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Arsrapport 2017

Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for Sejs ApS for regnskabséaret 1.
januar - 31. december 2017.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2017 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabs-

aret 1. januar - 31. december 2017.

Det er endvidere vores opfattelse, at ledelsesberetningen indeholder en retvisende redeggrelse for de
forhold, beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Aarhus, den
Direktion:

Ringsted Jacobsen Lars Folkmann
direkter direkter
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Den uafhangige revisors revisionspategning
Til kapitalejerne i Sejs ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Sejs ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2017, der om-
fatter resultatopggrelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter, herunder anvendt regnskabspraksis.
Arsregnskabet udarbejdes efter &rsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at rsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2017 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabs-
dret 1. januar - 31. december 2017 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yder-
ligere krav, der er galdende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er narmere
beskrevet i revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af drsregnskabet". Det er
vores opfattelse, at det opndede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores kon-
klusion.

Uafheaengighed

Vi er uafhangige 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
ovrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overens-
stemmelse med drsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som le-
delsen anser for ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vasentlig fejlinformation, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at
fortseette driften; at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udar-
bejde 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

gore dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opnd hej grad af sikkerhed for, om rsregnskabet som helhed er uden vaesentlig fejlin-
formation, 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 revi-
sion, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er gaeldende i Danmark, altid vil afdaekke vaesentlig fejlinformation, nar sddan findes. Fejlin-
formationer kan opsta som fglge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vasentlige, hvis det
med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pd de skonomiske beslut-
ninger, som regnskabsbrugerne traffer pa grundlag af arsregnskabet.

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

Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfgrer revisionshandlinger som reaktion pa
disse risici samt opnar revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for
vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage veesentlig fejlinformation fordrsaget af besvigelser
er hgjere end ved vasentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sam-
mensvargelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesattelse af intern
kontrol.
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisi-
onshandlinger, der er passende efter omstaendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en kon-
klusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

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

Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet
om fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opndede revisionsbevis er vasentlig
usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets
evne til at fortseette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores
revisionspategning ggre opmarksom pd oplysninger herom i &rsregnskabet eller, hvis sddanne
oplysninger ikke er tilstraekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusion er baseret pd

det revisionsbevis, der er opndet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begiven-
heder eller forhold kan dog medfare, at selskabet ikke laengere kan fortsaette driften.

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

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om bl.a. det planlagte omfang og den tidsmaessige place-
ring af revisionen samt betydelige revisionsmaessige observationer, herunder eventuelle betydelige
mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

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 revision af arsregnskabet er det vores ansvar at lase ledelsesberetningen og i
den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vasentligt inkonsistent med arsregnskabet eller
vores viden opnadet ved revisionen eller pd anden mé&de synes at indeholde vasentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i hen-
hold til arsregnskabsloven.

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse
med arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med &rsregnskabslovens krav. Vi har ikke fun-
det vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Aarhus, den i g/é‘&()[ﬁ

ERNST & YOUNG
Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr.30 7002 28

enrik Pungvicj Jensen

statsaut. revisor
MNE-nr.: mne24825
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Ledelsesberetning

Oplysninger om selskabet

Navn Sejs ApS

Adresse, postnr., by Graham Bells Vej 27, 1. sal, 8200 Aarhus N
CVR-nr. 36920971

Stiftet 12.juni 2015

Hjemstedskommune Aarhus

Regnskabsar 1. januar - 31. december

Direktion Dan Ringsted Jacobsen, direktgr

Lars Folkmann, direkter

Revision Ernst & Young Godkendt Revisionspartnerselskab
Veaerkmestergade 25, Postboks 330, 8100 Aarhus C
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Ledelsesberetning

Virksomhedens vasentligste aktiviteter
Selskabets aktivitet er opferelse af fast ejendom med henblik pa videresalg samt ejendomsudlejning.

Udvikling i aktiviteter og gkonomiske forhold
Udlejningsaktiviteten er forlgbet tilfredsstillende, idet alle lejemal har vaeret udlejet det meste af aret.

Begivenheder efter balancedagen

Der er ikke indtruffet begivenheder efter regnskabets afslutning, som vaesentligt vil kunne pavirke
selskabets finansielle stilling.
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Resultatopggrelse

Note  kr.

Bruttofortjeneste
3 Finansielle omkostninger

Resultat for skat
4 Skat af arets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering
Overfgrt resultat

Sejs ApS

Arsrapport 2017

2017 2016
1.044.301 1.059.464
-530.850 -487.961
513.451 571.503
-112.943 -125.731
400.508 445.772
400.508 445,772
400.508 445,772
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Balance

Note  kr.

AKTIVER
Anlagsaktiver
5 Materielle anleegsaktiver
6 Investeringsejendomme

Anlagsaktiver i alt

Omsatningsaktiver

Tilgodehavender

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder
Andre tilgodehavender
Periodeafgransningsposter

Likvide beholdninger
Omsatningsaktiver i alt
AKTIVER | ALT

PASSIVER
Egenkapital

7 Selskabskapital
Overfort resultat

Egenkapital i alt

Hensatte forpligtelser
Udskudt skat

Hensatte forpligtelser i alt

Gealdsforpligtelser
8 Langfristede gaeldsforpligtelser
Ansvarlig Ianekapital

Kortfristede gaeldsforpligtelser
Geeld til realkreditinstitutter
Geeld til tilknyttede virksomheder
Skyldig selskabsskat

Deposita

Anden gald
Periodeafgransningsposter

Gealdsforpligtelseri alt
PASSIVER | ALT

Anvendt regnskabspraksis
Personaleomkostninger

Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.
Sikkerhedsstillelser

O OVUN

Sejs ApS

Arsrapport 2017

2017 2016
21.664.720 21.664.720
21.664.720 21.664.720
21.664.720 21.664.720
853.486 553.971
148.903 140.615
16.764 0
1.019.153 694.586
65.633 8.761
1.084.786 703.347
22.749.506 22.368.067
50.000 50.000
3.570.741 3.170.233
3.620.741 3.220.233
750.800 737.473
750.800 737.473
2.124.355 2.082.703
2.124.355 2.082.703
15.975.000 16.074.625
0 29.500

186.280 160.645
68.805 25.575
15.000 28.788
8.525 8.525
16.253.610 16.327.658
18.377.965 18.410.361
22.749.506 22.368.067
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Egenkapitalopggrelse

kr. Selskabskapital Overfgrt resultat lalt
Egenkapital 1. januar 2017 50.000 3.170.233 3.220.233
Overfert via resultatdisponering 0 400.508 400.508
Egenkapital 31. december 2017 50.000 3.570.741 3.620.741
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Sejs ApS for 2017 er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmel-
ser for klasse B-virksomheder med tilvalg af visse bestemmelser for klasse C.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste &r.

Preaesentationsvaluta
Arsregnskabet er aflagt i danske kroner (kr.).

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme males ved fgrste indregning til kostpris. Efterfglgende males investeringsejen-
domme til dagsveerdi, og arets vaerdiregulering indregnes i resultatopggrelsen under posten dags-
veerdirequlering af investeringsejendomme. Dagsvaerdien opggres pa baggrund af de forventede
fremtidige pengestrgmme for investeringsejendommen. Gald vedrgrende investeringsejendomme
indregnes ligeledes til dagsveerdi med indregning af vaerdireguleringen i resultatopggrelsen under
posten dagsvardiregulering af gaeld vedrgrende investeringsejendomme.

Resultatopggrelsen

Nettoomsatning

Nettoomsaetning bestar af lejeindtaegter og indregnes i den periode, som lejen vedrgrer.

Nettoomsaetningen males efter fradrag af alle former for afgivne rabatter. Ligeledes fratrakkes moms
og afgifter m.v. opkravet pa vegne af tredjemand.

Bruttofortjeneste

| resultatopgerelsen er nettoomsatning, a&ndring i lagre af feerdigvarer og varer under fremstilling,
arbejde udfert for egen regning og opf@rt under aktiver, andre driftsindtaegter og eksterne omkost-
ninger med henvisning til arsregnskabslovens § 32 sammendraget til én regnskabspost benavnt
bruttofortjeneste.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger vedrgrende virksomhedens primaere aktivitet,
der er afholdt i drets Ipb, herunder omkostninger til distribution, salg, reklame, administration, loka-
ler, tab pa debitorer, ydelser pd operationelle leasingkontrakter m.v.

Finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrgrer regnskabsaret.
Finansielle poster omfatter renteomkostninger samt tilleeg og godtggrelse under acontoskatteordnin-
gen m.v.

10



Sejs ApS
Arsrapport 2017

Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter
Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Balancen

Materielle anlaegsaktiver

Investeringsejendomme vardiansattes ejendom for ejendom til en skgnnet dagsveerdi. Dagsvardien
opggres ved beregning af ejendommenes forventede fremtidige afkast ved anvendelse af en afkast-
baseret model (normalindtjeningsmodel) eller vurdering fra ekstern maegler.

Dagvardien for investeringsejendomme, der indgari selskabets ejendomsportefelje pa regnskabs-
aflaeggelsestidspunktet, fastsattes uden reduktion for forventede fremtidige salgs- eller afhaendel-
sesomkostninger.

Verdireguleringer fgres via resultatopggrelsen.

Som en konsekvens af selskabets praksis med vardiansattelse af ejendomme til dagsvaerdi, foretages
der ikke regnskabsmaessige afskrivninger herpd. Ejendommene antages endvidere ikke at vaere udsat
for veerdiforringelse som fglge af Igbende vedligeholdelse.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.

Der foretages nedskrivning til imgdegdelse af tab, hvor der vurderes at vare indtruffet en objektiv indi-
kation pa, at et tilgodehavende eller en portefglje af tilgodehavender er vardiforringet. Hvis der fore-
ligger en objektiv indikation pa, at et individuelt tilgodehavende er vardiforringet, foretages nedskriv-
ning pa individuelt niveau.

Tilgodehavender, hvor der ikke foreligger en objektiv indikation pa vardiforringelse pa individuelt
niveau, vurderes pa portefgljeniveau for objektiv indikation for vaerdiforringelse. Portefgljerne base-
res primaert pa debitorernes hjemsted og kreditvurdering i overensstemmelse med virksomhedens risi-
kostyringspolitik. De objektive indikatorer, som anvendes for portefgljer, er fastsat baseret pa historis-
ke tabserfaringer.

Nedskrivninger opggres som forskellen mellem den regnskabsmaessige veerdi af tilgodehavender og
nutidsvaerdien af de forventede pengestremme, herunder realisationsvardi af eventuelle modtagne
sikkerhedsstillelser. Som diskonteringssats anvendes den effektive rente for det enkelte tilgodehaven-
de eller portefglje.

Periodeafgransningsposter

Periodeafgraensningsposter, indregnet under aktiver, omfatter forudbetalte omkostninger vedrgrende
efterfglgende regnskabsar.

Likvider

Likvider omfatter likvide beholdninger og kortfristede vaerdipapirer, som uden hindring kan omsattes
til likvide beholdninger, og hvorpa der kun er ubetydelige risici for vardiandringer.

11
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Selskabsskat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af
arets skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere &rs skattepligtige indkomster samt betalte
acontoskatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede galdsmetode af alle midlertidige forskelle mellem
regnskabsmaessig og skattemaessig vaerdi af aktiver og forpligtelser. Der indregnes dog ikke udskudt
skat af midlertidige forskelle vedrgrende skattemaessigt ikke-afskrivningsberettiget goodwill og kontor-
ejendomme samt andre poster, hvor midlertidige forskelle bortset fra virksomhedsovertagelser er
opstaet pd anskaffelsestidspunktet uden at have indvirkning pa resultat eller skattepligtig indkomst. |
de tilfaelde, hvor opggrelse af skattevaerdien kan foretages efter forskellige beskatningsregler, males
udskudt skat pa grundlag af den af ledelsen planlagte anvendelse af aktivet, henholdsvis afvikling af
forpligtelsen.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil vaere geeldende, nar den udskudte skat forventes udigst som aktuel skat. Udskudte skatteaktiver
indregnes med den veerdi, som de forventes at blive udnyttet med, enten ved udligning i skat af fremti-
dig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme jurisdiktion.
Zndring i udskudt skat som fglge af @ndringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen.

Galdsforpligtelser

Geldsforpligtelser indregnes ved laneoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte
transaktionsomkostninger. | efterfglgende perioder indregnes de finansielle forpligtelser til amorti-
seret kostpris, svarende til den kapitaliserede verdi ved anvendelse af den effektive rente, sdledes at
forskellen mellem provenuet og den nominelle vardi indregnes i resultatopggrelsen over
Ianeperioden.

Ansvarlig Idnekapital

Geeldsforpligtelser, hvor kreditor har tilkendegivet at traede tilbage til fordel for alle virksomhedens
andre kreditorer, prasenteres som ansvarlig Ianekapital. Indregningen foretages efter samme metode
som galdsforpligtelser.

Periodeafgraensningsposter

Periodeafgransningsposter, indregnet under forpligtelser, omfatter modtagne betalinger, som vedrg-
rer indtaegter i efterfalgende regnskabsar.

Personaleomkostninger
Virksomheden har ingen ansatte.

12
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Noter

kr.

Finansielle omkostninger
Renteomkostninger til tilknyttede virksomheder
Andre finansielle omkostninger

Skat af drets resultat
Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst
ARrets requlering af udskudt skat

Materielle anlagsaktiver

kr.

Kostpris 1. januar 2017

Kostpris 31. december 2017

Opskrivninger 1. januar 2017

Opskrivninger 31. december 2017
Regnskabsmeaessig veaerdi 31. december 2017

Investeringsejendomme

Sejs ApS

Arsrapport 2017

2017 2016
41.652 40.837
489.198 447.124
530.850 487.961
99.616 112.388
18,327 13.343
112.943 125.731

Investerings-
ejendomme

18.433.870
18.433.870
3.230.850
3.230.850
21.664.720

Virksomheden foretager investering i udlejningsejendomme. Investeringsejendomme indregnes til
dagsveerdi med veerdiregulering over resultatopgerelsen, jf. reglerne i arsregnskabslovens § 38.

Opggrelse af dagsvaerdi

Investeringsejendomme bestar af 11 udlejningsejendomme, hvoraf de 10 ejendomme er placeret i
Sejs/Silkeborg og 1 ejendom er placeret i Solbjerg. Alle ejendommene er karakteriseret som

boligudlejning.

Alle lejemal er i gennemsnit 95-98 % udlejet.

Den anvendte vaerdiansattelsesmodel er uaendret i forhold til 2016.

Centrale forudsatninger for den opgjorte dagsvaerdi

Den vaesentligste forudsetning for dagsvaerdien er det gennemsnitlige afkastkrav pa 4,50%

Lejeindtagerne for ejendommene er fglgende:
Boligejendomme i Sejs: 950 kr./kvm.
Boligejendom i Solbjerg: 645 kr./kvm.
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter
Selskabskapital

Virksomhedens selskabskapital har uandret vaeret 50.000 kr. de seneste 3 ar.

Langfristede galdsforpligtelser
Af de langfristede gaeldsforpligtelser forfalder O kr. senere end 5 ar fra balancedagen.

Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.

Andre eventualforpligtelser

Selskabet er sambeskattet med moderselskabet DRJ Holding ApS som administrationsselskab og
haefter solidarisk med gvrige sambeskattede selskaber for betaling af selskabsskat.

Sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for selskabets gaeld over for banker, kreditorer og @vrige leverandgrer er stillet ejerpante-
brev pa 19.000.000 kr.
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