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KROYER PEDERSEN

STATSAUTORISEREDE REVISORER

Ledelsespitegning

Direktionen har dags dato aflagt arsrapporten for 2022/23 for SDE ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.

Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmassig, og efter vores opfattelse giver arsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 30. juni 2023 samt af resultatet
af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. juli 2022 - 30. juni 2023.

Direktionen anser betingelserne for at undlade revision af arsregnskabet for 2022/23 for opfyldt.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Struer, den 22. december 2023

Direktion
Seren Skov Pedersen Rene Sloth Dunker
direktor direktor

SDE ApS - Arsrapport for 2022/23 1



KROYER PEDERSEN

STATSAUTORISEREDE REVISORER

Revisors erklzering om opstilling af arsregnskab

Til ledelsen i SDE ApS

Vi har opstillet arsregnskabet for SDE ApS for regnskabséret 1. juli 2022 - 30. juni 2023 pa grundlag af
selskabets bogfering og evrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse, noter og anvendt regnskabs-
praksis.

Vi har udfert 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 praesentere 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 forne-
den omhu.

Arsregnskabet samt nojagtigheden 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 fuldsteendigheden af de oplysninger, De har givet os til
brug for at opstille arsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om, hvor-

vidt arsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Struer, den 22. december 2023

KROYER PEDERSEN

Statsautoriserede Revisorer I/S
CVR-nr. 892249 18

Bent Nordestgaard Rennest
statsautoriseret revisor
mne26812
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KROYER PEDERSEN

STATSAUTORISEREDE REVISORER

Selskabsoplysninger
Selskabet SDE ApS
Fasanvej 13
7600 Struer
CVR-nr.: 41523522
Stiftet: 13. juli 2020
Hjemsted: Struer
Regnskabsar: 1. juli - 30. juni
3. regnskabsar
Direktion Saren Skov Pedersen, direktor
Rene Sloth Dunker, direktor
Revisor KROYER PEDERSEN Statsautoriserede Revisorer I/S
Bankforbindelse Vestjysk Bank

SDE ApS - Arsrapport for 2022/23 3



KROYER PEDERSEN

STATSAUTORISEREDE REVISORER

Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter

Selskabets aktivitet har i lighed med tidligere ar bestaet af ejendomsinvestering og udlejning.

Udvikling i aktiviteter og ekonomiske forhold
Ledelsen har valgt fremover at indregne ejendomme til dagsverdi for at give et mere retvisende billede i
arsrapporten.

Arets bruttofortjeneste udger 569 t.kr. mod 359 t.kr. sidste &r.

Arets resultat har i 2022/23 udgjort et overskud pa 940 t.kr. mod et overskud sidste &r pa 1.499 tkr.

Arets resultat og den ekonomiske udvikling anses for tilfredsstillende.

Selskabets balance udviser en samlet aktivmasse pé balancedagen pa 24.501 t.kr. mod 12.973 t.kr. sidste
ar, svarende til en stigning pa 11.528 t.kr. Stigningen i balancesummen skyldes vasentligst valget om
endring 1 regnskabspraksis med hensyn til indregning af investeringsejendomme til dagsvaerdi samt

overtagelsen af 6 nye investeringsejendomme.

Egenkapitalen udger pé balancedagen 6.278 t.kr., svarende til en egenfinansiering pa 25,6 % af de samle-
de aktiver pa 24.501 t.kr., hvilket er et fald pa 15,5 procentpoint i forhold til sidste &r.
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Resultatopgerelse 1. juli - 30. juni

KROYER PEDERSEN

STATSAUTORISEREDE REVISORER

Note 2022/23 2021/22
Bruttofortjeneste 569.177 359.363
Verdiregulering af investeringsejendomme 1.160.204 1.731.200
Administrationsomkostninger -90.992 -56.605
Resultat for finansielle poster 1.638.389 2.033.958
Andre finansielle indtegter 12.314 0
@vrige finansielle omkostninger -479.143 -114.390
Resultat for skat 1.171.560 1.919.568
Skat af arets resultat -231.932 -420.090
Arets resultat 939.628 1.499.478
Forslag til resultatdisponering:

Overfores til overfort resultat 939.628 1.499.478
Disponeret i alt 939.628 1.499.478
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Balance 30. juni

KROYER PEDERSEN

STATSAUTORISEREDE REVISORER

Aktiver
Note 2023 2022
Anlaegsaktiver
2 Investeringsejendomme 24.499.700 12.751.600
Materielle anlaegsaktiver i alt 24.499.700 12.751.600
Anlaegsaktiver i alt 24.499.700 12.751.600
Omsztningsaktiver
Andre tilgodehavender 1.797 168.274
Periodeafgransningsposter 0 53.353
Tilgodehavender i alt 1.797 221.627
Omsatningsaktiver i alt 1.797 221.627
Aktiver i alt 24.501.497 12.973.227
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Balance 30. juni

KROYER PEDERSEN

STATSAUTORISEREDE REVISORER

Passiver
Note 2023 2022
Egenkapital
Virksomhedskapital 40.000 40.000
Overfort resultat 6.237.993 5.298.365
Egenkapital i alt 6.277.993 5.338.365
Hensatte forpligtelser
Hensettelser til udskudt skat 1.625.864 1.393.932
Hensatte forpligtelser i alt 1.625.864 1.393.932
Gealdsforpligtelser
Geeld til realkreditinstitutter 10.904.314 3.295.834
3 Langfristede geeldsforpligtelser i alt 10.904.314 3.295.834
3 Kortfristet del af langfristet geeld 336.658 132.014
Geeld til pengeinstitutter 1.222.783 1.655.134
Leveranderer af varer og tjenesteydelser 27.594 20.502
Geld til selskabsdeltagere og ledelse 3.583.643 1.013.620
Selskabsskat 25.226 39.226
Anden gaeld 167.522 0
Periodeafgransningsposter 329.900 84.600
Kortfristede geeldsforpligtelser i alt 5.693.326 2.945.096
Gealdsforpligtelser i alt 16.597.640 6.240.930
Passiver i alt 24.501.497 12.973.227
1 Medarbejderforhold
4 Oplysninger om dagsveerdi
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KROYER PEDERSEN

STATSAUTORISEREDE REVISORER

Egenkapitalopgerelse
Virksomheds- Overfort

kapital resultat I alt
Egenkapital 1. juli 2021 40.000 181.968 221.968
Korrektion som falge af eendret praksis 0 3.616.919 3.616.919
Overfort via resultatdisponering 0 1.499.478 1.499.478
Egenkapital 1. juli 2022 40.000 5.298.365 5.338.365
Overfort via resultatdisponering 0 939.628 939.628
40.000 6.237.993 6.277.993
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KROYER PEDERSEN

STATSAUTORISEREDE REVISORER

Noter

2022/23 2021/22
Medarbejderforhold
Gennemsnitligt antal beskeftigede medarbejdere 2 2
30/6 2023 30/6 2022
Investeringsejendomme
Kostpris 1. juli 6.415.545 4.971.076
Tilgang i arets lob 12.223.592 1.662.800
Afgang i rets lab -1.635.696 -218.331
Kostpris 30. juni 17.003.441 6.415.545
Regulering til dagsveerdi 1. juli 6.336.055 0
Korrektion som folge af eendret regnskabspraksis 30. juni 0 4.604.855
Arets regulering til dagsvardi 2.180.174 1.731.200
Regulering til dagsveerdi, afheendede aktiver -1.019.970 0
Regulering til dagsveerdi 30. juni 7.496.259 6.336.055
Regnskabsmeessig veerdi 30. juni 24.499.700 12.751.600

Selskabets investeringsejendomme bestar af 14 boligejendomme beliggende i Holstebro og Struer.

Investeringsejendommene er, jf. beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis, mélt til dagsverdi (ni-
veau 3 i dagsverdihierarkiet) ved anvendelse af en afkastbaseret model.

Maling til dagsveerdi foretages for hver enkelt ejendom med udgangspunkt i ejendommens detalje-
rede budget for det kommende driftsar, korrigeret for udsving, der har karakter af enkeltstdende
handelser. Med udgangspunkt heri anvendes en afkastbaseret model, som selskabet anser for mest
velegnet til verdiansettelsen.

Afkastkravet er fastsat med udgangspunkt i markedsstatistikker, gennemferte handler samt ledel-
sens kendskab til ejendomsmarkedet i ovrigt. Ved fastsettelse af afkastkravet indgér parametre sa-
som type (bolig, kontor, butik mv.), beliggenhed, alder, vedligeholdelsestilstand, lejeaftalernes lo-
betid og lejernes bonitet mv.

Vasentlige forudsatninger for den opgjorte dagsvaerdi er som folger:

30/6 2023 30/6 2022
Afkastkrav, bolig (%) 6,25 - 8,00 5,25 -8.,00
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KROYER PEDERSEN

STATSAUTORISEREDE REVISORER

Noter

2.  Investeringsejendomme (fortsat)
Felsomhedsanalyse
Dagsveaerdien af investeringsejendommene udger 25.500 t.kr. pr. 30. juni 2023. Den opgjorte dags-
veerdi er et skon foretaget af ledelsen pé basis af tilgeengelige oplysninger og aktuelle forventninger
til fremtiden. Felsomheden af det gennemsnitlige afkastkrav kan illustreres ved, at ved en stigning i
afkastprocenten péd 0,5 %-point pr. ejendom vil dagsverdien falde med 1.471 t.kr. Et fald i afkast-
procenten pa 0,5 %-point pr. ejendom vil medfere en stigning i dagsverdien pa 2.167 t.kr.

3.  Geldsforpligtelser

Kortfristet Langfristet
Geald i alt del af lang- gaeld Restgzeld
30/6 2023 fristet gaeld 30/6 2023 efter 5 ar
Geld til realkreditinstitutter 11.240.972 336.658 10.904.314 9.737.471
11.240.972 336.658 10.904.314 9.737.471

4.  Oplysninger om dagsveerdi

Investerings-
ejendomme
Dagsveerdi 30. juni 24.499.701
Arets urealiserede @ndringer af dagsveerdi indregnet i resultatopgerelsen 1.160.204
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KROYER PEDERSEN

STATSAUTORISEREDE REVISORER

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for SDE ApS er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabslovens bestemmelser for en
klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at folge enkelte regler for klasse C-virksomhe-
der.

Zndring i anvendt regnskabspraksis
Anvendt regnskabspraksis er endret, i det selskabets ejendomme fremadrettet behandles som
investeringsejendomme.

Selskabets ejendomme indregnes nu til dagsverdi, mens de tidligere har varet indregnet til kostpris
fratrukket akkumulerede afskrivninger.

Ovenstdende @ndringer har medfert en foregelse af arets resultat for skat med 1.160 tkr. samt en
@ndring 1 2021/22 pa 1.775 tkr. Ved @ndringen er balancesummen pr. 1. juli 2021 foraget med 6.396
t.kr., mens egenkapitalen pr. 1. juli er foreget med 5.002 t.kr.

Bortset herfra er anvendt regnskabspraksis uendret i forhold til sidste &r.
Sammenligningstallene er tilpasset den endrede regnskabspraksis.

Generelt om indregning og méaling

I resultatopgerelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes vaerdiregulerin-
ger af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, her-
under afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageforsler som folge af @ndrede
regnskabsmaessige skeon af belgb, der tidligere har vaeret indregnet i resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil tilflyde sel-
skabet, og aktivets vaerdi kan males palideligt.

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

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfolgende males aktiver og forplig-
telser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regnskabspost.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant
effektiv rente over lgbetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med fradrag af even-
tuelle afdrag samt tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og no-
minelt belgb. Herved fordeles kurstab og kursgevinst over aktivets eller forpligtelsens lgbetid.

Ved indregning og méling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden arsrappor-
ten aflaegges, og som vedrerer forhold, der eksisterede pa balancedagen.
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KROYER PEDERSEN

STATSAUTORISEREDE REVISORER

Anvendt regnskabspraksis

Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder nettoomsetning, omkostninger vedrerende investeringsejendomme samt an-
dre driftsindtaegter.

Nettoomsetning indregnes i resultatopgerelsen, safremt levering og risikoovergang til keber har fundet
sted inden arets udgang, og séfremt indteegten kan opgeres pélideligt og forventes modtaget. Nettoomsaet-
ningen males til dagsvardien af det aftalte vederlag eksklusive moms og afgifter og med fradrag af rabat-
ter 1 forbindelse med salget.

Lejeindtaegter indeholder indtagter ved udlejning af ejendomme og indregnes i resultatopgerelsen i den
periode, som lejen vedrerer.

Omkostninger vedrerende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrerende drift af ejendom-
me, reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger.

Andre driftsindtagter indeholder regnskabsposter af sekunder karakter i forhold til virksomhedens ho-
vedaktiviteter, herunder fortjeneste ved salg af materielle anleegsaktiver.

Administrationsomkostninger

I administrationsomkostninger indregnes omkostninger, der er atholdt i aret til ledelse og administration,
herunder omkostninger til det administrative personale, ledelsen, kontorlokaler, kontoromkostninger samt
afskrivninger.

Verdiregulering af investeringsejendomme

Verdiregulering af investeringsejendomme indeholder verdireguleringer af ejendomme til dagsverdi
samt gevinst/tab ved afhendelse af ejendomme.

Finansielle indtzegter og omkostninger

Finansielle indtegter og omkostninger indregnes 1 resultatopgerelsen med de beleb, der vedrerer regn-
skabsaret. Finansielle poster omfatter renteindteegter og -omkostninger, amortisering af finansielle akti-
ver og forpligtelser samt tilleeg og godtgerelser under acontoskatteordningen mv.

Skat af drets resultat

Arets skat, der bestér af érets aktuelle selskabsskat og @ndring i udskudt skat, indregnes i resultatopgerel-
sen med den del, der kan henferes til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan hen-
fores til posteringer direkte i egenkapitalen.
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KROYER PEDERSEN

STATSAUTORISEREDE REVISORER

Anvendt regnskabspraksis

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme males ved forste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kebspris og
eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme maéles efterfelgende ejendom for ejendom til en skennet dagsveerdi, der svarer til
det belgb, som den enkelte ejendom vurderes at ville kunne salges for pa balancedagen til en uathengig
keber. Dagsverdien opgeres ved anvendelse af en afkastbaseret model som baseres pa den budgetterede
nettoindtjening for det kommende ar tilpasset en normalindtjening og ved anvendelse af et afkastkrav,
der afspejler markedets aktuelle afkastkrav for tilsvarende ejendomme. Veardien reguleres for forhold,
som ikke afspejles i normalindtjeningen, f.eks. faktisk tomgang, sterre renoveringsarbejder o.l. Den an-
vendte verdiansattelsesmodel er uendret 1 forhold til sidste regnskabsar.

Omkostninger, der tilferer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaf-
felsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillegges kostprisen som en
forbedring. Omkostninger, der ikke tilforer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, ind-
regnes 1 resultatopgerelsen under ”omkostninger vedrerende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som @vrige materielle anlaegsaktiver, bortset fra grunde, en begraenset leve-
tid. Den vardiforringelse, der finder sted, efterhanden som en investeringsejendom foreldes, afspejles i
investeringsejendommens lgbende maéling til dagsveerdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskriv-
ninger over investeringsejendommens brugstid.

Veardireguleringer indregnes i resultatopgerelsen under posten ”Veardireguleringer af investeringsejen-
domme”.

Tilgodehavender

Tilgodehavender méles til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel verdi. Der ned-
skrives til nettorealisationsverdien med henblik pé at imedega forventede tab.

Periodeafgraensningsposter
Periodeafgraensningsposter, som er indregnet under aktiver, omfatter atholdte omkostninger vedrerende
efterfolgende 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 ars skattepligtige indkomster og for betalte aconto-
skatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede geeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmaessig og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte an-
vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat méles til nettorealisationsvaerdi.
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KROYER PEDERSEN

STATSAUTORISEREDE REVISORER

Anvendt regnskabspraksis

Udskudt skat males p& grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
vere geldende, nar den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremforselsberettiget skattemeaessigt underskud, males
til den veerdi, 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 males til nettorealisationsverdi.

Gealdsforpligtelser

Geld til realkreditinstitut og kreditinstitutter er sadledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan
svarer til lanets restgeeld. For obligationslén svarer amortiseret kostpris til en restgald beregnet som la-
nets underliggende kontantverdi pa laneoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foreta-
get afskrivning af lanets kursregulering pé optagelsestidspunktet.

Ovrige geeldsforpligtelser méles til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel verdi.

Periodeafgraensningsposter
Under periodeafgraensningsposter indregnes modtagne betalinger vedrerende indtaegter i de efterfelgende

ar.
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