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Ejendomsselskabet Selsbjerg ApS
Arsrapport 2019

Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for Ejendomsselskabet Selsbjerg ApS for
regnskabsaret 1. januar - 31. december 2019.

Arsrapporten, der ikke er revideret, er aflagt i overensstemmelse med drsregnskabsloven. 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 2019 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret
1. januar - 31. december 2019.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Uldum, den 17. april 2020
Direktion:

Frank Roswalld Andersen
direkter
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Ejendomsselskabet Selsbjerg ApS
Arsrapport 2019

Den uafhangige revisors erklaring
Til kapitalejerne i Ejendomsselskabet Selsbjerg ApS

Konklusion

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for Ejendomsselskabet Selsbjerg ApS for regn-
skabsaret 1. januar - 31. december 2019, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerel-
se og noter, herunder anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter drsregnskabsloven.

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende billede af
selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2019 samt af resultatet af selska-
bets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2019 i overensstemmelse med arsregn-
skabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklaeringsstan-
dard for sma virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af arsregnska-
ber, der udarbejdes efter arsregnskabsloven. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere
beskrevet i afsnittet "Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet". Det er vores op-
fattelse, at det opndede bevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Uafhengighed

Vi er uafhaengige af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IES-
BA's etiske regler) og de yderligere krav, der er geldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige
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 arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledel-
sen anser for ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vasentlig fejlinformation, uanset om den-
ne 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 ars-
regnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hen-
sigt at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at ggre dette.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Dette kraever, at vi planlaegger og udferer
handlinger med henblik pa at opna begraenset sikkerhed for vores konklusion om arsregnskabet og der-
udover udfgrer specifikt kreevede supplerende handlinger med henblik pa at opna yderligere sikkerhed
for vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primart bestar af forespergsler til ledelsen og, hvor
det er hensigtsmeaessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt kraevede suppleren-
de handlinger samt vurdering af det opndede bevis.

Omfanget af handlinger, der udfgres ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi
udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om arsregnskabet.
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Ejendomsselskabet Selsbjerg ApS
Arsrapport 2019

Den uafhangige revisors erklaring

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 ledelsesberet-
ningen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregn-
skabet eller vores viden opndet ved den udvidede gennemgang eller pd anden made synes at indeholde
vaesentlig 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 arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fun-
det vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Horsens, den 17. april 2020

ERNST & YOUNG
Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 30 70 02 28

Aslak Linde
statsaut. revisor
mne31413
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Ledelsesberetning

Oplysninger om selskabet
Navn
Adresse, postnr., by

CVR-nr.

Stiftet
Hjemstedskommune
Regnskabsar

E-mail
Direktion

Revision

Bankforbindelse

Ejendomsselskabet Selsbjerg ApS
Arsrapport 2019

Ejendomsselskabet Selsbjerg ApS
Langagervej 26, 7171 Uldum

37832448

1. januar 2016
Hedensted

1. januar - 31. december

frankroswalld@outlook.dk
Frank Roswalld Andersen, Direkter

Ernst & Young Godkendt Revisionspartnerselskab
Holmboes Allé 12, 8700 Horsens

Nykredit Private Banking Elite
Domkirkepladsen 1, 8000 Arhus C
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Ejendomsselskabet Selsbjerg ApS
Arsrapport 2019

Ledelsesberetning

Virksomhedens vasentligste aktiviteter

Selskabets formal er at drive virksomhed med keb og udlejning af fast ejendom og dermed efter
direktionens skeon beslaegtet virksomhed.

Herudover er selskabets formal at eje kapitalandele i andre selskaber.

Udvikling i aktiviteter og gkonomiske forhold

Virksomhedens resultatopgerelse for 2019 udviser et overskud pd 1.104.105 kr. mod et overskud pa
1.606.105 kr. sidste ar, og virksomhedens balance pr. 31. december 2019 udviser en egenkapital pa
8.284.766 kr.

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.

Bruttofortjeneste
Dagsverdiregulering af investeringsejendomme

Resultat for finansielle poster

Indtaegter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder
Finansielle indtaegter

Finansielle omkostninger

Resultat for skat
Skat af arets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering

Foresldet udbytte indregnet under egenkapitalen
Ekstraordinaert udbytte indregnet under egenkapitalen
Reserve for nettoopskrivning efter indre vaerdis metode
Overfort resultat

Ejendomsselskabet Selsbjerg ApS

Arsrapport 2019

2019 2018
853.208 846.473
200.000 200.000

1.053.208 1.046.473
295.004 1.000.996
38.591 6.314
-53.878 -167.355
1.332.925 1.886.428
-228.820 -280.323
1.104.105 1.606.105
300.000 500.000
150.000 0
-719.000 100.000
1.373.105 1.006.105
1.104.105 1.606.105
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Balance

Note

kr.

AKTIVER

Anlagsaktiver
Materielle anlagsaktiver
Investeringsejendomme

Finansielle anlaegsaktiver
Kapitalandele i tilknyttede virksomheder

Anlaegsaktiver i alt

Omsatningsaktiver
Tilgodehavender
Tilgodehavende selskabsskat

Veardipapirer og kapitalandele
Andre veaerdipapirer og kapitalandele

Likvide beholdninger
Omsatningsaktiver i alt
AKTIVER | ALT

Ejendomsselskabet Selsbjerg ApS

Arsrapport 2019

2019 2018
11.900.000 11.700.000
11.900.000 11.700.000

833.679 1.553.675
833.679 1.553.675
12.733.679 13.253.675
0] 17.301

0] 17.301

341.179 229.319
341.179 229.319
387.708 347.703
728.887 594.323
13.462.566 13.847.998
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Balance

Note

kr.

PASSIVER

Egenkapital

Anpartskapital

Reserve for nettoopskrivning efter indre vaerdis metode
Overfort resultat

Foresldet udbytte

Egenkapital i alt

Hensatte forpligtelser
Udskudt skat

Hensatte forpligtelser i alt

Gealdsforpligtelser
Langfristede gaeldsforpligtelser
Geeld til realkreditinstitutter

Kortfristede gaeldsforpligtelser

Kortfristet del af langfristede geeldsforpligtelser
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser
Skyldig selskabsskat

Anden geld

Gealdsforpligtelser i alt
PASSIVER | ALT

Anvendt regnskabspraksis
Sikkerhedsstillelser

Ejendomsselskabet Selsbjerg ApS

Arsrapport 2019

2019 2018
500.000 500.000
478.679 1.197.679

7.006.087 5.632.982
300.000 500.000
8.284.766 7.830.661
1.639.142 1.528.549
1.639.142 1.528.549
2.867.057 3.831.314
2.867.057 3.831.314
518.822 529.825
15.000 15.002
25.104 0]
112.675 112.647
671.601 657.474
3.538.658 4.488.788
13.462.566 13.847.998
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Egenkapitalopggrelse

kr.

Egenkapital 1. januar 2018
Overfert via resultatdisponering
Udloddet udbytte

Egenkapital 1. januar 2019
Overfort via resultatdisponering
Udloddet udbytte

Egenkapital 31. december 2019

Reserve for
nettoopskriv-

Ejendomsselskabet Selsbjerg ApS
Arsrapport 2019

ning efter indre Overfprt Foreslaet

Anpartskapital  veerdis metode resultat udbytte | alt
500.000 1.097.679 4.626.877 500.000 6.724.556

0 100.000 1.006.105 500.000 1.606.105

0 0 0 -500.000 -500.000

500.000 1.197.679 5.632.982 500.000 7.830.661

0 -719.000 1.373.105 450.000 1.104.105

0 0 0 -650.000 -650.000

500.000 478.679 7.006.087 300.000 8.284.766
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Ejendomsselskabet Selsbjerg ApS
Arsrapport 2019

Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Ejendomsselskabet Selsbjerg ApS for 2019 er aflagt i overensstemmelse med arsregn-
skabslovens bestemmelser for klasse B-virksomheder med tilvalg af visse bestemmelser for klasse C.
Praesentationsvaluta

Arsregnskabet er aflagt i danske kroner (kr.).

Resultatopggrelsen

Nettoomsaetning

Nettoomsatning indregnes i resultatopgegrelsen for den periode indtaegten vedrgrer.

Nettoomsaetning males til dagsvaerdien af det aftalte vederlag ekskl. moms og afgifter opkraevet pa veg-
ne af tredjepart. Nettoomsaetningen bestar af lejeindtagter. Alle former for afgivne rabatter indregnes i
nettoomsatningen.

Bruttofortjeneste

| resultatopggrelsen er nettoomsaetning og eksterne omkostninger med henvisning til arsregnskabslo-
vens § 32 sammendraget til én regnskabspost benaevnt bruttofortjeneste.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger vedrgrende virksomhedens primaere aktivitet, der
er afholdt i arets lgb, herunder omkostninger til administration.

Resultat af kapitalandele i dattervirksomheder

Efter den indre vaerdis metode indregnes en forholdsmaessig andel af resultat efter skat i de underlig-
gende virksomheder i resultatopggrelsen. Resultatandele efter skat i dattervirksomheder praesenteres i
resultatopggrelsen som seerskilte linjer. For kapitalandele i dattervirksomheder foretages fuld elimine-
ring af koncerninterne avancer/tab.

Finansielle indteegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer regn-
skabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger 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 resultatopggrelsen med den del, der kan henfgres til drets
resultat, og i egenkapitalen med den del, som kan henfgres til transaktioner indregnet i egenkapitalen.
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Ejendomsselskabet Selsbjerg ApS
Arsrapport 2019

Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme males ved ferste indregning til kostpris. Efterfelgende males investeringsejen-
domme til dagsveerdi, og arets vaerdiregulering indregnes i resultatopggrelsen under posten dagsvardi-
regulering af investeringsejendomme. Dagsvardien opgeres pa baggrund af de forventede fremtidige
pengestremme for investeringsejendomme.

Kapitalandele i dattervirksomheder

Kapitalandele i dattervirksomheder males ved fgrste indregning til kostpris og efterfglgende til den for-
holdsmaessige andel af virksomhedernes indre veerdi opgjort efter modervirksomhedens regnskabsprak-
sis med fradrag eller tilleeg af resterende veaerdi af positiv eller negativ goodwill opgjort efter overtagel-
sesmetoden. Dattervirksomheder med negativ regnskabsmaessig indre vaerdi males til O kr., og et even-
tuelt tilgodehavende hos disse virksomheder nedskrives med modervirksomhedens andel af den negati-
ve indre veerdi, i det omfang det vurderes som uerholdeligt. Hvis den regnskabsmeaessige negative indre
vaerdi overstiger tilgodehavender, indregnes det resterende belgb under hensatte forpligtelser, i det
omfang modervirksomheden har en retlig eller faktisk forpligtelse til at daekke dattervirksomhedens
underbalance. Nettoopskrivning af kapitalandele i dattervirksomheder overfgres til egenkapitalen til
reserve for nettoopskrivning efter indre veerdis metode, i det omfang den regnskabsmaessige veerdi
overstiger anskaffelsesveardien.

Ved fgrste indregning males kapitalandele i dattervirksomheder til kostpris, dvs. med tillaeg af transakti-
onsomkostninger. Kostprisen allokeres i overensstemmelse med overtagelsesmetoden, jf. anvendt regn-
skabspraksis for virksomhedssammenslutninger.

Kostprisen vaerdireguleres med resultatandele efter skat opgjort efter koncernens regnskabspraksis
med fradrag eller tillaeg af urealiserede koncerninterne avancer/tab.

Konstaterede mervardier og eventuel goodwill i forhold til den underliggende virksomheds regnskabs-
maessige indre veardi amortiseres i overensstemmelse med anvendt regnskabspraksis for de aktiver og
forpligtelser, som de kan henfgres til. Negativ goodwill indregnes i resultatopgerelsen.

Modtaget udbytte fradrages den regnskabsmaessige vaerdi.

Kapitalandele i dattervirksomheder, der males til regnskabsmaessig indre veerdi, er underlagt krav om
nedskrivningstest, hvis der foreligger indikationer pa verdiforringelse.

Andre verdipapirer og kapitalandele

Veaerdipapirer, som virksomheden planlagger at beholde til udlgb, males til amortiseret kostpris opgjort
pa basis af den effektive rente pa anskaffelsestidspunktet. Kursregulering indregnes i resultatopgerel-
sen som en finansiel post.

Vardipapirer og kapitalandele, der bestar af bgrsnoterede aktier og obligationer, males til dagsvaerdi
(borskurs) pa balancedagen. Kapitalandele, der ikke er optaget til handel pa et aktivt marked, males til
kostpris.
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Ejendomsselskabet Selsbjerg ApS
Arsrapport 2019

Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter
Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.

Der foretages nedskrivning til impdegaelse 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 vaerdiforringet, foretages nedskrivning
pa individuelt niveau.

Nedskrivninger opgeres som forskellen mellem den regnskabsmaessige verdi af tilgodehavender og
nutidsverdien af de forventede pengestramme, herunder realisationsvardi af eventuelle modtagne
sikkerhedsstillelser. Som diskonteringssats anvendes den effektive rente for det enkelte tilgodehavende
eller portefglje.

Egenkapital

Reserve for nettoopskrivning efter den indre vardis metode

Reserve for nettoopskrivning efter den indre vardis metode omfatter nettoopskrivninger af kapitalandele
i dattervirksomheder og associerede virksomheder i forhold til kostpris. Reserven kan elimineres ved
underskud, realisation af kapitalandele eller a&ndring i regnskabsmaessige sken. Reserven kan ikke indreg-
nes med et negativt belgb.

Foreslaet udbytte

Foresldet udbytte indregnes som en forpligtelse pa tidspunktet for vedtagelse pd den ordinzere general-
forsamling (deklareringstidspunktet). Udbytte, som forventes udbetalt for aret, vises som en saerskilt
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
regnskabsmeessig 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 pa anskaffelsestidspunktet uden at have indvirkning pa resultat eller skattepligtig indkomst. | de
tilfelde, 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 for-
pligtelsen.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil vaere 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 fglge af andringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen.
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Ejendomsselskabet Selsbjerg ApS
Arsrapport 2019

Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter
Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Gealdsforpligtelser

Finansielle galdsforpligtelser indregnes ved Idnoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af
afholdte transaktionsomkostninger. | efterfglgende perioder males de finansielle forpligtelser til amorti-
seret kostpris, svarende til den kapitaliserede vardi ved anvendelse af den effektive rente, sa forskellen
mellem provenuet og den nominelle vardi indregnes i resultatopgerelsen over laneperioden.

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

Ejendomsselskabet Selsbjerg ApS

Arsrapport 2019

Noter

kr. 2019 2018

Skat af arets resultat

Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst 118.228 84.194

Arets requlering af udskudt skat 110.592 196.129
228.820 280.323

Materielle anleegsaktiver

Investerings-

kr. ejendomme
Kostpris 1. januar 2019 11.700.000
Kostpris 31. december 2019 11.700.000
Opskrivninger 1. januar 2019 0]
Arets vardirequleringer 200.000
Opskrivninger 31. december 2019 200.000
Regnskabsmaessig vardi 31. december 2019 11.900.000

Investeringsejendomme

Virksomheden foretager investering i udlejningsejendomme. Investeringsejendomme indregnes til
dagsvaerdi med veerdirequlering over resultatopgerelsen, jf. reglerne i arsregnskabslovens & 38.
Opggrelse af dagsveaerdi

Dagsveerdien af investeringsejendomme er opgjort for hver enkelt ejendom med udgangspunkt i
ejendommens forventede indtjening, korrigeret for udsving, der har karakter af enkeltstdende
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 dagsvaerdi

Den vasentligste forudsatning for dagsvaerdien er det gennemsnitlige afkastkrav 7 %.
Ejendommen er en butiksejendom beliggende pa Balle Torv 1, Silkeborg.

Fglsomhedsanalyse

Dagsveerdien af investeringsejendommene udger 11.900 t.kr. pr. 31/12 2019. Den opgjorte dagsveaerdi
er et skgn foretaget af ledelsen pa basis af tilgaengelige 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 dagsvardien falde med 786 t.kr. Et fald i afkastprocenten pa 0,5 %-
point vil medfgre en stigning i dagsvaerdien pa 923 t.kr.
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Finansielle anlaegsaktiver

kr.

Kostpris 1. januar 2019
Kostpris 31. december 2019

Veardireguleringer 1. januar 2019
Modtaget udbytte
Arets resultat

Veardireguleringer 31. december 2019

Regnskabsmaessig veerdi 31. december 2019

Langfristede geeldsforpligtelser

Ejendomsselskabet Selsbjerg ApS
Arsrapport 2019

Kapitalandele i
tilkknyttede
virksomheder

355.000
355.000

1.198.675
-1.015.000
295.004

478.679
833.679

Af de langfristede gaeldsforpligtelser forfalder 1.712 t.kr. senere end 5 ar fra balancedagen.

Sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, 3.386 t.kr., er der givet pant i grunde og bygninger, hvis

regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2019 udger 11.900 t.kr.

Virksomheden har deponeret ejerpantebrev pd i alt 1.700 t.kr. til sikkerhed for bankgaeld.

Ejerpantebrevet giver pant i ovenstaende grunde og bygninger.
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