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SEM Ejendomme ApS

LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. august 2018 - 31.
december 2019 for SEM Ejendomme ApS.

Arsrapporten aflagges 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 2019 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. august

2018 - 31. december 2019.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Svendborg, den 17. april 2020

Direktion

endﬁkmﬂé/c//é

direktor




SEM Ejendomme ApS

DEN UAFHANGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

Til kapitalejeren i SEM Ejendomme ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for SEM Ejendomme ApS for regnskabséaret 1. august 2018 - 31.
december 2019, der omfatter resultatopgerelse, balance, noter og anvendt regnskabspraksis.
Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores 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.
august 2018 - 31. december 2019 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 ifglge disse standarder og krav er nzermere beskrevet
i revisionspategningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet“. Vi er uathaengige af
selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de
yderligere krav, der er gaeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores evrige etiske forpligtelser i hen-
hold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnéede revisionsbevis er tilstrakkeligt og eg-
net 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 vasentlig fejlinformation, uanset om denne skyl-
des besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsatte
driften, at oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant, samt at udarbejde arsregn-
skabet p 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 mél er at opna hej grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vasentlig fejlinfor-
mation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en konklu-
sion. Hej 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 vaesentlig fejlinformation, nar sddan findes. Fejlinformationer kan op-
std 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 gkonomiske beslutninger, som regnskabsbruger-
ne treffer pa grundlag af arsregnskabet.




SEM Ejendomme ApS

DEN UAFHANGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

Som led 1 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 vasentlig fejlinformation i &rsregnskabet, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pd disse risici
samt opndr revisionsbevis, der er tilstreekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion.
Risikoen for ikke at opdage vasentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved va-
sentlig fejlinformation fordrsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvargelser, dokument-
falsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesattelse af intern kontrol.

¢ Opnér 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.

e 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.

e Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af &rsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om
fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnéede revisionsbevis er vesentlig usikker-
hed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at
fortseette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vasentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspé-
tegning gere opmarksom pé oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sidanne oplysninger ikke er
tilstreekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der
er opndet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog
medfore, at selskabet ikke lengere kan fortsatte driften.

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

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmeessige 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 &rsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for
konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.




SEM Ejendomme ApS

DEN UAFHZANGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

I tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at laeese ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vasentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores vi-
den opnéet ved revisionen eller p4 anden made 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 ve-
sentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Svendborg, den 17. april 2020

RevisorGruppen v/ Eva Kristensen & Lars Gotfredsen I/S
Registrerede Revisorer

CVR-nr. 3507 11 99

/ b
La gtfredsen
sfreret revisor
medlem af FSR - danske revisorer

MNE-nr. mnel2451




SEM Ejendomme ApS

SELSKABSOPLYSNINGER

Selskabet SEM Ejendomme ApS
Bodavej 3
5700 Svendborg

CVR-nr. 39756420

Regnskabsperiode: 1. august 2018 - 31. december 2019
Stiftet: 1. august 2018
Regnskabsar: 1. regnskabsar

Hjemsted: Svendborg

Direktion Svend Erik Mgller, direkter

Revision RevisorGruppen v/ Eva Kristensen & Lars Gotfredsen I/S
Registrerede Revisorer
Vestergade 165a
5700 Svendborg

Pengeinstitut Nordea Bank




SEM Ejendomme ApS

LEDELSESBERETNING

Selskabets veesentligste aktiviteter

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

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold

Selskabets resultatopgerelse for 2018/19 udviser et overskud pa kr. 123.994, og selskabets balance pr.
31. december 2019 udviser en egenkapital pa kr. 173.994.

Betydningsfulde haendelser, som er indtruffet efter regnskabsarets afslutning

Der er efter regnskabsarets udleb udbrudt en covid-19 pandemi. Konsekvenserne heraf har vearet
nedlukning af verdens lande, som fér stor betydning for den globale gkonomi.

Ledelsen anser konsekvenserne af Covid-19 som en begivenhed, der er opstéet efter balancedagen (31.
december 2019), og udger derfor en ikke-regulerende begivenhed for virksomheden.

Selskabet er pavirket negativt af virkningerne af Covid-19, men det er pa nuvarende tidspunkt ikke
muligt at opgere sterrelsen af den negative pavirkning jf. ogsd omtalen af begivenheder efter
balancedagen i note S.

Derudover er der ikke indtruffet begivenheder, som vaesentligt vil kunne pavirke selskabets finansielle
stilling.




SEM Ejendomme ApS

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for SEM Ejendomme ApS for 2018/19 er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslov-
ens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg fra hajere klasser.

Arsrapporten for 2018/19 er aflagt i kr.
Der er ingen sammenligningstal, idet 2018/19 er selskabets forste regnskabsperiode.

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, nér det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde selska-
bet, og aktivets vaerdi kan méles palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fragi sel-
skabet, og forpligtelsens veerdi 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 méales 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 belob.

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

Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste

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

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

Nettoomszetning

Nettoomsztning omfatter arets lejeindtaegter.




SEM Ejendomme ApS

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Ejendomsomkostninger

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

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtzgter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrerer regn-
skabséret. Finansielle poster omfatter renteindtegter og -omkostninger, finansielle omkostninger ved
gzld og amortisering af realkreditlan samt tilleeg og godtgarelse under acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat

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

Balancen

Materielle anleegsaktiver

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

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af forventet restvardi 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
restverdier:

Brugstid Restverdi
Bygninger 25 ar 12%

10



SEM Ejendomme ApS

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Periodeafgransningsposter

Periodeafgrensningsposter, indregnet under omsatningsaktiver, omfatter afholdte omkostninger vedre-
rende efterfolgende regnskabsar.

Likvider

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

Udbytte

Foresléet udbytte vises som en sarskilt post under egenkapitalen. Udbytte indregnes som en forpligtelse
pa tidspunktet for vedtagelse pa generalforsamlingen.

Selskabsskat og udskudt skat

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 for betalte acon-
toskatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede geldsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmessig og skattemassig vaerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte an-
vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Geeldsforpligtelser

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 pro-
venuet og den nominelle verdi indregnes i resultatopgerelsen over laneperioden.

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

@vrige geldsforpligtelser, som omfatter geld til leveranderer, tilknyttede virksomheder samt anden geld,
males til amortiseret kostpris, hvilket s&dvanligvis svarer til nominel verdi.

11



SEM Ejendomme ApS

RESULTATOPGORELSE 1. AUGUST - 31. DECEMBER

Bruttofortjeneste

Af- og nedskrivninger af materielle anleegsaktiver

Resultat for finansielle poster

Finansielle omkostninger

Resultat for skat

Skat af arets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering

Overfort resultat

Note

2018/19

kr.

775.408

-307.081

468.327

-260.771

207.556

-83.562

123.994

123.994

123.994

12



SEM Ejendomme ApS

BALANCE 31. DECEMBER

Note 2018/19
kr.

Aktiver
Grunde og bygninger 2 6.179.869
Materielle anleegsaktiver 6.179.869
Anleegsaktiver i alt 6.179.869
Periodeafgransningsposter 15.830
Tilgodehavender 15.830
Likvide beholdninger 485.682
Oms=etningsaktiver i alt 501.512
Alktiver i alt 6.681.381

13



SEM Ejendomme ApS

BALANCE 31. DECEMBER

Passiver
Virksomhedskapital
Overfort resultat

Egenkapital

Hensazttelse til udskudt skat

Hensatte forpligtelser i alt

Geld til realkreditinstitutter
Geld til tilknyttede virksomheder
Deposita

Langfristede gzeldsforpligtelser

Kortfristet del af langfristede galdsforpligtelser
Selskabsskat
Anden gzeld

Kortfristede geeldsforpligtelser

Geldsforpligtelser i alt

Passiver 1 alt

Efterfolgende begivenheder
Eventualforpligtelser
Pantsztninger og sikkerhedsstillelser

Note

2018/19

kr.

50.000
123.994

173.994

18.398

18.398

2.909.509
2.926.758
135.000

597267

398.968
65.164
53.590

517.722
6.488.989

6.681.381

14



SEM Ejendomme ApS

NOTER

1

Finansielle omKkostninger

Finansielle omkostninger tilknyttede virksomheder

Andre finansielle omkostninger

Materielle anleegsaktiver

Kostpris 1. august 2018
Tilgang i arets lob

Kostpris 31. december 2019

Af- og nedskrivninger 1. august 2018
Arets afskrivninger

Af- og nedskrivninger 31. december 2019

Regnskabsmzessig veerdi 31. december 2019

Egenkapital

Egenkapital 1. august 2018
Arets resultat

Egenkapital 31. december 2019

2018/19
kr.

151.758
109.013

260.771

Grunde og byg-
ninger

0
6.486.950
6.486.950

0

307.081

307.081

6.179.869

Virksomheds- Overfort
kapital resultat I alt

50.000 0 50.000
0 123.994 123.994

50.000 123.994 173.994

15



SEM Ejendomme ApS

NOTER

4 Langfristede geeldsforpligtelser

Gzld
Gzld 31. december Afdrag Restgeeld
1. august 2018 2019 naste ar efter 5 &r
Geld til realkreditinstitutter 0 3.308.477 398.968 1.307.863
Geeld til tilknyttede virksomheder 0 2.926.758 0 0
Deposita 0 135.000 0 0
0 6.370.235 398.968 1.307.863

5 Efterfelgende begivenheder

Der er efter regnskabsarets udleb udbrudt en covid-19 pandemi. Konsekvenserne heraf har varet
nedlukning af verdens lande, som fér stor betydning for den globale gkonomi.

Ledelsen anser konsekvenserne af Covid-19 som en begivenhed, der er opstiet efter balancedagen
(31. december 2019), og udger derfor en ikke-regulerende begivenhed for virksomheden.

Selskabet er pavirket negativt af virkningerne af Covid-19, men det er pa nuvaerende tidspunkt ikke
muligt at opgere storrelsen af den negative pévirkning.

6 Eventualforpligtelser

Selskabet hafter solidarisk sammen med moderselskabet SEM Invest Holding ApS og de evrige
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.

7 Pantsxetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gald til realkreditinstitutter, t.kr. 3.308, er der givet pant i grunde og bygninger,
hvis regnskabsmassige veerdi pr. 31. december 2019 udger t.kr. 6.179.
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