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LEDELSESPATEGNING

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for perioden 1. juli
2022 - 30. juni 2023 for S¢la Ejendomsinvest A/S.

Arsrapporten aflzegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 30. juni 2023 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for perioden 1. juli

2022 - 30. juni 2023.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold,
beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Grenaa, den 4/10 2023

Direktion

Lars Madsen

Bestyrelse

Lene Madsen Stefan Langholm Madsen Keld Bgye Aagesen Ravn
Formand

S¢ren Madsen Morten Kirkegaard Bendtsen  Lars Madsen

This document has esignatur Agreement-ID: ac3ce2gMJRU250977611



Sola Ejendomsinvest A/S 4

DEN UAFHZAENGIGE REVISORS ERKLZARING OM UDVIDET GENNEMGANG

Til kapitalejerne i Sela Ejendomsinvest A/S

Konklusion

Vi har udfgrt udvidet gennemgang af arsregnskabet for Sgla Ejendomsinvest A/S for perioden 1.
juli 2022 - 30. juni 2023, der omfatter resultatopggrelse, balance og noter, herunder anvendt
regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Baseret pa det udfgrte arbejde er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af
selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 30. juni 2023 samt af resultatet af selskabets
aktiviteter for perioden 1. juli 2022 - 30. juni 2023 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens
erkleringsstandard for sma virksomheder og FSR — danske revisorers standard om udvidet
gennemgang af arsregnskaber, der udarbejdes efter arsregnskabsloven. Vores ansvar ifglge disse
standarder og krav er n&rmere beskrevet i afsnittet "Revisors ansvar for den udvidede gennemgang
af arsregnskabet".

Vi er uathengige af selskabet i overensstemmelse med International Ethics Standards Board for
Accountants’ internationale retningslinjer for revisorers etiske adferd (IESBA Code) og de
yderligere etiske krav, der er geldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske
forpligtelser 1 henhold til disse krav og IESBA Code.

Det er vores opfattelse, at det opnaede bevis 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
overensstemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol,
som ledelsen anser ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden veasentlig fejlinformation,
uanset om denne 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 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 ggre dette.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Dette kraever, at vi planlegger og
udfgrer handlinger med henblik pa at opna begranset sikkerhed for vores konklusion om
arsregnskabet og derudover udfgrer specifikt kraeevede supplerende handlinger med henblik pa at
opna yderligere sikkerhed for vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primart bestar af forespgrgsler til ledelsen og,
hvor det er hensigtsmassigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt krevede
supplerende handlinger samt vurdering af det opnaede bevis.

This document has esignatur Agreement-ID: ac3ce2gMJRU250977611



Sola Ejendomsinvest A/S 5

DEN UAFHZAENGIGE REVISORS ERKLZARING OM UDVIDET GENNEMGANG

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

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 lase
ledelsesberetningen og 1 den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vasentligt
inkonsistent med arsregnskabet eller vores viden opnaet ved den udvidede gennemgang eller pa
anden made synes at indeholde vasentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder krevede oplysninger 1
henhold til arsregnskabsloven.

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

Grenaa,den 4/10 2023

ROBAZAK Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr.: 33946406

Jesper Falk Hansen
Statsaut. revisor
mne33773
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LEDELSESBERETNING

Selskabets veaesentligste aktiviteter
Selskabets vesentligste aktiviteter har i lighed med tidligere ar bestaet af udlejning og investering i
fast ejendom samt anden dermed beslagtet virksomhed.

Udyviklingen i selskabets aktiviteter og skonomiske forhold
Selskabet har fortsat sine normale driftsaktiviteter. Der har ikke veret enkeltstaende begivenheder i

regnskabsaret, som er af sa vasentlig karakter, at det kraever omtale i ledelsesberetningen.

Arets udvikling og resultat anses for ikke tilfredsstillende.

This document has esignatur Agreement-ID: ac3ce2gMJRU250977611
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

GENERELT

Arsregnskabet for Sgla Ejendomsinvest A/S for 2022/23 er udarbejdet i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for selskaber i regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler
for klasse C-selskaber.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar og afleegges i danske kroner.

Generelt om indregning og maling
Arsregnskabet er udarbejdet med udgangspunkt i det historiske kostprisprincip.

Indtegter indregnes 1 resultatopggrelsen i1 takt med at de indtjenes. Herudover indregnes
verdireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsverdi eller amortiseret
kostpris. Endvidere indregnes i resultatopggrelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opna
arets indtjening, herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt
tilbagefgrsler som fglge af @ndrede regnskabsmassige skgn af belgb, der tidligere har veret
indregnet i resultatopggrelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt at fremtidige gkonomiske fordele vil tilflyde
selskabet, og aktivets vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil
fraga selskabet, og forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved fgrste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfglgende males aktiver og
forpligtelser som beskrevet for hver enkelt.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en
konstant effektiv rente over Igbetiden. Amortiseret kostpris opggres som oprindelig kostpris med
fradrag af afdrag og tilleg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem
kostprisen og det nominelle belgb.

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

RESULTATOPGORELSEN

Generelt
Med henvisning til arsregnskabslovens § 32 er visse indtegter og omkostninger sammendraget i
regnskabsposten bruttofortjeneste.

Bruttofortjeneste
Bruttofortjenesten bestar af sammentrekning af regnskabsposterne nettoomsatning samt eksterne
omkostninger.

Nettoomsatning
Nettooms®tning omfatter lejeindtegter og indregnes i1 resultatopggrelsen 1 takt med, at lejen
optjenes i henhold til de indgaede kontrakter.

This document has esignatur Agreement-ID: ac3ce2gMJRU250977611
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Eksterne omkostninger
Eksterne omkostninger omfatter omkostninger til ejendomme, salg, autodrift, administration,
lokaler mv.

Personaleomkostninger
Personaleomkostninger omfatter Ilgn og gager, inklusive feriepenge, pensioner samt andre
omkostninger til social sikring mv. til virksomhedens ansatte.

Finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer regnskabsaret.
Finansielle poster omfatter renteomkostninger.

Skat af arets resultat

Arets skat, som bestir af drets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i
resultatopggrelsen med den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med
den del, der kan henfgres til posteringer direkte pa egenkapitalen.

Moderselskabet og de danske koncernvirksomheder er sambeskattede. Den danske selskabsskat
fordeles mellem de sambeskattede danske selskaber 1 forhold til disses skattepligtige indkomster.
Moderselskabet fungerer som administrationsselskab for sambeskatningskredsen, saledes at
moderselskabet forestar afregning af skatter mv. til de danske skattemyndigheder.

BALANCEN

Materielle anlaegsaktiver
Investeringsejendomme er ejendomme, der besiddes for at opna lejeindtegter og kapitalgevinster
ved et eventuelt efterfglgende salg.

Investeringsejendomme males ved fgrste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes
kgbspris og eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme males efterfglgende til dagsveerdi. Ejendommenes dagsverdi revurderes
arligt pa baggrund af den afkastbaserede vardiansattelsesmodel.

Dagsverdien beregnes ud fra nettoforrentningen for erhvervsejendomme inden for det geografiske
omrade, hvor ejendommene er beliggende. Nettoforrentningen beregnes under hensyntagen til de
eksisterende lejekontrakter, ejendommenes vedligeholdelsestilstand samt budgetterne for det
kommende ar.

Nettoforrentningen beregnes som de samlede huslejeindtegter med fradrag af direkte
omkostninger i form af ejendomsskatter, forsikringer og vedligeholdelse samt administration, som
palignes investeringsejendommene divideret med investeringsejendommenes regnskabsmassige
vardi med fradrag af deposita.

Andringer 1 dagsvardien indregnes i resultatopggrelsen under posten "Dagsvardiregulering af
investeringsejendomme".

This document has esignatur Agreement-ID: ac3ce2gMJRU250977611
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Som fglge af malingen til dagsveardi foretages der ikke afskrivning pa investeringsejendommene.

@vrige materielle anlegsaktiver males ved fgrste indregning til kostpris og efterfglgende til
kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger.

Afskrivningsgrundlaget opggres under hensyntagen til aktivets restverdi efter afsluttet brugstid og
reduceres med eventuelle nedskrivninger. Afskrivningsperioden og restvardien fastsattes pa
anskaffelsestidspunktet. Overstiger restverdien aktivets regnskabsmassige verdi, ophgrer
afskrivning.

Ved @ndring i afskrivningsperioden eller restvardien indregnes virkningen for afskrivninger
fremadrettet som en @ndring i regnskabsmessigt skgn.

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen samt omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det
tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget 1 brug.

Kostprisen pa et samlet aktiv opdeles i separate bestanddele, der afskrives hver for sig, hvis
brugstiden pa de enkelte bestanddele er forskellige.

Der foretages lineere afskrivninger baseret pa fglgende vurdering af aktivernes forventede
brugstider og restverdier:

Brugstid Restverdi
Andre anleg, driftsmateriel og 5-7 ar 0 %

inventar

Fortjeneste eller tab ved afh@ndelse af materielle anlegsaktiver opggres som forskellen mellem
salgspris med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmessige veerdi pa salgstidspunktet.
Fortjeneste eller tab indregnes i resultatopggrelsen.

Nedskrivning af anlaegsaktiver

Den regnskabsmessige veerdi af materielle anleegsaktiver gennemgas arligt for at afggre, om der er
indikation af veardiforringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning. Er dette tilfeldet,
gennemfgres en nedskrivningstest til afggrelse af, om genindvindingsvardien er lavere end den
regnskabsmessige vardi, og der nedskrives til denne lavere genindvindingsveardi.

Genindvindingsverdien for aktivet opggres som den hgjeste verdi af nettosalgsprisen og
kapitalverdien. Er det ikke muligt at fasts®tte en genindvindingsverdi for det enkelte aktiv,
vurderes aktiverne samlet i den mindste gruppe af aktiver, hvor der ved en samlet vurdering kan
fastsattes en palidelig genindvindingsvardi.

Aktiver, hvor det ikke er muligt at opggre nogen selvstendig kapitalvaerdi, da aktivet i sig selv ikke
genererer fremtidige pengestrgmme, vurderes for nedskrivningsbehov sammen med den gruppe af
aktiver, hvortil de kan henfgres.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel verdi.
Veardien reduceres med nedskrivning til imgdegaelse af forventede tab.

Nedskrivninger til tab opggres pa grundlag af en individuel vurdering af de enkelte
tilgodehavender.

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 acontoskatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede galdsmetode af midlertidige forskelle mellem
regnskabsmessig og skattemassig verdi af aktiver og forpligtelser. I de tilfelde, f.eks. vedrgrende
aktier, hvor opggrelse af skattevaerdien kan foretages efter alternative beskatningsregler, males
udskudt skat pa grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af
forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteverdien af fremfgrselsberettiget skattemassigt underskud,
males til den verdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af
fremtidig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske
skatteenhed. Eventuelle udskudte nettoskatteaktiver males til nettorealisationsveerdi.

Gaeldsforpligtelser
Geldsforpligtelser, som omfatter geld til leverandgrer, tilknyttede virksomheder samt anden geld,
males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel verdi.

This document has esignatur Agreement-ID: ac3ce2gMJRU250977611
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RESULTATOPGORELSE
1. JULI 2022 - 30. JUNI 2023
2022/23 2021/22
kr. kr.
BRUTTOFORTJENESTE ..........ccooooiiiiiiiee, 527.276 535.842
PersonaleomkosStninger..........ccccceeevverienennieneeneeniennenn -370.519 -400.324
Af- og nedskrivninger af materielle og immaterielle
ANIEEZSAKLIVET ...ttt e e -78.000 -87.300
DRIFTSRESULTAT .....ccoooiiiiiiiiiieeeeee 78.757 48.218
Finansielle omkostninger, der hidrgrer fra
tilknyttede virksomheder ............ccoccveeviiieiniiennicenieene, -83.700 -85.734
Andre finansielle omKostninger.........cccccoeceeveeeneenneennee. -493 -1.682
RESULTAT FOR SKAT .......ccooviiiieieeee -5.436 -39.198
Skat af arets resultat.........cooceverereririieieienesese e -2.729 11.351
ARETS RESULTAT ....coooovvrvvoemennieieeeneeecnee -8.165 -27.847
FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING
Overf@rt resultat..........oceeeviieiniieiniieeeeeeceee e -8.165 -27.847
DISPONERET I ALT .....ccoooiiiiiiieeeeeee, -8.165 -27.847
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BALANCE PR. 30. JUNI 2023

AKTIVER

2023 2022
kr. kr.
2 Investeringsejendomme .........c.ceerueerieerieenieenieenieenieenne 8.850.000 8.850.000
2 Andre anlag, driftsmateriel og inventar............c.c.c...... 221.000 299.000
Materielle anlaegsaktiver.................cccccoeeiiiiiieniinneen, 9.071.000 9.149.000
ANLAEGSAKTIVER ........coooiiiiiiiiieeeneeee 9.071.000 9.149.000
Tilgodehavende sambeskatningsbidrag...........ccccceeee.e. 7.829 1.266
Tilgodehavender .................cocoovvriiiiniiiiniee e 7.829 1.266
Likvide beholdninger ...............ccccccooviiiiniienniieiieene 200.633 228.623
OMSZAETNINGSAKTIVER ..ot 208.462 229.889
AKTIVER.........ooiiiceeceee e 9.279.462 9.378.889
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BALANCE PR. 30. JUNI 2023

PASSIVER

2023 2022
kr. kr.
Virksomhedskapital ..........cccceeeviieeniiieeniiieeniee e 512.527 512.527
Overfart resultat.........ooeerveriiinienieeneceeceeeeceeeeene 2.605.221 2.613.386
EGENKAPITAL........cccoiiiiiiiiiiieceeceeeeene 3.117.748 3.125.913
Hensattelse til udskudt skat ..........ccoeeeeiiiiiiiiiinnienenn. 285.517 274.959
HENSATTE FORPLIGTELSER .............ccccoeeuenee. 285.517 274.959
Modtagne forudbetalinger fra kunder............cc.cccceeueeen. 0 8.000
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser.............cc......... 20.250 20.250
Geld til tilknyttede virksomheder ..........cccccceevveernnennne. 5.613.422 5.702.588
Anden g@ld........cooiiiiiiiii e 242.525 247.179
Kortfristede gaeldsforpligtelser ...................cccooceee 5.876.197 5.978.017
GALDSFORPLIGTELSER ..., 5.876.197 5.978.017
PASSIVER ... 9.279.462 9.378.889

3 Aktiver og forpligtelser indregnet til dagsvardi efter §37 og §38
4  Eventualposter mv.
5 Pants@tninger og sikkerhedsstillelser
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NOTER
2022/23 2021/22
kr. kr.
1 Personaleomkostninger

Antal personer besk@®ftiget ..........eevvveviviieiniiieiiiieeniieen, 3 3
LanNninger........covvuveiiiiiiiniieiieccte e 340.922 370.841
PeNSIONET .....veiiiiieeiiiecieecee et e 24.000 24.000
Andre omkostninger til social sikring ...........cccceeveuneen. 5.597 5.483
370.519 400.324
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NOTER
Andre anlaeg,
Investerings-  driftsmateriel
ejendomme og inventar

2 Materielle anlaegsaktiver

KOStPris, Primo .........cooceeeriiieniieeiieeee e 10.070.628 483.000
Tilgang i Arets 16 ......ceeeeieieieieeeeeeeeee e, 0 0
Afgang i Arets 18 .....cvevveeviieiieieieeceeeee e 0 -93.000
Kostpris 30. juni 2023 .......ccoceiiiiiiiiieiieeeeeeeeeeee 10.070.628 390.000
Af-/nedskrivninger, primo .........cccoeceeevieennieeniieenneeenns -1.220.628 -184.000
Af-/nedskrivninger pa afthendede aktiver ...................... 0 93.000
Arets af-/nedskrivninger.........cooceeeveeiniiiiiieciiiecniees 0 -78.000
Af-/nedskrivninger 30. juni 2023 .........cccceeveriienienennene -1.220.628 -169.000
Regnskabsmaessig vaerdi 30. juni 2023 ....................... 8.850.000 221.000

Investeringsejendomme

Virksomheden foretager investering 1 udlejningsejendomme. Investeringsejendomme
indregnes til dagsverdi med veardiregulering over resultatopggrelsen, jf. reglerne 1
arsregnskabslovens § 38

Opggrelse til dagsveerdi

Dagsverdien af investeringsejendomme er opgjort for hver enkelt ejendom med
udgangspunkt i ejendommens budget for det kommende ar, 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

Der har ikke veret anvendt ekstern vurderingsmand ved fasts@ttelsen af dagsvaerdien
Centrale forudsatninger for den opgjorte dagsveerdi

Den vasentligste foruds@tning for dagsverdien er det gennemsnitlige afkastkrav.
Afkastkravet er for udlejningsejendomme til beboelsesudlejning er fastsat til 3,8 %. For
ejendomme der anvendes til erhvervsudlejning er der fastsat et afkastkrav pa 10-12%.
Selskabet rader over en ejendom med erhvervslokaler pa 350 m2 og garage pa 60 m2, en
ejendom med tre ejerlejligheder pa 1.334 m2, samt et erhvervsareal pa 1.004 m2.
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NOTER

Fglsomhedsanalyse

Dagsverdien af investeringsejendommene udggr 8.850 t.kr. pr. 30/06 2023. Den opgjorte
dagsveerdi er et skgn foretaget af ledelsen pa basis af tilgeengelige oplysninger og aktuelle
forventninger til fremtiden. Fglsomheden af det gennemsnitlige afkastkrav kan illustreres ved,
at ved en stigning i afkastprocenten pa 1 %-point vil dagsverdien falde med 1.321 t.kr. Et
fald i afkastprocenten pa 1 %-point vil medfgre en stigning i dagsvardien pa 2.515 t.kr.

2023
kr.
Aktiver og forpligtelser indregnet til dagsvaerdi
efter §37 og §38
Verdi ultimo indregnet i balancen
Veardi ultimo indregnet 1 balancen ...........coocveevvieiniiieeniieeniie e 8.850.000

8.850.000

Eventualposter mv.

Virksomheden hafter solidarisk med andre sambeskattede virksomheder 1 koncernen for skat
af koncernens sambeskattede indkomst og for visse eventuelle kildeskatter som udbytteskat
og royaltyskat.

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Der er udstedt ejerpantebreve pa henholdsvis nom. 1.200 tkr. og 650 tkr., samt anden
haftelse pa nom. 123 tkr. i ejendomme. Den regnskabsmessige verdi af de pantsatte
ejendomme udggr 7.650 t.kr. pr. 30. juni 2023.

Ejerpantebrevene er pa nuvarende tidspunkt ikke deponeret til sikkerhed for forpligtelser.
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