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SET Ejendomme I/S

Virksomhedsoplysninger m.v.

Virksomheden

SET Ejendomme 1I/S
Munkevej 10-12

9970 Strandby

Hjemsted: Frederikshavn
CVR-nr.: 29 00 97 08
Regnskabsar: 01.05 - 30.04

Direktion

Claus Stordal Johansen
Tonny Stordal Johansen

Revisor

Beierholm

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
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SET Ejendomme I/S

Ledelsespategning

Vi har dags dato aflagt &arsrapporten for regnskabsdret 01.05.18 - 30.04.19 for SET
Ejendomme I/S.

Arsrapporten afleegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver,
passiver og finansielle stilling pr. 30.04.19 og resultatet af virksomhedens aktiviteter for regn-

skabsaret 01.05.18 - 30.04.19.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegerelse for de

forhold, beretningen omhandler.

Strandby, den 3. oktober 2019

Direktionen

Claus Stordal Johansen Tonny Stordal Johansen
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SET Ejendomme I/S

Den uafheengige revisors erklering om udvidet gennemgang

Til interessenten i SET Ejendomme I/S

Konklusion

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for SET Ejendomme I/S for regnskabs-
aret 01.05.18 - 30.04.19, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og
noter, herunder anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabs-
loven.

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende
billede af virksomhedens aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 30.04.19 samt af resultatet
af virksomhedens aktiviteter for regnskabsaret 01.05.18 - 30.04.19 i overensstemmelse med
arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens er-
kleeringsstandard for smé virksomheder og FSR — danske revisorers standard om udvidet
gennemgang af arsregnskaber, der udarbejdes efter drsregnskabsloven. Vores ansvar ifglge
disse standarder og krav er neermere beskrevet i afsnittet "Revisors ansvar for den udvidede
gennemgang af arsregnskabet”. Vi er uaftheengige af virksomheden 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 opndede bevis er tilstraeekkeligt 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
overensstemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne
kontrol, som ledelsen anser for ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden veesentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere virksomhedens evne
til at fortseette driften, at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant,
samt at udarbejde arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift,
medmindre ledelsen enten har til hensigt at likvidere virksomheden, indstille driften eller
ikke har andet realistisk alternativ end at gere dette.
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SET Ejendomme I/S

Den uafheengige revisors erklering om udvidet gennemgang

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet
Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Dette krasver, at vi planleegger
og udferer handlinger med henblik pa at opnéa begreenset sikkerhed for vores konklusion om

arsregnskabet og derudover udferer specifikt kreevede supplerende handlinger med henblik
pa at opna yderligere sikkerhed for vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primeert bestar af forespergsler til ledelsen

og, hvor det er hensigtsmaessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt
kraevede supplerende handlinger samt vurdering af det opndede bevis.

Omfanget af handlinger, der udferes ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en
revision, og vi udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om arsregnskabet.

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.

I tilknytning til vores udvidede gennemgang af arsregnskabet er det vores ansvar at laese
ledelsesberetningen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt in-

konsistent med arsregnskabet eller vores viden opndet ved den udvidede gennemgang eller
pa anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplys-

ninger i henhold til rsregnskabsloven.

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overens-
stemmelse med arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabs-
lovens krav. Vi har ikke fundet veesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Seeby, den 3. oktober 2019

Beierholm

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 32 89 54 68

Dennis Hayer Per Dyg
Statsaut. revisor Reg. revisor
MNE-nr. mne35807 MNE-nr. mne4452
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SET Ejendomme I/S

Ledelsesberetning

Veaesentligste aktiviteter

Virksomhedens aktiviteter bestar i lighed med tidligere ar af at drive handel med og
udlejning af fast ejendom samt virksomhed, der er naturligt forbundet hermed.

Usikkerhed ved indregning og maling

I arsregnskabet for regnskabsaret 01.05.18 - 30.04.19 er folgende usikkerhed om indregning
og maling veesentlig at bemeerke, idet det har haft veesentlig indflydelse pa de i
arsregnskabet indregnede aktiver og forpligtelser:

Selskabet maler investeringsejendomme til dagsveerdi og har fastsat dagsveerdien med

udgangspunkt i en afkastbaseret model, som beregner vaerdien ud fra et normaliseret

driftsresultat og et afkastkrav. Der er knyttet veesentlige usikkerhed til fastseettelse af

dagsveerdien. Usikkerhed er primeert knyttet til fastseettelse af afkastprocent og normaliseret
driftsresultat. I det omfang markedsrenter eendrer sig og afkastprocenten
dermed endres, eller ejJendommens forhold og nettoleje i1 evrigt endres, kan
ejendommens veerdi pavirkes veesentligt heraf

Selskabet har en udlejningsejendom. Ejendommen omfatter 1 erhvervslejemal med et
afkastkrav fastsat til 14,49%.

Der er i nedenstdende tabel angivet, hvorledes fald eller stigning i afkastkravet pavirker
fastseettelsen af dagsveerdi samt hvad arets resultat efter skat og egenkapital eendres til:

Aindring i afkastkrav -0,50% -0,25% 0,00% 0,25% 0,50%
Veerdi af ejendom 1.415 1.390 1.366 1.343 1.320
Arets resultat 223 203 185 167 149
Egenkapital 1.094 1.075 1.056 1.038 1.020

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold

Resultatopgerelsen for tiden 01.05.18 - 30.04.19 udviser et resultat pa DKK 184.703 mod DKK
151.517 for tiden 01.05.17 - 30.04.18. Balancen viser en egenkapital pa DKK 1.055.986.

Efterfolgende begivenheder

Efter regnskabsarets afslutning er der ikke indtruffet betydningsfulde heendelser.
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SET Ejendomme I/S

Note

Resultatopgorelse

2018/19 2017/18

DKK DKK

Bruttofortjeneste 197.941 192.734

Finansielle indteegter 91 257

Finansielle omkostninger -13.329 -41.474

Arets resultat 184.703 151.517
Forslag til resultatdisponering

Overfart resultat 184.703 151.517

Ialt 184.703 151.517
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SET Ejendomme I/S

Note

Balance

AKTIVER
30.04.19 30.04.18
DKK DKK
Investeringsejendomme 1.365.850 1.365.850
2 Materielle anlaegsaktiver i alt 1.365.850 1.365.850
Anlaegsaktiver i alt 1.365.850 1.365.850
Likvide beholdninger 102.224 126.197
Omseaetningsaktiver i alt 102.224 126.197
Aktiver i alt 1.468.074 1.492.047
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Note

4

SET Ejendomme I/S

Balance

PASSIVER
30.04.19 30.04.18
DKK DKK
Overfort resultat 1.055.986 991.283
Egenkapital i alt 1.055.986 991.283
Geeld til realkreditinstitutter 309.108 371.199
Langfristede geeldsforpligtelser i alt 309.108 371.199
Kortfristet del af langfristede geeldsforpligtelser 62.090 62.047
Leverandarer af varer og tjenesteydelser 8.000 8.000
Anden geeld 32.890 59.518
Kortfristede gaeldsforpligtelser i alt 102.980 129.565
Geeldsforpligtelser i alt 412.088 500.764
Passiver i alt 1.468.074 1.492.047

Pantsaeetninger og sikkerhedsstillelser
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SET Ejendomme I/S

Egenkapitalopgerelse

Overfort
Belgb i DKK resultat
Egenkapitalopgerelse for 01.05.18 - 30.04.19
Saldo pr. 01.05.18 991.283
@vrige egenkapitalbeveegelser -120.000
Forslag til resultatdisponering 184.703
Saldo pr. 30.04.19 1.055.986
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SET Ejendomme I/S

Noter

1. Usikkerhed ved indregning og maling

I arsregnskabet for regnskabsaret 01.05.18 - 30.04.19 er felgende usikkerhed om indregning
og maling veesentlig at bemaerke, idet det har haft veesentlig indflydelse pa de i arsregnska-
bet indregnede aktiver og forpligtelser:

Selskabet maler investeringsejendomme til dagsveerdi og har fastsat dagsveerdien med

udgangspunkt i en afkastbaseret model, som beregner veerdien ud fra et normaliseret

driftsresultat og et afkastkrav. Der er knyttet veesentlige usikkerhed til fastseettelse af

dagsveerdien. Usikkerhed er primeert knyttet til fastseettelse af afkastprocent og normaliseret
driftsresultat. I det omfang markedsrenter eendrer sig og afkastprocenten
dermed endres, eller ejendommens forhold og nettoleje i @vrigt eendres, kan
ejendommens veerdi pavirkes vaesentligt heraf.

Selskabet har en udlejningsejendom. Ejendommen omfatter 1 erhvervslejemal med et
afkastkrav fastsat til 14,49%.

Der er i nedenstdende tabel angivet, hvorledes fald eller stigning i afkastkravet pavirker
fastsaettelsen af dagsveerdien samt hvad arets resultat efter skat og egenkapital sendres til:

Andring i afkastkrav -0,50% -0,25% 0,00% 0,25% 0,50%
Vaerdi af ejendom 1.415 1.390 1.366 1.343 1.320
Arets resultat 223 203 185 167 149
Egenkapital 1.094 1.075 1.056 1.038 1.020

2. Materielle anleegsaktiver

Investerings-
Belgb i DKK ejendomme
Kostpris pr. 01.05.18 1.365.850
Kostpris pr. 30.04.19 1.365.850
Regnskabsmaessig veerdi pr. 30.04.19 1.365.850

Virksomheden anvender normalindtjeningsmetoden til fastseettelse af dagsveerdien for inve-
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SET Ejendomme I/S

Noter

steringsejendommen.
Fastsaettelse af dagsveerdien er baseret pa en forventet normaliseret driftsresultat. Afkast-
kravet er fastlagt under hensyntagen til ejendommens beliggenhed, alder, vedligeholdelses-

stand og udlejningsgrad, herunder vilkar og betingelser i lejekontrakter.

Der har ikke veeret anvendt ekstern vurderingsmand ved fastseettelse af dagsveerdien pa
investeringsejendommen.

3. Langfristede geeldsforpligtelser

Afdrag Restgeeld  Geeldialt  Geeldialt

Belgb i DKK forste ar efter b ar 30.04.19 30.04.18
Geeld til realkreditinstitutter 62.090 61.631 371.198 433.246
Ialt 62.090 61.631 371.198 433.246

4. Pantseetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter t.DKK 371 er der givet pant i grunde og
bygninger, hvis regnskabsmaessige veerdi udger t.DKK 1.366.
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SET Ejendomme I/S

Noter

b. Anvendt regnskabspraksis

GENERELT

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven for virksomheder i regn-
skabsklasse B med tilvalg af bestemmelser fra en hgjere regnskabsklasse.

Den anvendte regnskabspraksis er usendret i forhold til foregdende ar.

Generelt om indregning og maling
I resultatopgerelsen indregnes indtegter i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes

veerdireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligele-
des alle omkostninger, herunder afskrivninger og nedskrivninger.

I balancen indregnes aktiver, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil til-
flyde virksomheden, og aktivets veerdi kan males paélideligt. Forpligtelser indregnes i
balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fragd virksomheden,
og forpligtelsens veerdi kan males palideligt. Ved ferste indregning maéles aktiver og
forpligtelser til kostpris. Efterfelgende males aktiver og forpligtelser som beskrevet nedenfor
for hver enkelt regnskabspost.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden

arsrapporten afliegges, og som be- eller afkrasfter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

RESULTATOPGORELSE

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder lejeindteegter og ejendomsomkostninger samt andre eksterne

omkostninger.

Lejeindtaegter

Indteegter ved udlejning af ejendomme indregnes i resultatopgerelsen i den periode, de ved-

rerer. Lejeindteegter males til dagsvaerdi og opgeres ekskl. moms og rabatter.

Ejendomsomkostninger

Ejendomsomkostninger omfatter omkostninger vedrerende drift af ejendomme, herunder re-
parations- og vedligeholdelsesomkostninger, ejendomsskatter, forsikringer, feellesomkostnin-
ger samt andre omkostninger.
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SET Ejendomme I/S

Noter

5. Anvendt regnskabspraksis - fortsat -

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg og reklame, admi-
nistration, lokaler og tab pa debitorer i det omfang, de ikke overstiger normale nedskrivnin-
ger.

Af- og nedskrivninger

Investeringsejendomme afskrives ikke.

Andre finansielle poster

Under andre finansielle poster indregnes renteindteegter og renteomkostninger m.v.

Amortisering af kurstab og laneomkostninger vedrerende finansielle forpligtelser indregnes
lzgbende som finansiel omkostning.

Skat af arets resultat

Virksomheden er ikke et selvsteendigt skattesubjekt. Der indregnes derfor ikke skat i ars-
regnskabet, idet aktuel og udskudt skat pahviler interessenterne.

BALANCE

Materielle anleegsaktiver
Investeringsejendomme

Investeringsejendomme omfatter investering i grunde og bygninger med det formal at opna
afkast af den investerede kapital i form af lebende driftsafkast og kapitalgevinst ved salg. In-
vesteringsejendomme indregnes pa erhvervelsestidspunktet til kostpris. Kostprisen omfatter
anskaffelsesprisen med tilleeg af omkostninger direkte foranlediget af anskaffelsen indtil akti-
vet er klar til brug. Investeringsejendomme males efterfelgende til dagsveerdi med vaerdire-
guleringer i resultatopgerelsen. Ved beregning af dagsveerdien anvendes en individuelt fast-
sat diskonteringsfaktor ved en kapitalisering af et markedsbaseret driftsafkast af ejendom-

men. Der er ikke anvendt en valuar i forbindelse med fastsaettelse af dagsveerdien.
Gevinster eller tab ved afheendelse af materielle anleegsaktiver opgeres som forskellen mellem

en eventuel salgspris med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmeessige veerdi pa
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SET Ejendomme I/S

Noter

5. Anvendt regnskabspraksis - fortsat -

salgstidspunktet fratrukket eventuelle omkostninger til bortskaffelse.

Nedskrivning af anlsegsaktiver

Den regnskabsmaessige veerdi af anleegsaktiver, der ikke males til dagsveerdi, vurderes arligt
for indikationer pé veerdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.

Hvis virksomhedens realiserede afkast af et aktiv eller en gruppe af aktiver er lavere end
forventet, anses dette som en indikation pa veerdiforringelse.

Foreligger der indikationer pad veerdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt
aktiv henholdsvis hver gruppe af aktiver.

Der foretages nedskrivning til genindvindingsveerdien, hvis denne er lavere end den regn-
skabsmaessige veerdi.

Som genindvindingsveerdi anvendes den hgjeste veerdi af nettosalgspris og kapitalvaerdi. Ka-
pitalveerdien opgeres som nutidsveerdien af de forventede nettopengestremme fra anvendel-
sen af aktivet eller aktivgruppen samt forventede nettopengestrgmme ved salg af aktivet el-
ler aktivgruppen efter endt brugstid.

Nedskrivninger tilbageferes, nar begrundelsen for nedskrivningen ikke leengere bestar.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestdende pa bankkonti samt kontante beholdninger.

Geaeldsforpligtelser

Langfristede geeldsforpligtelser males til kostpris pa tidspunktet for stiftelse af geeldsforholdet
(lanoptagelsen). Geldsforpligtelserne maéles herefter til amortiseret kostpris, hvor kurstab og
ldneomkostninger indregnes i resultatopgerelsen som en finansiel omkostning over labetiden
pa grundlag af den beregnede, effektive rente pa tidspunktet for stiftelse af geeldsforholdet.

Kortfristede geeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket normalt svarer til gael-
dens palydende veerdi.
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