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Virksomhedsoplysninger

Virksomhed

Sebyens Ejendomsinvest P/S
Vesterlundvej 91 C

8600 Silkeborg

CVR-nr.: 36563389
Hjemsted: Silkeborg
Regnskabsar: 01.01.2023 - 31.12.2023

Bestyrelse

Henrik Rubaek

Henrik Bie Jensen

Niels Dalgaard Sgrensen

Direktion
Henrik Bie Jensen, direkter

Revisor

Deloitte Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Papirfabrikken 26

8600 Silkeborg
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Ledelsespategning

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 01.01.2023 -
31.12.2023 for Sgbyens Ejendomsinvest P/S.

Arsrapporten aflegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31.12.2023 samt af resultatet af virksomhedens aktiviteter for regnskabsaret 01.01.2023 -

31.12.2023.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Silkeborg, den 12.04.2024

Direktion

Henrik Bie Jensen
direktar

Bestyrelse

Henrik Rubak Henrik Bie Jensen

Niels Dalgaard Serensen
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Den uafhaengige revisors erklaering
om udvidet gennemgang

Til kapitalejerne i Sebyens Ejendomsinvest P/S

Konklusion

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for Sebyens Ejendomsinvest P/S for regnskabsaret
01.01.2023 - 31.12.2023, der omfatter resultatopgg@relse, balance, egenkapitalopgerelse og noter, herunder
anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Baseret pa det udfgrte arbejde er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets
aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31.12.2023 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret
01.01.2023 - 31.12.2023 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erkleeringsstandard for
sma virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af arsregnskaber, der
udarbejdes efter arsregnskabsloven. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere beskreveti
afsnittet "Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet”. Vi er uafhaengige af selskabet i
overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer for
revisorers etiske adfaerd (IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der er geeldende i Danmark, ligesom vi har
opfyldt vores avrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code. Det er vores opfattelse, at det
opnaede bevis er tilstraekkeligt 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 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 udarbejde 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 gere dette.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Dette kraever, at vi planleegger og udfgrer
handlinger med henblik pa at opna begraenset sikkerhed for vores konklusion om arsregnskabet og derudover
udferer specifikt kraevede supplerende handlinger med henblik pa at opna yderligere sikkerhed for vores
konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primaert 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 opnaede bevis.
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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 lzese ledelsesberetningen og
i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores
viden opnaet ved den udvidede gennemgang eller pa anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i henhold til
den relevante lovgivning.

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med
arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med kravene i den relevante lovgivning. Vi har ikke fundet
vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Silkeborg, den 12.04.2024

Deloitte
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 33963556

Bo Blaabjerg Odgaard
Statsautoriseret revisor

MNE-nr. mne32122
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Ledelsesberetning

Virksomhedens vaesentligste aktiviteter
Virksomhedens formal er at drive virksomhed med kab, salg og udlejning af ejendomme.

Usikkerhed vedrerende indregning og maling
Selskabets investeringsejendomme er indregnet til 21.412 t.kr. Investeringsejendomme males til dagsveerdi og er
opgjort ved anvendelse af den afkastbaserede model.

Vardien svarer til en afkastprocent pa 4,98%. Malingen er naturligt forbundet med vaesentlige regnskabs-
maessige sken, og en &ndring i afkastkravet pa +/- 0,5%-point vil resultere i en negativ/positiv vaerdiregulering
pa 2 mio.kr. og 2,4 mio.kr.

Begivenheder efter balancedagen
Der er fra balancedagen og frem til i dag ikke indtradt forhold, som forrykker vurderingen af arsrapporten.
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Resultatopgerelse for 2023

2023 2022
Note kr. kr.
Bruttofortjeneste/-tab 1.008.886 946.507
Indteegter af kapitalandele i associerede virksomheder 2.721.386 (2.052.922)
Andre finansielle indtaegter 1 129.062 132.932
Andre finansielle omkostninger (549.679) (205.091)
Arets resultat 3.309.655 (1.178.574)
Forslag til resultatdisponering
Ordinaert udbytte for regnskabsaret 1.904.000 0
Ekstraordinaert udbytte udloddet i regnskabsaret 1.250.000 0
Overfort resultat 155.655 (1.178.574)
Resultatdisponering 3.309.655 (1.178.574)
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Balance pr. 31.12.2023

Aktiver
2023 2022
Note kr. kr.
Investeringsejendomme 21.412.000 21.412.000
Materielle aktiver 2 21.412.000 21.412.000
Kapitalandele i associerede virksomheder 580.857 0
Tilgodehavender hos associerede virksomheder 800.000
Finansielle aktiver 3 1.380.857 0
Anlaegsaktiver 22.792.857 21.412.000
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 904.000 904.000
Tilgodehavender 904.000 904.000
Omsaetningsaktiver 904.000 904.000
Aktiver 23.696.857 22.316.000
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Passiver
2023 2022
Note kr. kr.
Virksomhedskapital 500.000 500.000
Overfegrt overskud eller underskud 6.036.238 5.880.583
Forslag til udbytte for regnskabsaret 1.904.000 0
Egenkapital 8.440.238 6.380.583
Henszettelser vedrgrende associerede virksomheder 0 157.597
Hensatte forpligtelser 0 157.597
Geeld til realkreditinstitutter 13.978.199 14.260.444
Langfristede gaeldsforpligtelser 4 13.978.199 14.260.444
Kortfristet del af langfristede forpligtelser 4 302.000 333.000
Bankgeeld 422.395 662.903
Deposita 417.044 399.195
Modtagne forudbetalinger fra kunder 44,195 34.273
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 32.296 28.500
Geeld til tilknyttede virksomheder 50.876 52.455
Anden gaeld 9.614 7.050
Kortfristede gaeldsforpligtelser 1.278.420 1.517.376
Galdsforpligtelser 15.256.619 15.777.820
Passiver 23.696.857 22.316.000
Personaleforhold 5
Dagsveerdioplysninger 6
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser 7
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Egenkapitalopgerelse for 2023

Foreslaet

Overfort ekstra- Forslag til

Virksomheds- overskud eller ordinaert udbytte for
kapital underskud udbytte regnskabsaret | alt
kr. kr. kr. kr. kr.
Egenkapital primo 500.000 5.880.583 0 6.380.583
Udbetalt ekstraordinaert 0 0 (1.250.000) (1.250.000)

udbytte

Arets resultat 0 155.655 1.250.000 1.904.000 3.309.655
Egenkapital ultimo 500.000 6.036.238 0 1.904.000 8.440.238
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Noter

1 Andre finansielle indtaegter

Finansielle indteegter fra associerede virksomheder

2023 2022
kr. kr.
129.062 132.932
129.062 132.932

2 Materielle aktiver

Investerings-

ejendomme

kr.

Kostpris primo 16.954.431
Kostpris ultimo 16.954.431
Dagsveardireguleringer primo 4.457.569
Dagsvaerdireguleringer ultimo 4.457.569
Regnskabsmaessig vaerdi ultimo 21.412.000

Selskabets investeringsejendomme bestar af 10 lejligheder til beboelse beliggende i Sebyen i Skanderborg.

| beregningen af dagsveerdien er der budgetteret med et driftsresultat af ejendomme pa 1.066 t.kr. Der er pr.

balancedag fuld udlejning, og der forventes ikke tomgang.

Selskabets investeringsejendomme er indregnet til 21.412 t.kr. Dagsvaerdien er fastsat pa baggrund af forventet

afkastkrav.

Verdien svarer til en afkastprocent pa 5 %. Malingen er naturligt forbundet med vaesentlige regnskabs-maessige
skan, og en &endring i afkastkravet pa +/- 0,5%-point vil resultere i en negativ/positiv vaerdiregulering pa

henholdsvis 2 mio.kr. og 2,4 mio.kr.
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3 Finansielle aktiver

Kapitalandele
i associerede
virksomheder

Tilgode-
havender hos
associerede

virksomheder

kr. kr.

Kostpris primo 600.000 1.982.932

Afgange 0 (1.182.932)

Kostpris ultimo 600.000 800.000

Opskrivninger primo (600.000) (1.982.932)

Andel af arets resultat 2.563.789 0

Kapitalandele med negativ indre vaerdi nedskrevet over tilgodehavender (1.982.932) 1.982.932

Opskrivninger ultimo (19.143) 0

Regnskabsmaessig vaerdi ultimo 580.857 800.000

Ejerandel

Kapitalandele i associerede virksomheder Hjemsted Retsform %

Hedegaard Svineproduktion P/S Silkeborg P/S 50
4 Langfristede forpligtelser

Forfald inden Forfald inden Forfald

for12 for12 efter 12 Restgaeld

maneder maneder maneder efter5 ar

2023 2022 2023 2023

kr. kr. kr. kr.

Geeld til realkreditinstitutter 302.000 333.000 13.978.199 13.094.000

302.000 333.000 13.978.199 13.094.000

5 Personaleforhold

Virksomheden har ingen ansatte udover direktionen. Direktgren har ikke modtaget vederlag.

6 Dagsvaerdioplysninger

Investerings-
ejendomme
kr.

Dagsveerdi ultimo

21.412.000
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7 Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Prioritetsgaeld er sikret ved pant i ejendomme.

Til sikkerhed for bankgeeld er deponeret ejerpantebrev nom. 13.323 t.kr. i eiendomme.
Den regnskabsmaessige veerdi af pantsatte ejendomme udger 21.412 t.kr.
Sikkerhedsstillelser over for associerede virksomheder

Selskabet har kautioneret for associeret virksomheds bankgaeld. Kautionen er maksimeret til 50% af gaelden,
maks. 1.000 t.kr. Bankgaelden i associeret virksomhed udger 2.427 t.kr.
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Anvendt regnskabspraksis

Regnskabsklasse
Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse B med
tilvalg af enkelte bestemmelser for regnskabsklasse C.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste eller -tab

Bruttofortjeneste eller -tab omfatter lejeindteegter, samt omkostninger relateret til driften af selskabets
investeringsejendomme og eksterne omkostninger.

Nettoomsaetning
Nettoomsaetning omfatter lejeindtaegter og indregnes i resultatopgerelsen, nar levering og risikoovergang til
keber har fundet sted.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger, der vedrgrer virksomhedens primaere aktiviteter,
herunder lokaleomkostninger, kontorholdsomkostninger, salgsfremmende omkostninger mv.

Ejendomsomkostninger

Ejendomsomkostninger omfatter omkostninger, der er medgaet til drift af virksomhedens ejendomsportefalje i
regnskabsaret, herunder reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, ejendomsskatter og el, vand og varme,
der ikke er opkraevet direkte hos lejerne.

Indtaegter af kapitalandele i associerede virksomheder
Indteegter af kapitalandele i associerede virksomheder omfatter den forholdsmaessige andel af de enkelte
associerede virksomheders resultat efter forholdsmaessig eliminering af interne avancer og tab.

Andre finansielle indtaegter

Andre finansielle indtaegter bestar af modtagne udbytter o.l. fra andre veerdipapirer og kapitalandele,
renteindteegter, herunder renteindtaegter fra tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder, nettokursgevinster
vedrgrende vaerdipapirer, geeld og transaktioner i fremmed valuta, amortisering af finansielle aktiver samt
godtggrelser under acontoskatteordningen mv.

Andre finansielle omkostninger
Andre finansielle omkostninger bestar af renteomkostninger, herunder renteomkostninger fra gaeld til
tilknyttede virksomheder, amortisering af finansielle forpligtelser mv.

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme males ved fgrste indregning til kostpris, der bestar af ejendommenes kabspris tillagt
direkte tilknyttede anskaffelsesomkostninger.
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Investeringsejendomme males efterfelgende til dagsvaerdi, der svarer til det belgb, som den enkelte ejendom
vurderes at ville kunne salges for pa balancedagen til en uafhaengig keber.

Dagsveardien opggres ved anvendelse af den afkastbaserede model som den beregnede kapitalveerdi af de
forventede pengestremme fra de enkelte ejendomme.

De forventede pengestremme tager udgangspunkt i den budgetterede nettoindtjening for det kommende ar, der
tilpasses til en forventet normalindtjening. Der foretages reguleringer for forhold, som ikke afspejles i
normalindtjeningen, eksempelvis starre renoveringsarbejder, forventet tomgang etc.

Ved beregningen af kapitalveerdien anvendes et afkastkrav, som fastsaettes for de enkelte ejendomme pa
grundlag af gaeldende markedsforhold pa balancedagen for den pagaeldende ejendomtype, ejendommenes
beliggenhed, lejernes bonitet etc., saledes at afkastkrevet vurderes at aafspejle markedets aktuelle afkastkrav pa
tilsvarende ejendomme.

Regnskabsarets regulering af ejendommenes dagsveerdi indregnes i resultatopgerelsen.

Kapitalandele i associerede virksomheder

AKapitalandele i associerede virksomheder indregnes og males efter den indre vaerdis metode (equity-metoden).
Dette indebeaerer, at kapitalandelene males til den forholdsmaessige andel af virksomhedernes
regnskabsmaessige indre veerdi

Associerede virksomheder med negativ regnskabsmaessig indre vaerdi males til 0 kr. Eventuelle
tilgodehavender hos disse virksomheder nedskrives til nettorealisationsveaerdi ud fra en konkret vurdering. Hvis
modervirksomheden har en retlig eller faktisk forpligtelse til at deekke den pagzeldende associerede
virksomheds forpligtelser, og det er sandsynligt, at denne forpligtelse vil medfgre tab, indregnes en hensat
forpligtelse malt til nutidsveerdien af de omkostninger, der er ngdvendige for pa balancedagen at afvikle
forpligtelserne.

Nettoopskrivning af kapitalandele i associerede virksomheder overfgres i forbindelse med resultatdisponeringen
til reserve for nettoopskrivning efter den indre vaerdis metode under egenkapitalen.

Kapitalandele i associerede virksomheder nedskrives til genindvindingsveerdi, hvis denne er lavere end den
regnskabsmeaessige veerdi.

Kapitalandele i associerede virksomheder opfylder definitionerne pa bade kapitalinteresser og associerede
virksomheder, men er i arsregnskabet praesenteret som kapitalandele i associerede virksomheder, da denne
benavnelse mere praecist beskriver virksomhedens involvering i de pagaeldende virksomheder.

Den anvendte regnskabspraksis for vaesentlige regnskabsposter i associerede virksomheder er:

Biologiske aktiver, der omfatter levende dyr, males ved ferste indregning til kostpris, der for kebte aktiver bestar
af kebsprisen tillagt eventuelle direkte tilknyttede anskaffelsesomkostninger.

Efter forste indregning males de biologiske aktiver til dagsvaerdi, der repraesenterer det belgb, som aktiverne vil

kunne seelges for til en uafhaengig keber. Dagsveerdien opgeres til de senest konstaterede salgsvaerdier pa
markeder for tilsvarende aktiver.
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Nettoomsaetning ved salg af handelsvarer og feerdigvarer indregnes i resultatopgerelsen, nar levering og
risikoovergang til keber har fundet sted. Nettoomsaetning indregnes eksklusive moms, afgifter og rabatter i
forbindelse med salget og males til dagsveerdien af det fastsatte vederlag. | nettoomsaetningen indregnes tillige
forskydninger i besatningens og salgsbeholdningers vaerdi.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der sadvanligvis svarer til nominel vaerdi, med fradrag af
nedskrivninger til imgdegaelse af forventede tab.

Udbytte
Udbytte indregnes som en geaeldsforpligtelse pa det tidspunkt, hvor det er vedtaget pa generalforsamlingen. Det
foresldede udbytte for regnskabsaret vises som en saerskilt post i egenkapitalen.

Andre hensatte forpligtelser
Andre hensatte forpligtelser omfatter hensaettelse vedgrende associeret virksomhed.

Andre hensatte forpligtelser indregnes og males som det bedste skgn over de omkostninger, der er ngdvendige
for pa balancedagen at afvikle forpligtelserne. Hensatte forpligtelser med forventet forfaldstid ud over et ar fra
balancedagen males til tilbagediskonteret vaerdi.

Geaeld til realkreditinstitutter

Geaeld til realkreditinstitutter i form af prioritetsgaeld males pa tidspunktet for lanoptagelse til kostpris, der svarer
til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. Efterfglgende males prioritetsgaeld
til amortiseret kostpris. Dette betyder, at forskellen mellem provenuet ved lanoptagelsen og den nominelle
vaerdi, der skal tilbagebetales, indregnes i resultatopgerelsen over laneperioden som en finansiel omkostning
ved anvendelse af den effektive rentes metode.

Andre finansielle forpligtelser
Andre finansielle forpligtelser males til amortiseret kostpris, der seedvanligvis svarer til nominel veerdi.

Modtagne forudbetalinger fra kunder
Modtagne forudbetalinger fra kunder omfatter belgb, der er modtaget fra kunder forud for leveringstidspunktet.



