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Ledelsespitegning

Bestyrelse og direktion har dags dato aflagt arsrapporten for 2023 for Semper Ejendomme A/S.
Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmaessig, og efter vores opfattelse giver arsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2023 samt af re-
sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséret 1. januar - 31. december 2023.

Bestyrelse og direktion anser betingelserne for at undlade revision af &rsregnskabet for 2023 for opfyldt.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kastrup, den 25. juni 2024

Direktion

Kim Risvad

Bestyrelse

Camilla Lindsted Risvad Lene Margrethe Lindsted Risvad Kim Risvad
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Revisors erkleering om opstilling af drsregnskab

Til kapitalejerne i Semper Ejendomme A/S

Vi har opstillet arsregnskabet for Semper Ejendomme A/S for regnskabséret 1. januar - 31. december
2023 pa grundlag af selskabets bogfering og evrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter resultatopgerelse, balance, noter og anvendt regnskabspraksis.

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 pracsentere arsregnskabet
i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisorloven og
International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer for revisorers etiske
adfeerd (IESBA Code), herunder principper om integritet, objektivitet, professionel kompetence og forng-
den omhu.

Arsregnskabet samt nejagtigheden 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.

Kolding, den 25. juni 2024

RSM Danmark

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 2549 21 45

Malene Mogensen
statsautoriseret revisor
mne34478
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Selskabsoplysninger
Selskabet Semper Ejendomme A/S
Skarrildvej 8
2770 Kastrup
CVR-nr.: 1323 00 80
Stiftet: 18. august 1989
Hjemsted: Tamby
Regnskabsar: 1. januar - 31. december
Bestyrelse Camilla Lindsted Risvad
Lene Margrethe Lindsted Risvad
Kim Risvad
Direktion Kim Risvad
Revisor RSM Danmark Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Birkemose Allé 39, 1. sal
6000 Kolding
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets veesentligste aktivitet er at drive udlejning af erhvervsejendomme samt handel og investering.

Usikkerhed ved indregning eller méling
Investeringsejendomme méles til skennet dagsvardi. Ejendommen vardiansettes ud fra en afkastbaseret
model, hvor afkastkravet pa 4,95% - 6,26% ligger til grund for vardiansattelsen.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold

Arets bruttofortjeneste udger 198.514 mod 90.984 sidste ar. Det ordinzre resultat efter skat udger
708.135 kr. mod 100.193 kr. sidste ar. Ledelsen anser arets resultat for tilfredsstillende.

Efterfolgende begivenheder
Efter regnskabsarets afslutning er der ikke indtruffet betydningsfulde haendelser.
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Resultatopgorelse 1. januar - 31. december
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2023 2022
Note kr. kr.
Bruttofortjeneste 198.514 90.984
Verdiregulering af investeringsejendomme 926.178 -224.830
Nedskrivninger af omsztningsaktiver, som overstiger normale
nedskrivninger 158.650 408.622
Driftsresultat 1.283.342 274.776
Andre finansielle indtegter 1.641 52.983
1 @vrige finansielle omkostninger -421.866 -314.760
Resultat for skat 863.117 12.999
Skat af arets resultat -154.982 87.194
Arets resultat 708.135 100.193
Forslag til resultatdisponering:
Udbytte for regnskabsaret 0 400.000
Overfores til overfort resultat 708.135 0
Disponeret fra overfort resultat 0 -299.807
Disponeret i alt 708.135 100.193
Semper Ejendomme A/S - Arsrapport for 2023 5



Balance 31. december
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Aktiver
2023 2022
Note kr. kr.
Anlzgsaktiver
2 Investeringsejendomme 11.150.000 9.280.000
Materielle anleegsaktiver i alt 11.150.000 9.280.000
Andre tilgodehavender 3.331 3.331
Finansielle anlaegsaktiver i alt 3.331 3.331
Anlzgsaktiver i alt 11.153.331 9.283.331
Omsatningsaktiver
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 33.558 154.512
Tilgodehavender hos kapitalinteresser 0 1.948
Andre tilgodehavender 1.969 30.789
Tilgodehavender i alt 35.527 187.249
Omsatningsaktiver i alt 35.527 187.249
Aktiver i alt 11.188.858 9.470.580
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Balance 31. december

Passiver
2023 2022
Note kr. kr.
Egenkapital
Virksomhedskapital 500.000 500.000
Overfort resultat 1.923.204 1.215.069
Foresléet udbytte for regnskabsaret 0 400.000
Egenkapital i alt 2.423.204 2.115.069
Hensatte forpligtelser
Hensaettelser til udskudt skat 651.298 496.316
Hensatte forpligtelser i alt 651.298 496.316
Geldsforpligtelser
Geeld til realkreditinstitutter 4.631.976 4.828.768
3 Langfristede gaeldsforpligtelser i alt 4.631.976 4.828.768
3 Kortfristet del af langfristet geeld 202.361 112.353
Geld til pengeinstitutter 1.831.232 1.718.759
Leveranderer af varer og tjenesteydelser 49.681 70.837
Geld til tilknyttede virksomheder 760.269 0
Anden geeld 629.662 128.478
Periodeafgransningsposter 9.175 0
Kortfristede geeldsforpligtelser i alt 3.482.380 2.030.427
Geldsforpligtelser i alt 8.114.356 6.859.195
Passiver i alt 11.188.858 9.470.580

Oplysninger om dagsveerdi
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Eventualposter
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Noter

2023 2022
kr kr

1.  Ovrige finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger, tilknyttede virksomheder 31.867 0
Andre finansielle omkostninger 389.999 314.760
421.866 314.760

2.  Investeringsejendomme

Ved opgerelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages der udgangspunkt i forventede
lejeindteegter ved fuld udlejning af ejendommene. Forventede drifts-, administrations- og
vedligeholdelsesomkostninger fratreekkes. Den herefter beregnede verdi korrigeres for indregnet
tomsgangsleje for en passende periode samt forventede omkostninger til indretning og sterre
vedligeholdelsesarbejder mv.

Investeringsejendommene er, jf. beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis, malt til dagsveerdi (ni-
veau 3 i dagsvardihierarkiet) ved anvendelse af en afkastbaseret model.

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

Vesentlige forudsaetninger for den opgjorte dagsverdi er som folger:
31/12 2023 31/12 2022

Afkastkrav, erhverv, Humlebak 6,26 5,79
Afkastkrav, erhverv, Kagbenhavn 4,95 4.5
Folsomhedsanalyse

Dagsveardien af investeringsejendommene udger 11.150 t.kr. pr. 31. december 2023. Den opgjorte
dagsveerdi er et skon foretaget af ledelsen pa basis af tilgengelige oplysninger og aktuelle forvent-
ninger til fremtiden. Falsomheden af det gennemsnitlige afkastkrav kan illustreres ved, at ved en
stigning 1 afkastprocenten pé 0,5 %-point pr. ejendom vil dagsvaerdien samlet falde med 934 t.kr. Et
fald i afkastprocenten pa 0,5 %-point pr. ejendom vil medfere en stigning i dagsverdien pa 1.140
tkr.
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Noter

3.  Geldsforpligtelser

Kortfristet Langfristet
Geld i alt del af lang- geeld Restgaeld
31/12 2023 fristet geeld 31/12 2023 efter 5 ar
kr. kr. kr. kr.
Geld til realkreditinstitutter 4.834.337 202.361 4.631.976 3.646.660
4.834.337 202.361 4.631.976 3.646.660

4. Oplysninger om dagsveerdi

Investerings-
ejendomme
kr.
Dagsverdi ultimo 11.150.000
Arets urealiserede @ndringer af dagsvardi indregnet i resultatopgerelsen 926.178

5. Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, 4.877 t.kr., er der givet pant i grunde og bygninger,
hvis regnskabsmaessige verdi pr. 31. december 2023 udger 11.150 t.kr.

Selskabet har deponeret ejerpantebreve pa i alt 2.000 t.kr. til sikkerhed for bankgeld. Ejerpante-
brevene giver pant i ovenstdende grunde og bygninger.

6. Eventualposter
Eventualforpligtelser
Sambeskatning
Selskabet indgér i den nationale sambeskatning med Risvad Holding A/S, CVR-nr. 26 16 46 48,

som er administrationsselskab og hafter ubegraenset og solidarisk med de @vrige sambeskattede
selskaber for den samlede selskabsskat.

Semper Ejendomme A/S - Arsrapport for 2023 9



i I

RSM

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Semper Ejendomme A/S er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabslovens bestem-
melser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at falge enkelte regler for klasse
C-virksomheder.

Arsrapporten er aflagt efter ssmme regnskabspraksis som sidste 4r og afleegges i danske kroner.

Generelt om indregning og maling

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
regnskabsmassige skon af belagb, der tidligere har veret 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, nér det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil fragé sel-
skabet, og forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfelgende 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.

Dagsveardihierarkiet

Selskabet anvender dagsvardibegrebet til indregning af investeringsejendomme. Dagsvardien defineres
som den pris, der kan opnés ved at szlge et aktiv eller skal betales for at overdrage en forpligtelse i en al-
mindelig transaktion pa et marked med uafhaengige parter. Dagsverdiansattelse tager udgangspunkt i et
primeert marked. Der er fire niveauer i dagsvaerdihierarkiet til opgerelse af vaerdien:

1. Opgorelse ud fra dagsveerdi i et tilsvarende marked

2. Opgorelse efter anerkendte vaerdiansattelsesmetoder pd baggrund af observerbare markedsinfor-
mationer

3. Opgerelse ud fra anerkendte verdiansattelsesmetode og rimelige skon.
Kostpris
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Anvendt regnskabspraksis

Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder nettoomsatning, omkostninger vedrerende investeringsejendomme samt
eksterne omkostninger.

Lejeindtaegter indeholder indtegter ved udlejning af ejendomme samt opkravede fallesomkostninger og
indregnes i resultatopgerelsen i den periode, som lejen vedrarer.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration.

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

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

Finansielle indtzegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belab, der vedrarer regn-
skabsaret. Finansielle poster omfatter renteindteegter og -omkostninger, geeld og transaktioner i fremmed
valuta, amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser samt tilleg og godtgerelser under acontoskatte-
ordningen mv.

Skat af arets resultat

Arets skat, der bestar af arets 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.

Modervirksomheden og de danske tilknyttede virksomheder er omfattet af de danske regler om tvungen
sambeskatning af koncernens danske virksomheder.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambeskat-
tede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil modtager virksomhe-
der med skattemaessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette
underskud (fuld fordeling).

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme maéles ved forste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kabspris og
eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.
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Anvendt regnskabspraksis

Investeringsejendomme maéles efterfolgende ejendom for ejendom til en skennet dagsverdi. Ejendomme-
ne verdiansettes ud fra en afkastbaseret model, hvor forventede fremtidige pengestremme for det kom-
mende ar sammen med et afkastkrav danner grundlag for ejendommenes dagsverdi. Den anvendte vaerdi-
ansettelsesmodel er uendret i forhold til sidste regnskabsér.

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 tilferer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, ind-
regnes i resultatopgerelsen under ”omkostninger vedrarende investeringsejendomme”.

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

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

Tilgodehavender

Tilgodehavender méles til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel verdi.

Der nedskrives til nettorealisationsveerdien med henblik pa at imedegé forventede tab. Virksomheden har
valgt at anvende IAS 39 som fortolkningsgrundlag ved indregning af nedskrivning af finansielle aktiver,
hvilket betyder, at der skal foretages nedskrivning til imedegéelse af tab, hvor der vurderes at vere ind-
truffet en objektiv indikation p4, at et tilgodehavende eller en portefolje af tilgodehavender er veerdifor-
ringet. Hvis der foreligger en objektiv indikation pa, at et individuelt tilgodehavende er veerdiforringet,
foretages nedskrivning pa individuelt niveau.

Egenkapital
Udbytte

Udbytte, som forventes udbetalt for dret, vises som en serskilt post under egenkapitalen.

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.

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 vedrerende skattemaessige underskud. De sambeskattede selskaber indgér i acontoskatte-
ordningen.
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Anvendt regnskabspraksis

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som “Tilgodehavende skat hos
tilknyttede virksomheder" eller ”Skyldig skat hos tilknyttede virksomheder”.

Efter sambeskatningsreglerne hafter Semper Ejendomme A/S solidarisk og ubegranset over for skatte-
myndighederne for selskabsskatter og kildeskatter pa renter, royalties og udbytter opstaet inden for sam-
beskatningskredsen.

Udskudt skat méles efter den balanceorienterede galdsmetode 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 nettorealisationsverdi.

Udskudt skat méles pa grundlag af de skatteregler og skattesatser i de respektive lande, der med balance-
dagens lovgivning vil vere geldende, nar den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat. Endring i
udskudt skat som felge af @ndringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen bortset fra poster, der
fores direkte pa egenkapitalen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevardien af fremforselsberettiget skattemaessigt underskud, males
til den vaerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtje-
ning eller ved modregning i1 udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventu-
elle udskudte nettoskatteaktiver males til nettorealisationsvaerdi.

Gealdsforpligtelser

Finansielle gaeldsforpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af af-
holdte transaktionsomkostninger. I efterfolgende perioder indregnes de finansielle forpligtelser til amorti-
seret kostpris svarende til den kapitaliserede vaerdi ved anvendelse af den effektive rente, saledes at for-
skellen mellem provenuet og den nominelle verdi indregnes i resultatopgerelsen over laneperioden.

Geld til realkreditinstitut og kreditinstitutter er séledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan
svarer til lanets restgaeld. For obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgaeld beregnet som 1a-
nets underliggende kontantvaerdi pa laneoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foreta-
get afskrivning af lanets kursregulering pa optagelsestidspunktet.

Geldsforpligtelser vedrarende investeringsejendomme maéles til amortiseret kostpris.

Ovrige geeldsforpligtelser, som omfatter geld til leveranderer samt anden geeld, méles til amortiseret
kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel verdi.

Periodeafgraensningsposter
Under periodeafgrensningsposter indregnes modtagne betalinger vedrerende indtegter i de efterfolgende
ar.
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