REvVISORGGRUPPEN

REGISTREREDE REVISORER MEDLEM AF FSR
DANSKE REVISORER

LILLY JEPPESEN
CVR NR. 18 58 72 46

LARS GOTFREDSEN
CVR NR. 35 07 11 99

SEM Ejendomme ApS

Bodgvej 3
5700 Svendborg

CVR-nr. 39 75 64 20

Arsrapport for 2022
(4. regnskabsar)

Arsrapporten er fremlagt og godkendt pa
selskabets ordinzre generalforsamling
den 25. maj 2023

Svend Erik Maoller
dirigent

KONTORFALLESSKAB . VESTERGADE 165 A 1. SAL - 5700 SVENDBORG .
TLF 62 22 02 12 - WWW.REVIGRUPPEN.DK - INFO@REVIGRUPPEN.DK danrevi



SEM Eijendomme ApS

INDHOLDSFORTEGNELSE

Side
Pategninger
Ledelsespategning 3
Den uafhangige revisors revisionspategning
Ledelsesberetning
Selskabsoplysninger 7
Ledelsesberetning 8
Arsregnskab
Anvendt regnskabspraksis 9
Resultatopgerelse 1. januar - 31. december 12
Balance 31. december 13
Egenkapitalopgorelse 15
Noter 16




SEM Ejendomme ApS

LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2022 for SEM Ejendomme ApS.

Arsrapporten aflzgges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finan-
sielle stilling pr. 31. december 2022 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31.

december 2022.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold, beretningen
omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Svendborg, den 22. marts 2023

Direktion. . e
O/ CAFTT
~*8Svend Erik Mgller
direktor




SEM Ejendomme ApS

DEN UAFHANGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

Til kapitalejeren i SEM Ejendomme ApS
Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for SEM Ejendomme ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2022, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter.
Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2022 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1.
januar - 31. december 2022 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderli-
gere krav, der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er n@rmere beskrevet
i revisionspategningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af drsregnskabet”. Vi er uathengige af
selskabet i overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants' internationale
retningslinjer for revisorers etiske adferd (IESBA’s Code) og de yderligere etiske krav, der er gldende i
Danmark, ligesom vi har opfyldt vores ovrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code.
Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstrekkeligt 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 overensstem-
melse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen an-
ser for nedvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vesentlig fejlinformation, uanset om denne skyl-
des besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsette
driften, at oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant, samt at udarbejde rsregn-
skabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at li-
kvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gere dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hej grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vesentlig fejlinfor-
mation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en konklu-
sion. Hoj grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der
udfores i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er gald-
ende i Danmark, altid vil afdekke vasentlig fejlinformation, nar sddan findes. Fejlinformationer kan op-
sta som folge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vasentlige, hvis det med rimelighed kan for-
ventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de ekonomiske beslutninger, som regnskabsbruger-
ne traeffer pa grundlag af arsregnskabet.




SEM Ejendomme ApS

DEN UAFHZANGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

Som led i en revision, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er gzldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel
skepsis under revisionen. Herudover:

e Identificerer og vurderer vi risikoen for vesentlig fejlinformation i 4rsregnskabet, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pé disse risici
samt opnar revisionsbevis, der er tilstrekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion.
Risikoen for ikke at opdage vesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hajere end ved ve-
sentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvargelser, dokument-
falsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesattelse af intern kontrol.

e Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisions-
handlinger, der er passende efter omstendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklusion
om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

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

o Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om
fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnéede revisionsbevis er vaesentlig usikker-
hed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at
fortsaette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vasentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspa-
tegning gere opmarksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sddanne oplysninger ikke er
tilstrekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der
er opnaet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog
medfore, at selskabet ikke laengere kan fortsztte driften.

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

Vi kommunikerer med den everste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmassige pla-
cering af revisionen samt betydelige revisionsmassige 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.




SEM Ejendomme ApS

DEN UAFHANGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

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 vi-
den opnaet ved revisionen eller pa anden méade synes at indeholde vasentlig fejlinformation.

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

Baseret pa det udforte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med
arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet va-
sentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Svendborg, den 22. marts 2023

RevisorGruppen v/ Gotfredsen I/S
Registrerede Revisorer

CVR-nr. 3507 11 99

&ars }Eotfredsen
gg/istreret revisor
médlem af FSR - danske revisorer

MNE-nr. mnel2451
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SELSKABSOPLYSNINGER

Selskabet SEM Ejendomme ApS
Bodovej 3
5700 Svendborg

CVR-nr.: 39756420

Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december 2022
Stiftet: 1. august 2018
Regnskabsar: 4. regnskabsar

Hjemsted: Svendborg

Direktion Svend Erik Moller, direktor

Revision RevisorGruppen v/ Gotfredsen I/S
Registrerede Revisorer
Vestergade 165a
5700 Svendborg

Pengeinstitut Nordea Bank




SEM Ejendomme ApS

LEDELSESBERETNING

Selskabets vaesentligste aktiviteter

Selskabets formal er investering i fast ejendom og anden dermed beslagtet virksomhed.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold

Selskabets resultatopgerelse for 2022 udviser et overskud pa kr. 80.613, og selskabets balance pr. 31.
december 2022 udviser en egenkapital pa kr. 121.408.

Betydningsfulde hzendelser, som er indtruffet efter regnskabsarets afslutning

Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vasentligt vil kunne pévirke
selskabets finansielle stilling.




SEM Ejendomme ApS

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for SEM Ejendomme ApS for 2022 er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens
bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra regnskabsklasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er uzndret i forhold til sidste ar.
Arsrapporten for 2022 er aflagt i kr.

Generelt om indregning og maling

I resultatopgerelsen indregnes indtagter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes vardiregule-
ringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger,
herunder afskrivninger og nedskrivninger.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil tilflyde selska-
bet, og aktivets vardi kan méles palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige okonomiske fordele vil fragé sel-
skabet, og forpligtelsens vardi kan males palideligt.

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfolgende males aktiver og forplig-
telser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser méles til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant
effektiv rente over lobetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med fradrag af even-
tuelle afdrag samt tilleg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og no-

minelt belab.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden
arsrapporten afleegges, og som be- eller afkrafter forhold, der eksisterede pé balancedagen.

Resultatopgerelsen
Bruttofortjeneste

Selskabet anvender bestemmelsen i arsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsatning ikke er op-
lyst.

Bruttofortjeneste er et sammendrag af nettoomsaztning med fradrag af ejendomsomkostninger og andre
eksterne omkostninger.

Nettoomsatning

Nettoomsatning omfatter arets lejeindtagter.




SEM Ejendomme ApS

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Ejendomsomkostninger

Ejendommenes driftsomkostninger omfatter direkte og indirekte ejendomsomkostninger til drift,
vedligeholdelse, forsikring og skatter mv., der afholdes i forbindelse med den udlejning af ejendomme,
som indgér i nettoomsatningen.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration mv.

Af- og nedskrivninger

Af- og nedskrivninger indeholder arets af- og nedskrivninger af materielle anlzgsaktiver.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrerer regn-
skabsaret. Finansielle poster omfatter renteindteegter og -omkostninger, finansielle omkostninger ved
geeld og amortisering af realkreditlan.

Skat af arets resultat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle selskabsskat og &ndring i udskudt skat, indregnes i resultatopge-
relsen med den del, der kan henfores til drets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan
henfores til posteringer direkte i egenkapitalen.

Balancen
Materielle anlegsaktiver

Grunde og bygninger méles til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af forventet restvaerdi efter afsluttet brugstid. Der afskri-
ves ikke pa grunde.

Kostpris omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det tidspunkt,
hvor aktivet er klar til brug.

Der foretages linezre afskrivninger baseret pa folgende vurdering af aktivernes forventede brugstider og
restvaerdier:

Brugstid Restvaerdi
Bygninger 10-25ar 12-30%

10



SEM Ejendomme ApS

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Aktiver med en kostpris pa under kr. 31.000 omkostningsfores i anskaffelsesaret.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.

Periodeafgreensningsposter

Periodeafgraensningsposter, indregnet under omstningsaktiver, omfatter afholdte omkostninger vedro-
rende efterfolgende regnskabsar.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger méles til amortiseret kostpris, hvilket i praksis svarer til nominel verdi.

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af drets
skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt for betalte acon-
toskatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede geldsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmassig og skattemeassig veerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte an-
vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat males til nettorealisationsvardi.

Gezldsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte
transaktionsomkostninger. I efterfolgende perioder méles de finansielle forpligtelser til amortiseret kost-
pris svarende til den kapitaliserede vaerdi ved anvendelse af den effektive rente, s& forskellen mellem net-
toprovenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopgerelsen over laneperioden.

Prioritetsgzeld er saledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til lanets restgeld. For ob-
ligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgzld beregnet som lanets underliggende kontantveerdi
pa lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget amortisering af lanets kursregu-
lering pé optagelsestidspunktet.

Ovrige gzeldsforpligtelser, som omfatter geld til leveranderer, tilknyttede virksomheder samt anden geld,
males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel vaerdi.

i1



SEM Ejendomme ApS

RESULTATOPGORELSE 1. JANUAR - 31. DECEMBER

Note 2022 2021
kr. kr.
Bruttofortjeneste 608.056 346.035
Af- og nedskrivninger af materielle anleegsaktiver -302.686 -271.187
Resultat for finansielle poster 305.370 74.848
Finansielle omkostninger 1 -202.035 -184.389
Resultat for skat 103.335 -109.541
Skat af arets resultat -22.722 24.004
Arets resultat 80.613 -85.537
Forslag til resultatdisponering
Overfort resultat 80.613 -85.537
80.613 -85.537
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BALANCE 31. DECEMBER

Aktiver

Grunde og bygninger

Materielle anlsegsaktiver

Anlzegsaktiver i alt

Andre tilgodehavender
Selskabsskat
Periodeafgraensningsposter

Tilgodehavender
Likvide beholdninger

Omszetningsaktiver i alt

Aktiver i alt

Note 2022 2021
kr. kr.

2 6.941.734 7.214.360
6.941.734 7.214.360
6.941.734 7.214.360

2.634 0

0 53.173

15.800 10.700

18.434 63.873

830.387 394.640

848.821 458.513

7.790.555 7.672.873
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BALANCE 31. DECEMBER

Passiver
Virksomhedskapital
Overfort resultat

Egenkapital

Hensaettelse til udskudt skat

Hensatte forpligtelser i alt

Geld til realkreditinstitutter
Geld til tilknyttede virksomheder
Deposita

Langfristede geeldsforpligtelser
Kortfristet del af langfristede geldsforpligtelser

Selskabsskat
Anden geld

Kortfristede gaeldsforpligtelser

Geeldsforpligtelser i alt

Passiver i alt

Note 2022 2021
kr. kr.

50.000 50.000

71.408 -9.205

121.408 40.795

64.658 77.180

64.658 77.180

2.561.359 2.722.923
4.584.332 4.456.303

168.500 168.500

3 7.314.191 7.347.726
3 161.564 162.029
35.244 0

93.490 45.143

290.298 207.172

7.604.489 7.554.898
7.790.555 7.672.873
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EGENKAPITALOPGORELSE

Egenkapital 1. januar 2022
Arets resultat

Egenkapital 31. december 2022

Virksomheds- Overfort

kapital resultat [alt
50.000 -9.205 40.795
0 80.613 80.613
50.000 71.408 121.408
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NOTER
2022 2021
kr. kr.
1 Finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger tilknyttede virksomheder 181.202 161.252
Andre finansielle omkostninger 20.833 23.137
202.035 184.389
2 Materielle anleegsaktiver
Grunde og byg-
ninger
Kostpris 1. januar 2022 8.025.900
Tilgang i arets lob 30.060
Kostpris 31. december 2022 8.055.960
Af- og nedskrivninger 1. januar 2022 811.540
Arets afskrivninger 302.686
Af- og nedskrivninger 31. december 2022 1.114.226
Regnskabsmeessig veerdi 31. december 2022 6.941.734
3 Langfristede geeldsforpligtelser
Gezld
Gezld 31. december Afdrag Restgeld
1. januar 2022 2022 nzste ar efter 5 &r
Geld til realkreditinstitutter 2.884.952 2.722.923 161.564 1.919.812
Geld til tilknyttede virksomheder 4.456.303 4.584.332 0 0
Deposita 168.500 168.500 0 0
7.509.755 7.475.755 161.564 1.919.812
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NOTER

4 Eventualforpligtelser

Selskabet hafter solidarisk sammen med moderselskabet SEM Invest Holding ApS og de ovrige
selskaber i den sambeskattede koncern for skat af koncernens sambeskattede indkomst og for visse
eventuelle kildeskatter, som udbytteskatter og royaltyskat, samt for eventuel fallesregistrering af
moms.

Skyldig skat af koncernens sambeskattede indkomst fremgar af &rsrapporten for SEM Invest Holding
ApS, der er adminstrationsselskab i sambeskatningen.

5 Pantsztninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gzld til realkreditinstitutter, t.kr. 2.723 er der givet pant i grunde og bygninger, hvis
regnskabsmessige verdi pr. 31. december 2022 udger t.kr. 6.099.
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