................cccoevvevieeieieiveeeereeeee,

Virksomhedskapital ultimo ......................c.c..c.ooovveveennnn.

Reserve for opskrivninger primo................cccoevevevereeeenennnnn..

Korrektion primo.

Reserve for opskrivninger primo...............ccooovevevevevveevenennnnn.

Reserve for opskrivninger ultimo ...................c.ccccocoonn....

Overfgrt resultat, Primo...........cocoveeeeeievererecccieieeeeeeeeenen.

Arets resultat........
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2022 2021
40.000 40.000
40.000 40.000

1.560.000 1.560.000
-1.560.000 0
0 1.560.000

0 1.560.000

726.759 273.251
1.320.619 453.508
1.560.000 0
3.607.378 726.759
3.647.378 2.326.759




Ejendomsselskabet Sydbornholm ApS

1

NOTER

Usikkerhed ved indregning og maling
Der er vasentlig usikkerhed forbundet med fastsattelsen af de afkastkrav, som er anvendt ved
opggrelsen af dagsvardien af selskabets investeringsejendom. En forggelse af afkastkravet med
1 gennemsnit 0,5 % - point vil reducere dagsvardien med 1,1 mio. kr., jf. omtale heraf

1 note 8.

Skat af arets resultat
Beregnet skat af arets resultat.....................ccoeveevivveeenenennn..
Regulering af udskudt skat...........cccccoooevereieriinriecce,

Skataf aretsresultat i alt....................coooovvovovoo,

Materielle anlaegsaktiver

Kostpris, primo

Kostpris 31. december 2022

OpsKrivninger, Primo ..........c.ocveveveveiereneeeeieeeceeeeeeeeeeeeeeeenns
Arets OPSKIIVIINGET ...........ovvoecoeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee e

Opskrivninger 31. december 2022

Af-/nedskrivninger, primo............c.cccoooeveveivieieceieeeeeeeee
Arets af-/nedsKrivninger.............ccoovivveviieieeeceeeeeee e,

Af-/nedskrivninger 31. december 2022

Materielle anlaegsaktiverialt..........................ccocoovvvnenn.n..

2022 2021
186.560 129.954
168.511 -19.253
355.071 110.701

Andre anleg,

Investeringsejen-  driftsmateriel og
domme inventar
13.247.410 151.420
13.247.410 151.420
1.965.120 0
760.000 0
2.725.120 0
-37.530 -30.284

0 -15.143

-37.530 -45.427
15.935.000 105.993

Ved beregning af investeringsejendommes verdi er der forudsat et afkastkrav p 6,5 % for
beboelsesejendommme og 7,5 % for erhvervsejendomme.
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Ejendomsselskabet Sydbornholm ApS

NOTER
Restgzld efter 5
Gezldialtprimo Geldialtultimo  Kortfristet andel ar
4  Langfristede galdsforpligtelser
Prioritetsgeeld......................... 7.202.238 6.965.919 196.515 6.090.000
7.202.238 6.965.919 196.515 6.090.000
2022 2021
S Kreditinstitutter
Pengeinstitutter...........c.oueeeveeirenininiieieeeceeee e 43.104 0
Kreditinstitutterialt...........................ccooooviiiiiiien, 43.104 0
6 Geld til tilknyttede virksomheder
Kortfristet gzld tilknyttede virksomheder.............................. 4.321.172 4.738.831
Geld til tilknyttede virksomhederialt.............................. 4.321.172 4.738.831
7 Anden gzld
SKatteKONtOBN ........c.ccoevveuiieiiiieee e 17.938 69.889
Skyldige OmKOStNINGET ........ccvrurrererrreieriee e 65.172 101.694
Arsafregning Varme.................oo.ooreeeveoomeeeeoreesreeeseeses oo, 0 14.517
DEPOSItA.......vuviiiiiiciteeeeee e 197.775 181.575
Forudbetalt husleje ..o 153.048 128.265
Andengeldialt..............coooooiiiiiii 433.933 495.940
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Ejendomsselskabet Sydbornholm ApS

NOTER

2022 2021
8 Aktiver og forpligtelser indregnet til dagsvaerdi efter §37 og §38
Vardi ultimo indregnet i balancen
Dagsverdi af investeringsejendomme ultimo indregnet i
baAlanCen...........ccciiiiiiieee e 15.935.000 15.175.000
15.935.000 15.175.000
Arets urealiserede gevinst indregnet i resultatopggrelsen
Arets urealiserede gevinster pa investeringsejendomme
indregnet i resultatopggrelsen..............c.c.c.coeveveveeeneeeveeeennnn, 760.000 1.643.475
760.000 1.643.475
Arets urealiserede tab indregnet i resultatopggrelsen
Arets urealiserede tab pa investeringsejendomme
indregnet i resultatopg@relsen...............oooevviveeeeeeeeeeeeernnnn, 0 1.678.355
0 1.678.355

9 Eventualposter mv.
Eventualaktiver
Selskabet rader ikke over aktiver ud over, hvad der fremgar af balancen.

Eventualforpligtelser
Der péhviler ikke selskabet forpligtelser ud over, hvad der fremgar af balancen.

10 Pantsztninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for prioritetsgzld er lyst pant pa t.kr. 7.532 i ejendommen Torvet 4, Nexg.

11  Naertstaende parter
Fplgende kapitalejere er noteret i selskabets ejerbog som ejende minimum 5% af stemmerne eller
minimum 5% af aktiekapitalen:

Mgller Holding Bornholm ApS, Stengade 69, 3700 Rgnne

12 Ejerforhold
Fglgende anpartshavere er noteret i selskabets anpartshaverfortegnelse.

Michael Svendsen Mgller, Stengade 69, 3700 Rgnne
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