ACCOUNTA

Seda Ejendomme ApS

Arsrapport 2016
CVR.Nr. 10 28 01 76

(32. regnskabsar)

Arsrapporten er fremlagt og godkendt
pa selskabets ordinzere generalforsamling, den
31. maj 2017

Christian Meldgaard



Seda Ejendomme ApS
Arsrapport 2016

Indholdsfortegnelse

Pategninger
Ledelsespategning
Den uafhaengige revisors erkleeringer

Ledelsesberetning mv.
Selskabsoplysninger
Ledelsesberetning

Arsregnskab 1. januar - 31. december 2016
Anvendt regnskabspraksis

Resultatopggrelse

Balance

Noter

Indholdsfortegnelse

Side

7-9
10
11-12
13-15



Seda Ejendomme ApS
Arsrapport 2016 Side 1

Ledelsespategning

Bestyrelsen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar -

31. december 2016 for Seda Ejendomme ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 31. december 2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabs-

aret 1. januar - 31. december 2016.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Ringsted, den 31. maj 2017

Direktion:

Christian Meldgaard

Bestyrelse:

Lars Meldgaard Christian Meldgaard
(Formand)
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Den uafhangige revisors revisionspategning
Til kapitalejeren i Seda Ejendomme ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Seda Ejendomme ApS for regnskabsaret 1. januar 2016 -
2016, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance og noter.
Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vor opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabs-
aret 1. januar - 31. december 2016 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 gaeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naer-
mere beskrevet i revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet".
Vi er uafhaengige af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer
(IESBA's Etiske regler) og de yderligere krav, der er geeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt
vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det
opnaede revisionsbevis er tilstreekkeligt 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 over-

ensstemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol,
som ledelsen anser for ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig fejlinformation,
uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at
fortsaette driften; at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at ud-
arbejde 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 gare dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vort mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vaesentlig fejl-
information, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med

en konklusion. Hgj grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en
revision, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og yderligere

krav, der er gaeldende i Danmark, altid vil afdaekke vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlin-
formationer kan opsta som fglge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som veesentlige, hvis det med
rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de gskonomiske beslutninger,
som regnskabsbrugere traeffer pa grundlag af arsregnskabet.

Fortseettes
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Den uafhangige revisors revisionspategning, fortsat

Som led i en revision, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og
yderligere krav, der er geeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel
skepsis under revisionen. Herudover:

e |dentificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfarer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici
samt opnar revisionsbevis, der er tilstrackkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion.
Risikoen for ikke at opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved vee-
sentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvaergelser, dokument-
falsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesaettelse af intern kontrol.

e Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revi-
sionshandlinger, der er passende efter omsteendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en
konklusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

e Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om
de regnskabsmaessige skan og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

e Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet
om fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnaede revisionsbevis er vaesent-

lig usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selska
bets evne til at fortsaette driften. Hvis vi konkluderer, at der en vaesentlig usikkerhed, skal vi i
vores revisionspategning ggre opmaerksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sa-
danne oplysninger ikke er tilstraekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusion er base-
ret pa det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige be-
givenheder eller forhold kan dog medfgare, at selskabet ikke laengere kan fortsaette driften.

e Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begiven-
heder pa en sadan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmaes-
sige placering af revisionen samt betydelige revisionsmaessige observationer, herunder eventuelle

betydelige mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Fortseettes
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Den uafhangige revisors revisionspategning, fortsat
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.

| tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at leese ledelsesberetningen og i
den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentlig inkonsistent med arsregnskabet eller
vores viden opnaet ved revisionen eller pd anden made synes at indeholde veesentlig 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.

Neaestved, den 31. maj 2017

Accounta

Statsautoriseret revisionsanpartsselskab

Ivan Kjeldsen
statsautoriseret revisor
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Selskabsoplysninger

Selskabet

Bestyrelse

Revision

Bankforbindelse

Seda Ejendomme ApS
Huginsvej 12
4700 Naestved

CVR-nr.: 1028 0176

Hjemsted: Ringsted

Regnskabsar: 1. januar - 31. december

Lars Meldgaard (formand)
Christian Meldgaard

Accounta

statsautoriseret revisionsanpartsselskab
Slagelsevej 25A

4700 Naestved

Nordea A/S
Torvet 10
4100 Ringsted

Side 5
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Ledelsesberetning

Selskabets vasentligste aktiviteter

Selskabets aktivitet er at drive udlejnings- og handelsvirksomhed og anden dermed i forbindelse
bestaende virksomhed. Selskabets hovedaktivitet bestar i udlejning af bygninger.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold
Arets resultat er tilfredsstillende.
Begivenheder efter regnskabsarets afslutning

Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vaesentlig vil kunne pavirke
selskabets finansielle stilling.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsregnskabet er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for klasse
B-virksomheder.

Anvendt regnskabspraksis er ueendret i forhold til foregaende ar.

De vaesentligste elementer i den anvendte regnskabspraksis er beskrevet i det efterfglgende.
Resultatopgorelsen

Bruttoresultat

| bruttoresultatet er sammendraget regnskabsposterne nettoomseaetning, omkostninger til eiendommens
drift, herunder vedligeholdelse og andre eksterne omkostninger.

Nettoomsaetning

Nettoomseetningen ved salg indregnes i resultatopggrelsen, nar levering og risikoovergang il
keber har fundet sted inden arets udgang, og hvis indteegten kan opggres palideligt og forventes
modtaget.

Regulering til dagsveerdi, netto

Regulering til dagsveerdi omfatter Igbende vaerdireguleringer af investeringsejendomme og tilhgrende
geeldsforpligtelser.

Finansielle poster

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrarer
regnskabsaret. Finansielle poster omfatter renteindteegter og -omkostninger, realiserede og urea-
liserede kursgevinster og -tab vedrgrende veerdipapirer, geeld og transaktioner i fremmed valuta,
amortisering af realkreditlan samt tillaeg og godtggrelse under acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat

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

Selskabet indgar i sambeskatning med sin danske modervirksomhed. Den aktuelle danske selskabs-
skat fordeles mellem de sambeskattede danske selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster
(fuld fordeling med refusion vedrgrende skattemaessige underskud). De sambeskattede selskaber
indgar i acontoskatteordningen.
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Anvendt regnskabspraksis, fortsat

Balancen
Materielle anlagsaktiver

Investeringsejendomme males til dagsveaerdi baseret pa en normalindtjeningsmodel. Opggrelse af
dagsveerdier i henhold til normalindtjeningsmodellen tager udgangspunkt i en fastseettelse af det
forventede driftsafkast pa hver enkelt ejendom, hvor der tages hensyn til aktuelle og forventede leje-
indtaegter, driftsomkostninger pa ejendommen samt vedligeholdelsesomkostninger.

Ejendommens dagsveerdi opgares herefter ved kapitalisering af driftsafkastet med et afkastkrav,
som fastsaettes af ledelsen individuelt for hver ejendom, under hensyn til beliggenhed, den pa-
geeldende ejendomstype samt udviklingen i markedsforholdene.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel vaerdi. Der
nedskrives efter en individuel vurdering til imagdegaelse af forventede tab.

Periodeafgransningsposter

Periodeafgreensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedrgrende
efterfelgende regnskabsar.

Udbytte
Forslag til udbytte for regnskabsaret indregnes under egenkapitalen som en del af resultatdisponeringen.
Skyldig skat 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 samt for
betalte acontoskatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede gaeldsmetode af midlertidige forskelle mellem
regnskabsmaessig og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den
planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteveerdien af fremforselsberettiget skattemaessigt underskud
males til den veerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig
indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for den samme juridiske skatte-
enhed. Eventuelle udskudte nettoskatteaktiver males til nettorealisationsvaerdi.



Seda Ejendomme ApS
Arsrapport 2016 Side 9

Anvendt regnskabspraksis, fortsat

Skyldig skat og udskudt skat, fortsat

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lov-
givning er geeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. ££ndring i udskudt
skat som fglge af @ndringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen. For indeveerende ar er
anvendt en skattesats pa 22 %.

Gaeldsforpligtelser
Finansielle forpligtelser indregnes ved lanoptagelse til kostpris, svarende til det modtagne provenu
efter fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. | efterfelgende perioder males de finansielle for-

pligtelser vedarende investeringsejendomme til dagsveerdi.

@vrige geeldsforpligtelser, som omfatter geeld til leverandgarer, tilknyttede virksomheder samt anden
geeld, males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vaerdi.
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Resultatopgerelse 1. januar - 31. december

Bruttoresultat

1 Personaleomkostninger

4  Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme
Driftsresultat

2 Finansielle indteegter

3 Finansielle omkostninger
Resultat fgr skat

5 Skat af arets resultat

ARETS RESULTAT

Forslag til resultatdisponering

Udbytte for regnskabsaret
Overfgrt resultat
Disponeret i alt

Side 10
2016 2015
Kr. Kr.

814.922 641.053
0 0
0 0
814.922 641.053
9.800 8.750
-347.376 -294.289
477.346 355.514
-105.016 -72.030
372.330 283.484
0 250.000
372.330 33.484
372.330 283.484
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Balance - Aktiver

ANLAEGSAKTIVER

Grunde og bygninger

Materielle anlagsaktiver i alt

ANLAEGSAKTIVER | ALT

OMSZAETNINGSAKTIVER

Tilgodehavender fra salg
Tilgodehavende sambeskatningsbidrag
Andre tilgodehavender
Tilgodehavender i alt

Likvide beholdninger i alt

OMSATNINGSAKTIVER | ALT

AKTIVER | ALT

Side 11

31/12 2016 31/12 2015
Kr. Kr.

24.714.350 21.412.890
24.714.350 21.412.890
24.714.350 21.412.890
19.947 5.125
74.952 96.875
0 19.480
94.899 121.480
153 4.529
95.052 126.009
24.809.402 21.538.899
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Balance - Passiver

EGENKAPITAL
Selskabskapital
Overfart resultat

Forslag til udbytte for regnskabsaret

EGENKAPITAL | ALT

Udskudt skat

HENSATTELSERI ALT

Geeld til realkreditinstitutter
Langfristede geeldsforpligtelser i alt
Kortfristet del af langfristet gaeld
Leverandgarer af varer og tjenesteydelser
Geeld til tilknyttede virksomheder
Skyldigt sambeskatningsbidrag

Anden geeld

Kortfristede gaeldsforpligtelser i alt

GALDSFORPLIGTELSER | ALT

PASSIVER I ALT

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Side 12
31/12 2016 31/12 2015
Kr. Kr.

125.000 125.000
4.515.034 4.142.704
0 250.000
4.640.034 4.517.704
2.948.588 2.768.620
2.948.588 2.768.620
9.538.133 8.342.550
9.538.133 8.342.550
665.000 567.000
4.900 4.700
6.845.757 5.330.325
0 0
166.990 8.000
7.682.647 5.910.025
17.220.780 14.252.575
24.809.402 21.538.899
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Noter

1. Personaleomkostninger

Selskabet har ingen ansatte. Der betales ikke vederlag til bestyrelsen.

2. Finansielle indtaegter

Heraf renteindteegter vedrgrende tilknyttede virksomheder

3. Finansielle omkostninger

Heraf renteomkostninger vedrgrende tilknyttede virksomheder

4. Materielle anlagsaktiver

Bogfart veerdi 1. januar 2016
Tilgang
Arets veerdiregulering

Bogfart veerdi 31. december 2016
Kostpris 31. december 2016
Tilgang

Akkumulerede veerdireguleringer 31. december 2016

Bogfart veerdi 31. december 2016

2016

Side 13

2015

2016

2015

253.453

175.051

Dagsveerdi er beregnet ud fra en normalindtjeningsmodel med et afkastkrav pa ca. 5-6 %.

Grunde og

bygninger

21.412.890
3.301.460
0

24.714.350

22.784.133
3.301.460

-1.371.243

24.714.350



Seda Ejendomme ApS
Arsrapport 2016

Noter, fortsat

5. Selskabsskat

Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst

Regulering af udskudt skat

6. Egenkapital

Egenkapital 1. januar 2016
Udbetalt udbytte
Forslag til resultatdisponering

Egenkapital 31. december 2016

Der har de seneste 5 ar ikke veeret aendringer i selskabskapitalen.

7. Langfristede geeldsforpligtelser

Realkreditlan

Side 14
2016 2015
-74.952 -96.874
179.968 168.905
105.016 72.031
Anparts- Overfart Forslag til udbytte
kapital resultat for regnskabsaret | ALT
125.000 4.142.704 250.000 4.517.704
-250.000 -250.000
372.330 0 372.330
125.000 4.515.034 0 4.640.034
Forfalder Forfalder Forfalder
inden 1 ar 2-5ar efter 5 ar Geeld i alt
665.000 3.220.000 6.318.133 10.203.133
665.000 3.220.000 6.318.133 10.203.133
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Noter, fortsat

8. Pantsatninger og sikkerhedstillelser

Sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for gaeld til kreditinstitutter 10.203 tkr. er der givet pant i grunde og bygninger, hvis
regnskabsmaessige veerdi pr. 31. december 2016 udgar 24.714 tkr.

Eventualforpligtelser
Selskabet kautionerer som selvskyldnerkautionist for et sgsterselskabs mellemvaerende med penge-
institut for et belgb op til 6.000.000 kr.

Selskabet indgar i den nationale sambeskatning med moderselskabet Seda Holding Danmark A/S
som administrationsselskab og heefter fra og med regnskabsaret 2013 ubegraenset og solidarisk
med de gvrige sambeskattede selskaber for skat af koncernes sambeskattede indkomst og for visse
eventuelle kildeskatter som udbytteskat og royaltyskat.



