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Amvest ApS

Ledelsespategning

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2022 for

Amvest ApS.

Arsrapporten afleegges i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at koncernregnskabet og arsregnskabet giver et retvisende billede af koncernens og selskabets aktiver, passi-
ver og finansielle stilling pr. 31. december 2022 og resultatet af koncernens og selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2022.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Ruds Vedby, den 31. august 2023

Direktion

Dan Svenningsen
Bestyrelse

Axel Tobias Vieth Dan Svenningsen Poul Nielsen
formand
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Amvest ApS

Den uafhangige revisors revisionspategning
Til kapitalejeren i Amvest ApS

Revisionspategning pa koncernregnskabet og arsregnskabet
Konklusion

Vi har revideret koncernregnskabet og arsregnskabet for Amvest ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2022, der omfatter
anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance, egenkapitalopggrelse og noter for savel koncernen som selskabet. Koncern-

regnskabet og arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at koncernregnskabet og arsregnskabet giver et retvisende billede af koncernens og selskabets aktiver,
passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2022 samt af resultatet af koncernens og selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1.

januar - 31. december 2022 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er geeldende i
Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er neermere beskrevet i revisionspategningens afsnit “Revisors ansvar for revi-
sionen af koncernregnskabet og arsregnskabet‘. Vi er uafhaengige af koncernen i overensstemmelse med International Ethics
Standards Board for Accountants' internationale retningslinjer for revisorers etiske adfaerd (IESBA’s Code) og de yderligere etiske krav,
der er geeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores @vrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code. Det er vores

opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Fremhaevelse af forhold i regnskabet

Vi henleder opmaerksomheden pa arsregnskabets note 6, hvoraf fremgar, at selskabet har geeld til kapitalinteresser. Som omtalt i
noten har ledelsen indhentet juridiske vurderinger, der anfgrer, at de foretagne udlan i underliggende selskaber ikke er i strid med
selskabslovens § 210. Ledelsen i de underliggende selskaber har som fglge heraf ikke foretaget renteberegning af tiigodehavenderne i
henhold til selskabsloven. Der kan veere usikkerhed om hvorvidt rentetilskrivning skulle veere foretaget i henhold til selskabslovens
bestemmelser. Malingen af geeld til kapitalinteresser er derfor behaeftet med usikkerhed. Vores konklusion er ikke modificeret

vedrarende dette forhold.

Ledelsens ansvar for koncernregnskabet og arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et koncernregnskab og et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmelse
med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for ngdvendig for at udarbejde et

koncernregnskab og et arsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af koncernregnskabet og arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere koncernens og selskabets evne til at
fortsaette driften, at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant, samt at udarbejde koncernregnskabet og arsregn-
skabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at likvidere koncernen eller sel-

skabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at ggre dette.
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Amvest ApS

Den uafhangige revisors revisionspategning

Revisors ansvar for revisionen af koncernregnskabet og arsregnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om koncernregnskabet og arsregnskabet som helhed er uden vaesentlig fejlinformation,
uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en konklusion. Hgj grad af sikkerhed er et hgijt
niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revi-
sion og de yderligere krav, der er gaeldende i Danmark, altid vil afdeekke vaesentlig fejlinformation, nar saddan findes. Fejlinformationer
kan opsta som felge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som veesentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis
eller samlet har indflydelse pa de gkonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne treeffer pa grundlag af koncernregnskabet og ars-

regnskabet.

Som led i en revision, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er geelden-

de i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel skepsis under revisionen. Herudover:

o |dentificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i koncernregnskabet og arsregnskabet, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici samt opnar revisionsbevis, der er til-
straekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af
besvigelser er hgjere end ved veesentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvaergelser, doku-

mentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesaettelse af intern kontrol.

e Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisionshandlinger, der er passende
efter omstaendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklusion om effektiviteten af koncernens og selskabets interne kon-

trol.

e Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de regnskabsmeessige skgn og

tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

e Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af koncernregnskabet og arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat
drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnaede revisionsbevis er veesentlig usikkerhed forbundet med begivenheder el-
ler forhold, der kan skabe betydelig tvivl om koncernens og selskabets evne til at fortsaette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en
vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning gere opmaerksom pa oplysninger herom i koncernregnskabet og arsregn-
skabet eller, hvis sddanne oplysninger ikke er tilstrackkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa det re-
visionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfare, at

koncernen og selskabet ikke lzengere kan fortseette driften.

e Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af koncernregnskabet og arsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om koncernregnskabet og arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder pa en

sadan made, at der gives et retvisende billede heraf.
e Opnar vi tilstreekkeligt og egnet revisionsbevis for de finansielle oplysninger for virksomhederne eller forretningsaktiviteterne i
koncernen til brug for at udtrykke en konklusion om koncernregnskabet. Vi er ansvarlige for at lede, fare tilsyn med og udfere

koncernrevisionen. Vi er eneansvarlige for vores revisionskonklusion.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmeessige placering af revisionen samt be-

tydelige revisionsmaessige observationer, herunder eventuelle betydelige mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.
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Amvest ApS

Den uafhangige revisors revisionspategning

Udtalelse om ledelsesberetningen

Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om koncernregnskabet og arsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for konklusion

med sikkerhed om ledelsesberetningen.

| tilknytning til vores revision af koncernregnskabet og arsregnskabet er det vores ansvar at leese ledelsesberetningen og i den forbind-
else overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med koncernregnskabet eller arsregnskabet eller vores viden opnaet

ved revisionen 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 udferte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med koncernregnskabet og ars-
regnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet veesentlig fejlinformation i ledelses-

beretningen.

Erklaering i henhold til anden lovgivning og @vrig regulering
Overtraedelse af skattelovgivningen

Selskabet har i strid med skattelovgivningen ikke indeholdt og indberettet udbytteskat af det udloddede udbytte, hvorved ledelsen kan

ifalde ansvar. Forholdet vedrarer t.kr. 114 som efterfglgende er indberettet og berigtiget.

Overtradelse af bogferingsloven

Som fglge af den i ledelsesberetningen omtalte besvigelsessag har der i bogferingen veeret foretaget posteringer i strid med
bogfaringsloven. Ledelsen kan ifalde ansvar som fglge af forholdet. Efter regnskabsarets udigb har der veeret foretaget en korrektion af

bogholderiet, hvorved forholdet er bragt i orden.

Overtraedelse af selskabsloven

Selskabet har pr. 31. december 2022 et tiigodehavende pa t.kr. 3.105 hos et tidligere medlem af ledelsen, hvilket er i strid med
selskabslovens § 210. Ledelsen kan ifalde ansvar herfor. Tilgodehavendet er opstaet som fglge af formodet underslaeb foretaget af et

tidligere medlem af ledelsen. Der henvises til ledelsesberetningen.

Odense, den 31. august 2023

Baker Tilly Denmark
Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 3525 76 91

Ole Schmidt Henrik Meng Funch
registreret revisor statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne17323 MNE-nr. mne44119
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Amvest ApS

Koncernoversigt

| Amvest A, |

100% 100% | 50% 100% 100% 100% 100% [ 100 ] sox
Ambo Ejendomsservice ApS | Boda Ejendomme AfS | | SL Development ApS | Boda Erhverv ApS | Boda Holding ApS | Boda Estate ApS | | B-EApS | Amvest Capital ApS | SLEjendomme ApS
[ 100% [ s | 100%
100% | 100% | 100% Balnakeilly Estate Lt HG Energy Group ApS Kastanjebakken ApS
Boda Svendborg ApS | | Elmevaenget ApS | BANyborg ApS |
SEH
[ 100 [ 100% [ 100% [ 100% [ 100% [ 100 ] 100% 100% 100%

Boda Projekt 14pS | | Paregrenen Middelfart ApS Mirabellegrenen Middelfart ApS generator ApS

| Ydunshave ApS | |BstEr§adeTaule-\pS

Boda Stenlille ApS |

Boda Rerby ApS |

HG Rental ApS |
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Hoved- og nggletal

Set over en 3-arig periode kan selskabets udvikling beskrives ved fglgende hoved- og nggletal:

Amvest ApS

Koncern

2022 2021 2020

t.kr. t.kr. t.kr.
Hovedtal
Bruttofortjeneste 24.445 35.609 35.056
Arets resultat 1.822 17.760 36.999
Balancesum 1.061.803 1.011.857 882.357
Investering i materielle anlaegsaktiver 93.931 98.615 0
Egenkapital 245.657 243.949 231.030
Antal medarbejdere 20 19 23
Nogletal
Soliditetsgrad 23,1% 241% 26,2%

Nggletallene er udarbejdet i overensstemmelse med Finansforeningens anbefalinger og vejledning. Der henvises til definitioner i afsnit-

tet for anvendt regnskabspraksis.

Det har ikke veeret muligt at opgere enkelte hovedtal historisk. Der har alene veeret aflagt koncernregnskab fra 2020 og frem.

@ bakertilly



Amvest ApS

Ledelsesberetning

Koncernens og selskabets vaesentligste aktiviteter

Selskabets formal er at eje og administrere aktier, anparter, obligationer og andre vaerdipapirer, drive handel og fabrikation samt anden
hermed beslaegtet virksomhed. Koncernes hovedaktivitet er udlejnings og investeringsvirksomhed. Udlejningsvirksomhed er

koncentreret om udlejning af ejendomme til bolig og erhverv. Moderselskabets aktivitet er at agere holdingvirksomhed.

Usikkerhed ved indregning og maling

Koncernens investeringsejendomme males i overensstemmelse med arsregnskabsloven og regnskabspraksis indenfor omradet til

dagsveerdi.

Malemetoden er baseret pa et forventet afkast af investeringen, hvorfor metoden er forbundet med en vis usikkerhed. | den

udstraekning markedsrenten, investors afkastkrav eller eiendommenes forhold i gvrigt sendres, pavirkes ejendommenes vaerdi.
Det er ledelsens opfattelse, at den foretagne maling af koncernens investeringsejendomme er udtryk for den aktuelle markedsvaerdi.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold

Koncernens resultatopgerelse for 2022 udviser et overskud pa t.kr. 1.822, og koncernens balance pr. 31. december 2022 udviser en
egenkapital pa t.kr. 245.657.

Efter afslutningen af regnskabsaret er det konstateret, at en betroet medarbejdet i fa datterselskaber har foretaget dels manipulation
med momsindberetninger, dokumentfalsk samt formodet undersleeb, hvilket har medfert, at han er blevet bortvist. P4 baggrund af
disse oplysninger har der veeret dialog med de relevante myndigheder, hvorfor der er sket berigtigelse af de relevante forhold i de fa

omtalte datterselskaber.

Korrektioner primobalance

Korrektionerne i koncernen som fglge af ovennaevnte oprydning har medfert vaesentlige aendringer af sammenligningstallene i

arsrapporten. Der henvises til omtale i anvendt regnskabspraksis.

Betydningsfulde haendelser, som er indtruffet efter regnskabsarets afslutning

Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vaesentligt vil kunne pavirke koncernens finansielle stilling.

Virksomhedens forventede udvikling, herunder sarlige forudsaetninger og usikre faktorer

Koncernen forventer i 2023 et resultat af ejendomsdriften pa niveau med realiseret i 2022.
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Amvest ApS

Resultatopgorelse 1. januar - 31. december

Bruttofortjeneste
Personaleomkostninger

Resultat for af- og nedskrivninger (EBITDA)

Af- og nedskrivninger af immaterielle og materielle
anleegsaktiver

Nedskrivning af omsaetningsaktiver
Andre driftsomkostninger

Resultat af drift for dagsvardireguleringer
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme

Resultat fer finansielle poster
Indteegter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder
Indteegter af kapitalandele i kapitalinteresser

Finansielle indtaegter
Finansielle omkostninger

Resultat for skat
Skat af arets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering
Foreslaet udbytte

Reserve for nettoopskrivning efter den indre vaerdis metode
Overfort resultat

@ bakertilly

Koncern Moderselskab
Note 2022 2021 2022 2021
t.kr. t.kr. t.kr. t.kr.
24.445 35.609 -12.755 -4.100
1 -12.079 -10.956 0 0
12.366 24.653 -12.755 -4.100
-754 -583 0 0
-1.906 0 0 0
-1.429 -6.179 -870 0
8.277 17.891 -13.625 -4.100
3.582 22.589 0 0
11.859 40.480 -13.625 -4.100
0 0 8.864 24.706
3.007 -5.342 3.025 -6.843
2 2.329 1.224 1.708 2.584
3 -14.622 -10.454 -1.803 -932
2.573 25.908 -1.831 15.415
4 751 -8.148 2.738 556
1.822 17.760 907 15.971
118 114 118 114
0 0 11.889 46.511
1.704 17.646 -11.100 -30.654
1.822 17.760 907 15.971
9



Balance 31. december

Amvest ApS

Koncern Moderselskab
Note 2022 2021 2022 2021
t.kr. t.kr. t.kr. t.kr.

Aktiver

Erhvervede rettigheder 83 93 0 0
Immaterielle anlaegsaktiver 83 93 0 0
Investeringsejendomme 5 1.006.264 914.262 0 0
Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar 2.827 2.825 0 0
Materielle anlaagsaktiver 1.009.091 917.087 0 0
Kapitalandele i tilknyttede virksomheder 0 0 278.963 242.375
Kapitalandele i kapitalinteresser 8.472 5.465 8.472 5.447
Andre tilgodehavender 436 454 0 0
Finansielle anleegsaktiver 8.908 5.919 287.435 247.822
Anlagsaktiver i alt 1.018.082 923.099 287.435 247.822
Grunde 2.268 0 0 0
Varebeholdninger 2.268 0 0 0
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 950 1.896 0 0
Igangvaerende arbejder for fremmed regning 0 98 0 0
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 0 0 39.708 56.532
Tilgodehavender hos kapitalinteresser 5.342 7.661 5.342 0
Andre tilgodehavender 4.449 67.710 305 2.096
Tilgodehavender hos virksomhedsdeltagere og ledelse 6 3.105 7.692 3.105 7.254
Udskudt skatteaktiv 0 0 1.759 0
Tilgodehavende sambeskatningsbidrag 0 0 1.021 696
Periodeafgraensningsposter 1.447 1.237 0 0
Tilgodehavender 15.293 86.294 51.240 66.578
Likvide beholdninger 26.160 2.464 24.015 22
Omsaetningsaktiver i alt 43.721 88.758 75.255 66.600
Aktiver i alt 1.061.803 1.011.857 362.690 314.422

10
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Balance 31. december

Passiver

Selskabskapital

Reserve for nettoopskrivning efter den indre vaerdis metode
Overfort resultat

Foreslaet udbytte for regnskabsaret

Egenkapital
Hensaettelse til udskudt skat

Hensatte forpligtelser i alt

Geeld til realkreditinstitutter

Andre kreditinstitutter
Anden geeld
Deposita

Langfristede gaeldsforpligtelser

Kortfristet del af langfristede gaeldsforpligtelser
Kreditinstitutter

Modtagne forudbetalinger fra kunder
Leverandgrer af varer og tienesteydelser
Geeld til tilknyttede virksomheder

Geeld til kapitalinteresser

Geeld til selskabsdeltagere og ledelse

Selskabsskat
Anden geeld

Kortfristede gaeldsforpligtelser
Galdsforpligtelser i alt

Passiver i alt

Leje- og leasingforpligtelser
Eventualforpligtelser

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

@ bakertilly

Amvest ApS

Koncern Moderselskab
Note 2022 2021 2022 2021
t.kr. t.kr. t.kr. t.kr.
230 230 230 230
0 0 168.753 156.964
245.309 243.605 78.595 89.595
118 114 118 114
245.657 243.949 247.696 246.903
31.977 33.744 0 0
31.977 33.744 0 0
585.716 507.797 0 0
14.340 16.015 7.500 8.500
172 172 0 0
14.117 11.355 0 0
614.345 535.339 7.500 8.500
12.113 57.913 1.000 1.000
25.542 58.766 2.399 2.394
50 745 0 0
5.789 6.213 44 0
0 0 31.286 44.153
67.162 11.422 67.161 11.422
466 1.000 466 0
0 4.780 0 0
58.702 57.986 5.138 50
169.824 198.825 107.494 59.019
784.169 734.164 114.994 67.519
1.061.803 1.011.857 362.690 314.422
8
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Egenkapitalopgerelse

Koncern

Egenkapital 1. januar

Nettoeffekt ved rettelse af vaesentlig
fejl

Korrigeret egenkapital 1. januar
Betalt ordinzert udbytte

Arets resultat

Egenkapital 31. december

Moderselskab

Egenkapital 1. januar

Nettoeffekt ved rettelse af vaesentlig
fejl

Korrigeret egenkapital 1. januar
Betalt ordinzert udbytte

Arets resultat

Egenkapital 31. december

@ bakertilly

Foreslaet ud-

Amvest ApS

Selskabs- Overfort bytte for regn-
kapital resultat skabsaret | alt
t.kr. t.kr. t.kr. t.kr.
230 274.429 114 274.773
0 -30.824 0 -30.824
230 243.605 114 243.949
0 0 -114 -114
0 1.704 118 1.822
230 245.309 118 245.657
Reserve for
nettoopskriv-
ning efter den Foreslaet ud-
Selskabs- indre veerdis Overfort bytte for regn-
kapital metode resultat skabsaret | alt
t.kr. t.kr. t.kr. t.kr. t.kr.
230 185.334 89.094 114 274.772
0 -28.470 601 0 -27.869
230 156.864 89.695 114 246.903
0 0 0 -114 -114
0 11.889 -11.100 118 907
230 168.753 78.595 118 247.696
12



Amvest ApS

Noter
Koncern Moderselskab
2022 2021 2022 2021
t.kr. t.kr. t.kr. t.kr.
1 Personaleomkostninger
Legnninger 10.744 9.366 0 0
Pensioner 829 1.198 0 0
Andre omkostninger til social sikring 254 227 0 0
Andre personaleomkostninger 252 165 0 0
12.079 10.956 0 0
Gennemsnitligt antal beskaeftigede medarbejdere 20 19 0 0
2 Finansielle indtaegter
Renteindtaegter fra tilknyttede virksomheder 0 0 1.071 1.854
Andre finansielle indtaegter 2.329 1.224 637 730
2.329 1.224 1.708 2.584
3 Finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger tilknyttede virksomheder 0 0 769 619
Andre finansielle omkostninger 14.622 10.454 1.034 313
14.622 10.454 1.803 932
4 Skat af arets resultat
Arets aktuelle skat 101 4.848 -1.021 -696
Arets udskudte skat 265 3.305 -1.759 140
Regulering af skat vedrgrende tidligere ar 42 -5 42 0
Regulering af udskudt skat tidligere ar 342 0 0 0
750 8.148 -2.738 -556
der fordeler sig saledes:
Skat af arets resultat: 751 8.148 -2.738 -556
Skat af egenkapitalbevaegelser -1 0 0 0
750 8.148 -2.738 -556
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5 Aktiver der males til dagsveerdi

Amvest ApS

Koncern

Investerings-

ejendomme

t.kr.

@ bakertilly

Kostpris 1. januar 792.414

Tilgang i arets lgb
Afgang i arets lgb

Kostpris 31. december 880.896

Veerdireguleringer 1. januar 121.786
Arets veerdireguleringer

Veerdireguleringer 31. december 125.368
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 1.006.264

Forudsatninger ved opgerelse af dagsvaerdi af investeringsejendommene

Koncernens investeringsejendomme bestar af 301 ejendomme, hvoraf 20.304 kvm er klassificeret som erhvervslejemal og
64.816 kvm. som boliglejemal. Investeringsejendommene er beliggende i Trekantsomradet, Odense, gvrige Fyn, Rudkabing
og Kabenhavn.

Herudover besidder koncernen 2 unikke ejendomme, henholdsvis i Skotland og pa Midtsjeelland.

Investeringsejendommene er jf. beskrivelse under anvendt regnskabspraksis, malt til dagsveerdi ved anvendelse af den
afkastbaserede model. Ved koncernens 2 unikke ejendomme, hvor en afkastbaseret model ikke er retvisende, fastsaettes
dagsvurderingen med udgangspunkt i en valuarvurdering.

Falgende afkastskrav er fastsat for de enkelte ejendomstyper:

- Boligejendomme beliggende i Trekantsomradet 4,75%

- Boligejendomme beliggende i Odense 4,50% - 4,75%

- Boligejendomme beliggende i Svendborg 5,00% - 5,75%

- Erhvervsejendomme beliggende i Svendborg 5,75%

- Boligejendomme beliggende i Rudkgbing 7,25% - 7,50%

- Erhvervsejendomme beliggende i Rudkgbing 7,25% - 7,50%
- Boligejendomme beliggende i Kolding 5,50%

- Boligejendomme beliggende i Kgbenhavn Centrum 3,60%

- Blandet ejendomme beliggende i Kebenhavn Centrum 3,07%

Ved opgerelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede lejeindtaegter ved fuld udlejning af
ejendommene. Forventede drifts-, administrations- og vedligeholdelsesomkostninger fratreekkes. Den herefter beregnede
veerdi korrigeres for indregnet tomgangsleje for en passende periode samt forventede omkostninger til indretning og starre
vedligeholdelsesarbejder mv., ligesom deposita og forudbetalt leje tillaegges.

Afkastkravet er fastsat med udgangspunkt i markedsstatistikker, gennemfarte handler samt ledelsens kendskab til
ejendomsmarkedet i gvrigt. Ved fastseettelse af afkastkravet indgar parametre sdsom type (bolig, kontor, butik mv.),
beliggenhed, alder, vedligeholdelsestilstand, lejeaftalernes Igbetid og lejernes bonitet mv.

Den anvendte veerdianseettelsesmetode er uaendret i forhold til sidste ar.
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Tilgodehavender hos virksomhedsdeltagere og ledelse

Amvest ApS

Moderselskab

2021

t.kr.

Tilgodehavendet er hos et tidligere medlem af direktionen og er opstaet som felge af, at vedkommende har foretaget underslaeb.

Tilgodehavender hos virksomhedsdeltagere og ledelse

Tilgodehavender hos medlemmer af ledelsen

Bestyrelse
Udestaende geeld
Nedskrivninger
Rentefod (%)

Langfristede gaeldsforpligtelser

Koncern

Geeld til realkreditinstitutter
Andre kreditinstitutter
Anden geeld

Deposita

Moderselskab

Andre kreditinstitutter

Leje- og leasingforpligtelser

Leje- og leasingforpligtelser

Leasingforpligtelser fra operationel leasing.
Samlede fremtidige leasingydelser:

Inden for et ar

Mellem 1 og 5 ar

@ pakertilly

31. december

3.105 7.254
3.105 7.254
3.105 0
9,55% 0,00%

31. december

Restgaeld
efter 5 ar
t.kr.
10.116 466.941
1.997 661
0 0
0 0
12.113 467.602
Restgaeld
efter 5 ar
t.kr.
1.000 0
1.000 0
0 0
0 0
0 0
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Noter

9 Eventualforpligtelser
Koncernens danske selskaber heefter solidarisk for faellesregistrering af moms.

Selskabet er som administrationsselskab sambeskattet med gvrige danske tilknyttede virksomheder, og heefter solidarisk med

gvrige sambeskattede selskaber for betaling af selskabsskat for kildeskat pa udbytter, renter og royalties.

Eventualforpligtelser relateret til tilknyttede virksomheder
Selskabet har stillet kaution for dattervirksomheders banklan. Bankgeeld udger pr. 31. december 2022 t.kr. 150.

Koncernen er blevet mgdt med krav om betaling af kr. 4.2 mio. Ledelsen forventer at kravet vil blive afvist.

10 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, t.kr. 595.831, er der givet pant i investeringsejendomme, hvis regnskabsmeaessige

veerdi pr. 31. december 2022 udger t.kr. 1.006.263.
Koncernen har deponeret ejerpantebreve pa i alt t.kr. 105.607 til sikkerhed for bankgeeld og geeld til ejerforening.

Ejerpantebrevene giver pant i ovenstaende investeringsejendomme.

Til sikkerhed for geeld til pengeinstitut, t.kr. 10.826, har selskabet stillet sine aktier i tilknyttet virksomhed til sikkerhed. Den

regnskabsmaessige veerdi af aktierne udger pr. 31. december 2022 t.kr. 4.444.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Amvest ApS for 2022 er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabslovens bestemmelser for virksomheder i regn-

skabsklasse B samt regnskabsvejledningen for mindre virksomheder med tilvalg af regler fra regnskabsklasse C.
Den anvendte regnskabspraksis er uzendret i forhold til sidste ar.
Arsrapporten for 2022 er aflagt i t.kr.

Korrektion af vaesentlige fejl vedrerende tidligere ar

Den i ledelsesberetningen omtalte besvigelsessag har medfert veesentlige aendringer af sammenligningstallene i arsrapporten,
herunder korrektion af indteegter af kapitalinteresser, mellemvaerender med koncernforbundne selskaber, selskabsdeltagere og ledelse.
Dette er rettet i de respektive ar, og har saledes haft en effekt pa bade resultat, aktiver og egenkapital i 2021.

Sammenligningstallene er aendret saledes (koncern i parentes):

Arets reultat fgr skat er negativt pavirket med t.kr. 27.830 (26.041).

Aktivmassen er reduceret med t.kr. 22.147 (25.668).

Egenkapitalen er reduceret med t.kr. 27.869 (34.984).

Generelt om indregning og maling

| resultatopgerelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes veerdireguleringer af finansielle aktiver og for-

pligtelser. | resultatopggrelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, herunder afskrivninger og nedskrivninger.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil tilflyde koncernen og moderselskabet og akti-

vets veerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fraga koncernen og moderselskabet, og

forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfalgende males aktiver og forpligtelser som beskrevet for hver en-

kelt regnskabspost nedenfor.
Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant effektiv rente over Igbetiden.
Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med fradrag af eventuelle afdrag samt tillaeg/fradrag af den akkumulerede amorti-

sering af forskellen mellem kostpris og nominelt belgb.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden arsrapporten afleegges, og som be- eller

afkreefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.
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Anvendt regnskabspraksis

Koncernregnskabet

Koncernregnskabet omfatter modervirksomheden Moder og dattervirksomheder, hvori Moder direkte eller indirekte besidder mere end
50% af stemmerettighederne eller pa anden made har bestemmende indflydelse. Virksomheder, hvori koncernen besidder mellem 20%
og 50% af stemmerettighederne og udgver betydelig, men ikke bestemmende indflydelse, betragtes som kapitalinteresser eller associ-

erede virksomheder, jf. koncernoversigten.

Koncernregnskabet er udarbejdet som et sammendrag af moderselskabets og dattervirksomheders arsregnskaber ved sammenlaeg-
ning af ensartede regnskabsposter. Ved konsolideringen foretages eliminering af koncerninterne indtaegter og omkostninger, aktiebe-
sidelser, interne mellemvaerender og udbytter samt realiserede og urealiserede fortjenester og tab ved transaktioner mellem konsolide-

rede virksomheder.

Kapitalandele i dattervirksomheder udlignes med den forholdsmaessige andel af dattervirksomheders dagsveerdi af nettoaktiver og for-

pligtelser pa anskaffelsestidspunktet.

Nyerhvervede eller nystiftede virksomheder indregnes i koncernregnskabet fra det tidspunkt, hvor der opnas kontrol. Solgte eller afvik-
lede virksomheder, indregnes i den konsoliderede resultatopgarelse frem til afstaelsestidspunktet. Sammenligningstal korrigeres ikke

for nyerhvervede, solgte eller afviklede virksomheder.

Kapitalandele i kapitalinteresser males i balancen til den forholdsmaessige andel af virksomhedernes indre veerdi opgjort efter moder-
selskabets regnskabspraksis og med forholdsmeessig eliminering af urealiserede koncerninterne avancer og tab. | resultatopggrelsen
indregnes den forholdsmeessige andel af de associerede virksomheders resultat efter eliminering af forholdsmaessig andel af intern

avance og tab.

Koncerninterne transaktioner

De koncerninterne transaktioner omfatter koncerninterne mellemregninger samt forrentning heraf. Koncerninterne transaktioner

foretages pa markedsvilkar.

Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste

Selskabet anvender bestemmelsen i arsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsaetning ikke er oplyst.

Bruttofortjeneste er et sammendrag af nettoomsaetning, aendring i lagre af feerdigvarer og varer under fremstilling samt andre driftsind-

teegter med fradrag af omkostninger til ravarer og hjeelpematerialer og andre eksterne omkostninger.

Nettoomsaetning

Nettoomsaetningen males til dagsvaerdien af det aftalte vederlag ekskl. moms og afgifter. Alle former for afgivne rabatter er fratrukket i

nettoomsaetningen.

Huslejeindteegter er periodiseret saledes, at de daekker perioden frem til regnskabsarets udlgb. Opkraevede bidrag til daekning afvarme

indgar ikke i huslejeindteegter.

@ bakertilly 18



Amvest ApS

Anvendt regnskabspraksis

Omkostninger til ravarer og hjaelpematerialer

Omkostninger til ravarer og hjeelpematerialer indeholder det forbrug af ravarer og hjaelpematerialer, der er anvendt for at opna arets

nettoomsaetning.

Andre driftsindtaegter

Andre driftsindtaegter indeholder regnskabsposter af sekundzer karakter i forhold til virksomhedens aktiviteter, herunder fortieneste ved
salg af immaterielle og materielle anleegsaktiver, driftstabs- og konflikterstatninger samt Ignrefusioner. Erstatninger indregnes, nar det

er overvejende sandsynligt, at virksomheden vil modtage erstatningen.

Andre driftsomkostninger

Andre driftsomkostninger indeholder regnskabsposter af sekundaer karakter i forhold til virksomhedens aktiviteter, herunder tab ved

salg af immaterielle og materielle anlaegsaktiver.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, administration, lokaler, tab pa debitorer, operationel-

le leasingomkostninger mv.

Ejendomsomkostninger

Ejendommens driftsomkostninger omfatter direkte og indirekte ejendomsomkostninger til drift, vedligeholdelse, forsikring, forbrugsafgif-

ter og skatter mv., der afholdes i forbindelse med den udlejning af ejendomme, som indgar i nettoomsaetningen.

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter lgn og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre omkostninger til social sikring mv. til sel-

skabets medarbejdere.

Af- og nedskrivninger

Af- og nedskrivninger indeholder arets af- og nedskrivninger af immaterielle og materielle anlasgsaktiver.

Finansielle indteegter og omkostninger

Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrerer regnskabsaret. Finansielle poster
omfatter renteindteegter og -omkostninger, finansielle omkostninger ved finansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og -
tab vedrgrende veerdipapirer, gaeld og transaktioner i fremmed valuta, amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser samt tillaeg og

godtggrelse under acontoskatteordningen mv.

Indteegter af kapitalandele i dattervirksomheder og kapitalinteresser

| modervirksomhedens resultatopgerelse indregnes den forholdsmaessige andel af de enkelte dattervirksomheders resultat efter skat

efter fuld eliminering af intern avance/tab.

| bade koncernens og modervirksomhedens resultatopgerelser indregnes den forholdsmaessige andel af de associerede virksomhe-

ders resultat efter skat efter eliminering af forholdsmaessig andel af intern avance/tab.
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Anvendt regnskabspraksis

Skat af arets resultat

Modervirksomheden er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning af koncernens danske dattervirksomheder. Dattervirk-
somheder indgar i sambeskatningen fra det tidspunkt, hvor de indgar i konsolideringen i koncernregnskabet og frem til det tidspunkt,

hvor de udgar fra konsolideringen.
Virksomheden er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambeskattede virksomheder i forhold til
disses skattepligtige indkomster. | tilknytning hertil modtager virksomheder med skattemaessigt underskud sambeskatningsbidrag fra

virksomheder, der har kunnet anvende dette underskud til nedszettelse af eget skattemaessigt overskud.

Arets skat, som bestar af arets aktuelle selskabsskat og sendring i udskudt skat, indregnes i resultatopgarelsen med den del, der kan

henfares til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan henfgres til posteringer direkte i egenkapitalen.

Balancen

Immaterielle anlaegsaktiver

Erhvervet rettigheder omatter EU-betalingsrettigheder, og males til kostpris med fradrag for akkumulerede afskrivninger. Erhvervet

rettigheder afskrives over den forventede brugstid som udger 10 ar.

Materielle anlaegsaktiver

Produktionsanleeg og maskiner samt andre anleeg, driftsmateriel og inventar males til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og ned-

skrivninger.
Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af forventet restveerdi efter afsluttet brugstid.

Der foretages lineaere afskrivninger baseret pa fglgende vurdering af aktivernes forventede brugstider og restveerdier:

Brugstid Restveerdi
Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar 3-30 ar 0 %

Aktiver med en kostpris pa under kr. 31.000 omkostningsfgres i anskaffelsesaret.

Fortjeneste og tab ved salg af materielle anleegsaktiver opgeres som forskellen mellem salgsprisen med fradrag af salgsomkostninger

og den regnskabsmaessige veerdi pa salgstidspunktet.

Fortjeneste eller tab ved salg af materielle anlaegsaktiver indregnes i resultatopgerelsen under

andre driftsindtaegter henholdsvis andre driftsomkostninger.
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Anvendt regnskabspraksis

Investeringsejendomme
Investeringsejendomme udger investeringer i grunde og bygninger med det formal at opna afkast af den investerede kapital i form af

lebende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme  males ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. kebsomkostninger.
Investeringsejendomme males efterfalgende til dagsveerdi svarende til ejendommens handelsvaerdi. Andringer i dagsveerdien

indregnes i resultatopgerelsen.

dagsveerdi fastsaettes ved anvendelse af en ekstern vurdering foretaget af en sagkyndig vurderingsmand eller alternativt baseret pa en

anerkendt vaerdianseettelsesmetode, baseret pa en afkastbaseret model.

Ved anvendelse af en afkastbaseret model opggres vaerdien pa basis af investeringsejendommens driftsafkast og et individuelt fastsat

forrentningskrav.
Investeringsejendomme males ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. kabsomkostninger.

Efterfelgende omkostninger tillaegges anskaffelsessummen pé investeringsejendommene, nar det er sandsynligt, at afholdelsen vil
medfgre fremtidige @konomiske fordele for virksomheden. Andre omkostninger til reparation og vedligeholdelse indregnes i

resultatopgerelsen ved afholdelsen.

Kapitalandele i dattervirksomheder og kapitalinteresser

Kapitalandele i dattervirksomheder og kapitalinteresser males til den forholdsmaessige andel af virksomhedernes indre veerdi opgjort
efter koncernens regnskabspraksis med fradrag eller tillaeg af urealiserede koncerninterne avancer og tab og med tillaeg af resterende
mervaerdier og positiv goodwill opgjort efter overtagelsesmetoden. Negativ goodwill indregnes i resultatopggrelsen ved kgbet af kapital-
andelen. Vedrgrer den negative goodwill overtagne eventualforpligtelser, indtaegtsfgres negativ goodwill farst, nar eventualforpligtelser-

ne er afviklet eller bortfaldet.

Kapitalandele i dattervirksomheder og kapitalinteresser med regnskabsmeessig negativ indre vaerdi males til kr. 0, og et eventuelt tilgo-
dehavende hos disse virksomheder nedskrives, i det omfang tilgodehavendet er uerholdeligt. | det omfang modervirksomheden har en
retlig eller faktisk forpligtelse til at deekke en underbalance, der overstiger tilgodehavendet, indregnes det resterende belgb under hen-

satte forpligtelser.

Varebeholdninger

Varebeholdninger, der omfatter grunde, males til kostpris.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.
Der foretages nedskrivning til imgdegaelse af tab, hvor der vurderes at veere indtruffet en objektiv indikation pa, at et tigodehavende el-

ler en portefelje af tiigodehavender er veerdiforringet. Hvis der foreligger en objektiv indikation pa, at et individuelt tiigodehavende er

veerdiforringet, foretages nedskrivning pa individuelt niveau.
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Anvendt regnskabspraksis
Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestaende i pengeinstitutter.

Egenkapital
Reserve for nettoopskrivning efter den indre vaerdis metode

Reserve for nettoopskrivning efter indre vaerdis metode i moderselskabets arsregnskab omfatter nettoopskrivning af kapitalandele

idattervirksomheder, kapitalinteresser og associerede virksomheder i forhold til kostpris.

Udbytte

Foreslaet udbytte vises som en saerskilt post under egenkapitalen. Udbytte indregnes som en forpligtelse pa tidspunktet for vedtagelse

pa generalforsamlingen.
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Anvendt regnskabspraksis

Hensatte forpligtelser

Hensatte forpligtelser omfatter forventede omkostninger til garantiforpligtelser, tab pa igangvaerende arbejder, omstruktureringer mv.
Hensatte forpligtelser indregnes, nar koncernen som fglge af en tidligere begivenhed har en retlig eller faktisk forpligtelse, og det er

sandsynligt, at indfrielse af forpligtelsen vil medfgre et forbrug af selskabets gkonomiske ressourcer.

Selskabsskat og udskudt skat

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 vedrgrende skattemaessige underskud. De

sambeskattede selskaber indgar i acontoskatteordningen.

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som 'Tilgodehavende sambeskatningsbidrag' eller 'Skyldige

sambeskatningsbidrag'.
Der foretages regulering af udskudt skat vedrgrende foretagne elimineringer af urealiserede koncerninterne avancer og -tab.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil veere gaeldende, nar den ud-
skudte skat forventes udlgst som aktuel skat. £ndring i udskudt skat som fglge af sendringer i skattesatser indregnes i resultatopggrel-

sen bortset fra poster, der fares direkte pa egenkapitalen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfarselsberettiget skattemaessigt underskud, males til den vaerdi, 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 nettorealisationsveerdi.

Galdsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. | efter-
felgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris svarende til den kapitaliserede veerdi ved anvendelse af den

effektive rente, sa forskellen mellem nettoprovenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopgerelsen over laneperioden.

Prioritetsgeeld er saledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til lanets restgeeld. For obligationslan svarer amortiseret
kostpris til en restgeeld beregnet som lanets underliggende kontantvaerdi pa lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragsti-

den foretaget amortisering af lanets kursregulering pa optagelsestidspunktet.

Jvrige geeldsforpligtelser, som omfatter geeld til leverandgrer, tilknyttede virksomheder samt anden gaeld, males til amortiseret kost-

pris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel vaerdi.

Hoved- og nggletalsoversigt

Forklaring af nagletal.
Egenkapital ultimo x 100

Soliditetsgrad Samlede aktiver ultimo
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