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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt &rsrapporten for Ejendomsselskabet Selsbjerg ApS for
regnskabséaret fra selskabets stiftelse 1. januar - 31. december 2016.

Arsrapporten, der ikke er revideret, er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Direktionen
anser betingelserne for at undlade revision for opfyldt.

Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter 0g pengestrgmme
for regnskabsaret fra selskabets stiftelse 1. januar - 31. december 2016.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Uldum, den 24. april 2017

Direktion:
Eﬂ i j’hﬂ&w’)

Frank Roswalld Andersen
indehaver
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Den uafhangige revisors erklzering

Til kapitalejerne i Ejendomsselskabet Selsbjerg ApS

Vi har udfert review af drsregnskabet for Ejendomsselskabet Selsbjerg ApS for regnskabsaret fra selska-
bets stiftelse 1. januar - 31. december 2016, som omfatter resultatopgerelse, balance og noter, herun-
der anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter &rsregnskabsloven.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstem-
melse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen
anser nedvendig for at udarbejde arsregnskabet uden vasentlig fejlinformation, uanset om denne skyl-
des besvigelser eller fejl.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Vi har udfert vores review i overensstem-
melse med den internationale standard om review af historiske regnskaber og yderligere krav ifglge
dansk revisorlovgivning.

Dette kraever, at vi skal udtrykke en konklusion om, hvorvidt vi er blevet bekendt med forhold, der giver
os grund til at mene, at &rsregnskabet som helhed ikke i alle vasentlige henseender er udarbejdet i over-
ensstemmelse med arsregnskabsloven. Denne standard kraver ogsa, at vi overholder etiske krav.

Et review af arsregnskabet i overensstemmelse med den internationale standard om review af historiske
regnskaber er en erklaringsopgave med begranset sikkerhed. Revisor udfgrer handlinger, der primart
omfatter forespergsler til ledelsen og andre i selskabet, hvor dette méatte vare relevant, samt anven-
delse af analytiske handlinger og vurdering af det opnaede bevis.

Omfanget af de handlinger, der udferes ved et review, er betydeligt mindre end ved en revision udfert
efter de internationale standarder om revision. Vi udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om ars-
regnskabet.

Konklusion

Ved det udferte review er vi ikke blevet bekendt med forhold, der giver os anledning til at konkludere, at
arsregnskabet ikke giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr.
31. december 2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter og pengestremme for regnskabsaret
fra selskabets stiftelse 1. januar - 31. december 2016 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Horsens, den 24. april 2017

ERNST & YOUNG
Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 307002 2
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Ledelsesberetning

Beretning

Virksomhedens vasentligste aktiviteter

Selskabets forma| er at drive virksomhed med keb og udlejning af fast ejendom og dermed efter
direktionens sken beslagtet virksomhed.

Herudover er selskabets formal at eje kapitalandele i andre selskaber.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold

Virksomhedens resultatopgerelse for 2016 udviser et overskud pa 1.405.739 kr., og virksomhedens
balance pr. 31. december 2016 udviser en egenkapital pd 5.599.522 kr.

Selskabet er stiftet med virkning fra januar 2016 og arsrapport for 2016 er saledes selskabets forste.
Selskabets dbningsbalance 1. januar 2016 er anfert som sammenligningstal i balancen.

Vedrerende resultatet af kapitalandele henvises til sarskilt regnskab for dette selskab.

Begivenheder efter balancedagen

Der er ikke efter balancedagen indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for virksomhedens
finansielle stilling.

Forventet udvikling

Det kommende ar forventes afsluttet med et positivt resultat.
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Resultatopggrelse

Note kr. 2016
Bruttofortjeneste 745.329
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme 100.000
Resultat fgr finansielle poster 845.329
Indteegter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder 886.449
Finansielle omkostninger -179.586
Resultat for skat 1.552.192

2 Skat af arets resultat -146.453
Arets resultat 1.405.739

Forslag til resultatdisponering

Foresldet udbytte indregnet under egenkapitalen 250.000
Reserve for nettoopskrivning efter indre vaerdis metode 886.449
Overfort resultat 269.290

1.405.739
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Balance

Note

kr.

AKTIVER

Anlagsaktiver
Materielle anlegsaktiver
Investeringsejendomme

Finansielle anlagsaktiver
Kapitalandele i tilknyttede virksomheder

Anlzgsaktiver i alt
Omseatningsaktiver
Likvide beholdninger
Omseatningsaktiver i alt
AKTIVER | ALT

Ejendomsselskabet Selsbjerg ApS
Arsrapport 2016

Abningsbalance
pr. 1. januar
2016 2016

11.400.000 11.300.000

11.400.000 11.300.000

1.241.449 0

1.241.449

12.641.449 11.300.000

0 345.104

0 345.104

12.641.449 11.645.104
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Balance

Note

kr.

PASSIVER

Egenkapital

Anpartskapital

Reserve for nettoopskrivning efter indre vaerdis metode
Overfort resultat

Foreslaet udbytte

Egenkapital i alt

Hensatte forpligtelser
Udskudt skat

Hensatte forpligtelseri alt
Geeldsforpligtelser
Langfristede geeldsforpligtelser
Geeld til realkreditinstitutter

Kortfristede gaeldsforpligtelser

Kortfristet del af langfristede gaeldsforpligtelser
Geeld til banker

Modtagne forudbetalinger fra kunder
Leveranderer af varer og tjenesteydelser
Skyldig selskabsskat

Anden gald

Geldsforpligtelser i alt
PASSIVER | ALT

1 Anvendt regnskabspraksis
6 Sikkerhedsstillelser

Ejendomsselskabet Selsbjerg ApS

Arsrapport 2016

Abningsbalance

pr. 1. januar

2016 2016
500.000 500.000
886.449 0
3.963.073 3.693.783
250.000 0
5.599.522 4,193,783
1.243.827 1.155.234
1.243.827 1.155.234
4.769.869 5.472.500
4.769.869 5.472.500
351.316 0
505.068 642.393
45,104 45,104
15.000 30.375
57.860 0
53.883 105.715
1.028.231 823.587
5.798.100 6.296.087
12.641.449 11.645.104
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Egenkapitalopggrelse

Reserve for
nettoopskriv-

ning efter indre Overfert Foresldet
kr. Anpartskapital verdis metode resultat udbytte | alt
Egenkapital 1. januar 2016 500.000 0 3.693.783 0 4,193.783
Overfert, jf. resultatdisponering 0 886.449 269.290 250.000 1.405.739
Egenkapital 31. december 2016 500.000 886.449 3.963.073 250.000 5.599.522
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Pengestremsopgearelse

Note  kr. 2016
Arets resultat 1.405.739

7 Reguleringer -660.410
Pengestremme fra primaer drift for &endring i driftskapital 745.329

8 Andring i driftskapital -67.207
Pengestremme fra primeasr drift 678.122
Renteudbetalinger m.v. -179.586
Pengestremme fra driftsaktivitet 498.536
Kob af finansielle anlagsaktiver -355.000
Pengestrgmme til investeringsaktivitet -355.000
Afdrag pa langfristede galdsforpligtelser -351.315
Pengestramme fra finansieringsaktivitet 351,315
Arets pengestrgm -207.779
Likvider 1. januar -297.289
Likvider 31. december -505.068
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Ejendomsselskabet Selsbjerg ApS for 2016 er aflagt i overensstemmelse med arsregn-
skabslovens bestemmelser for klasse B-virksomheder med tilvalg af visse bestemmelser for klasse C.

Dette er selskabets fgrste regnskabsar.

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme males ved ferste indregning til kostpris. Efterfelgende méles investeringsejen-
domme til dagsvaerdi, og arets veerdiregulering indregnes i resultatopgerelsen under posten dagsverdi-
regulering af investeringsejendomme. Dagsvardien opgeres pa baggrund af de forventede fremtidige
pengestrgmme for investeringsejendomme.

Resultatopggrelsen

Nettoomsatning

Nettoomsatning indregnes i resultatopgerelsen for den periode indtagten vedrerer.

Bruttofortjeneste

| resultatopgerelsen er nettoomsaetning, &ndring i lagre af faerdigvarer og varer under fremstilling,
arbejde udfert for egen regning og opfert under aktiver, andre driftsindtagter og eksterne
omkostninger 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 arets Igb, herunder omkostninger til distribution, salg, reklame, administration, lokaler og
tab pa debitorer.

Indtagter af kapitalandele i dattervirksomheder

Posten omfatter virksomhedens forholdsmassige andel af resultat efter skat i dattervirksomheder efter
eliminering af interne avancer eller tab og fratrukket af- og nedskrivning pa goodwill og andre mervaerdi-
er pa erhvervelsestidspunktet.

Finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedregrer regnskabsaret.
Finansielle poster omfatter renteomkostninger samt tilleeg og godtgerelse under acontoskatteordningen
m.v.

Skat

Skat af arets resultat omfatter aktuel skat af arets forventede skattepligtige indkomst og arets regule-
ring af udskudt skat. Arets skat indregnes i resultatopgerelsen med den del, der kan henfgres til arets
resultat, og i egenkapitalen med den del, som kan henferes til transaktioner indregnet i egenkapitalen.
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter
Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Balancen

Kapitalandele i dattervirksomheder

Kapitalandele i dattervirksomheder males ved forste indregning til kostpris og efterfelgende til den for-
holdsmaessige andel af virksomhedernes indre vardi opgjort efter modervirksomhedens regnskabsprak-
sis med fradrag eller tillzeg af resterende vaerdi af positiv eller negativ goodwill opgjort efter overtagel-
sesmetoden. Dattervirksomheder med negativ regnskabsmaessig indre vardi males til O kr., og et even-
tuelt tilgodehavende hos disse virksomheder nedskrives med modervirksomhedens andel af den negati-
ve indre vaerdi, i det omfang det vurderes som uerholdeligt. Hvis den regnskabsmaessige negative indre
veerdi overstiger tilgodehavender, indregnes det resterende belgb under hensatte forpligtelser, i det om-
fang modervirksomheden har en retlig eller faktisk forpligtelse til at deekke dattervirksomhedens under-
balance. Nettoopskrivning af kapitalandele i dattervirksomheder overfares til egenkapitalen til reserve
for nettoopskrivning efter indre vaerdis metode, i det omfang den regnskabsmeaessige verdi overstiger
anskaffelsesvardien.

Nyerhvervede eller nystiftede virksomheder indregnes i arsregnskabet fra anskaffelsestidspunktet. Solg-
te eller afviklede virksomheder indregnes frem til afstaelsestidspunktet.

Ved keb af nye dattervirksomheder eller associerede virksomheder anvendes overtagelsesmetoden,
hvorefter de nytilkebte virksomheders aktiver og forpligtelser males til dagsvardi pa erhvervelsestids-
punktet. Der indregnes en hensat forpligtelse til dekning af omkostninger ved besluttede omstrukture-
ringer i den erhvervede virksomhed i forbindelse med kebet. Der tages hensyn til skatteeffekten af de fo-
retagne omvurderinger.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.

Der foretages nedskrivning til imgdegaelse 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 forelig-
ger en objektiv indikation pa, at et individuelt tilgodehavende er vardiforringet, foretages nedskrivning
pa individuelt niveau.

Tilgodehavender, hvor der ikke foreligger en objektiv indikation pa vaerdiforringelse pa individuelt
niveau, vurderes pa portefaljeniveau for objektiv indikation for veerdiforringelse. Portefeljerne baseres
primart pa debitorernes hjemsted og kreditvurdering i overensstemmelse med virksomhedens risikosty-
ringspolitik. De objektive indikatorer, som anvendes for portefaljer, er fastsat baseret pa historiske tabs-
erfaringer.

Nedskrivninger opgeres som forskellen mellem den regnskabsmassige veardi af tilgodehavender og
nutidsvaerdien af de forventede pengestremme, herunder realisationsvaerdi af eventuelle modtagne sik-
kerhedsstillelser. Som diskonteringssats anvendes den effektive rente for det enkelte tilgodehavende
eller portefolje.
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Egenkapital

Reserve for nettoopskrivning efter den indre vardis metode

Reserve for nettoopskrivning efter den indre vaerdis metode omfatter nettoopskrivninger af kapitalandele i
dattervirksomheder og associerede virksomheder i forhold til kostpris. Reserven kan elimineres ved under-
skud, realisation af kapitalandele eller @&ndring i regnskabsmaessige skan. Reserven kan ikke indregnes
med et negativt beleb.

Foresldet udbytte

Foresldet udbytte indregnes som en forpligtelse p& tidspunktet for vedtagelse pa den ordinzre general-
forsamling (deklareringstidspunktet). Udbytte, som forventes udbetalt for aret, vises som en sarskilt
post under egenkapitalen.

Selskabsskat

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 betalte
acontoskatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede gaeldsmetode af alle midlertidige forskelle mellem
regnskabsmassig og skattemaessig vaerdi af aktiver og forpligtelser. Der indregnes dog ikke udskudt
skat af midlertidige forskelle vedrarende skattemaessigt ikke-afskrivningsberettiget goodwill og kontor-
ejendomme samt andre poster, hvor midlertidige forskelle bortset fra virksomhedsovertagelser er opsta-
et pd anskaffelsestidspunktet uden at have indvirkning pa resultat eller skattepligtig indkomst. | de tilfael-
de, hvor opgorelse af skattevaerdien kan foretages efter forskellige beskatningsregler, males udskudt
skat pa grundlag af den af ledelsen planlagte anvendelse af aktivet, henholdsvis afvikling af forpligtel-
sen.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil veere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. Udskudte skatteaktiver ind-
regnes med den verdi, som de forventes at blive udnyttet med, enten ved udligning i skat af fremtidig
indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme jurisdiktion. £ndring i
udskudt skat som felge af @ndringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen.

Galdsforpligtelser

Finansielle gaeldsforpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af
afholdte transaktionsomkostninger. | efterfolgende perioder males de finansielle forpligtelser til amorti-
seret kostpris, svarende til den kapitaliserede vaerdi ved anvendelse af den effektive rente, sa forskellen
mellem provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopgerelsen over laneperioden. | finansielle
forpligtelser indregnes tillige den kapitaliserede restleasingforpligtelse pa finansielle leasingkontrakter.

@vrige gzldsforpligtelser males til nettorealisationsvaerdien.
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Pengestrgmsopgerelsen

Pengestremsopgerelsen viser virksomhedens pengestremme for aret fordelt pa drifts-, investerings- og
finansieringsaktivitet, arets forskydning i likvider samt virksomhedens likvider ved &rets begyndelse og
slutning.

Pengestremme fra driftsaktivitet opgeres som arets resultat reguleret for ikke-kontante driftsposter,
&ndring i driftskapital og betalt selskabsskat.

Pengestremme fra investeringsaktivitet omfatter betaling i forbindelse med keb og salg af virksomheder
og aktiviteter samt keb og salg af immaterielle, materielle og finansielle aktiver.

Pengestremme fra finansieringsaktivitet omfatter andringer i starrelse eller sammensastning af virksom-
hedens selskabskapital og omkostninger forbundet hermed samt optagelse af 13n, afdrag pa rentebaeren-
de gzld og betaling af udbytte til selskabsdeltagere.

Likvider omfatter likvide beholdninger og kortfristet bankgaeld.
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

kr. 2016

Skat af drets resultat

Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst 57.860

Arets regulering af udskudt skat 88.593
146.453

Materielle anlagsaktiver
Investerings-

kr. ejendomme
Kostpris 1. januar 2016 11.300.000
Kostpris 31. december 2016 11.300.000
Verdireguleringer 1. januar 2016 0
Arets vardirequleringer 100.000
Verdirequleringer 31. december 2016 100.000
Regnskabsmassig vardi 31. december 2016 11.400.000

Investeringsejendomme

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

Opggrelse af dagsveerdi

Dagsvaerdien af investeringsejendomme er opgjort for hver enkelt ejendom med udgangspunkt i
ejendommens forventede indtjening, korrigeret for udsving, der har karakter af enkeltstaende
begivenheder. Dette korrigerede budget udtrykker et 'normaliseret' driftsresultat og anvendes sammen
med et relevant afkastkrav til at beregne dagsverdien efter en afkastbaseret model.

Centrale forudsetninger for den opgjorte dagsveerdi

Den vasentligste forudsatning for dagsveerdien er det gennemsnitlige afkastkrav 7 %.

Felsomhedsanalyse

Dagsverdien af investeringsejendommene udger tkr. 11.400 pr. 31/12 2016. Den opgjorte dagsverdi
er et skon foretaget af ledelsen pa basis af tilgangelige oplysninger og aktuelle forventninger til
fremtiden. Fglsomheden af det gennemsnitlige afkastkrav kan illustreres ved, at ved en stigning i
afkastprocenten pa 0,5 %-point vil dagsveerdien falde med tkr. 780. Et fald i afkastprocenten pa 0,5 %-
point vil medfere en stigning i dagsvardien pa 860 tkr.
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Finansielle anlaegsaktiver
Kapitalandele i

tilknyttede
kr. virksomheder
Kostpris 1. januar 2016 0
Tilgange 355.000
Kostpris 31. december 2016 355.000
Arets resultat 1/7-31/12-2016 886.449
Veardirequleringer 31. december 2016 886.449
Regnskabsmaessig veerdi 31. december 2016 1.241.449

Sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, 5.121 t.kr., er der givet pant i grunde og bygninger, hvis
regnskabsmassige vaerdi pr. 31. december 2016 udger 11.400 t.kr.

Virksomheden har deponeret ejerpantebrev pa i alt 1.700 t.kr. til sikkerhed for bankgzld.
Ejerpantebrevet giver pant i ovenstaende grunde og bygninger.

kr. 2016
Requleringer
Verdiregulering investeringsejendom -100.000
Indtaegter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder -886.449
Finansielle omkostninger 179.586
Skat af arets resultat 57.860
Udskudt skat 88.593
-660.410

Andring i driftskapital
Zndring i leverandgrgeald m.v. -67.207

-67.207
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