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LEDELSESPATEGNING

Bestyrelse og direktion har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for perioden 1. juli 2024 -
30. juni 2025 for Sela Ejendomsinvest A/S.

Arsregnskabet aflegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og

finansielle stilling pr. 30. juni 2025 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for perioden 1. juli
2024 - 30. juni 2025.

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

Arsregnskabet indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Grenaa, den 2. oktober 2025

Direktion

Lars Madsen

Bestyrelse
Lene Madsen Keld Baye Aagesen Ravn Lars Madsen
Morten Kirkegaard Bendtsen Stefan Langholm Madsen Seren Madsen
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DEN UAFHZANGIGE REVISORS ERKLARING OM UDVIDET GENNEMGANG
Til kapitalejerne i Sola Ejendomsinvest A/S

Konklusion

V1 har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for Sgla Ejendomsinvest A/S for perioden 1.
juli 2024 - 30. juni 2025, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og
noter. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af
selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 30. juni 2025 samt af resultatet af selskabets
aktiviteter for perioden 1. juli 2024 - 30. juni 2025 1 overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores udvidede gennemgang 1 overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens
erkleringsstandard for smé virksomheder og FSR — danske revisorers standard om udvidet
gennemgang af arsregnskaber, der udarbejdes efter arsregnskabsloven. Vores ansvar ifelge disse
standarder og krav er naermere beskrevet 1 afsnittet "Revisors ansvar for den udvidede gennemgang
af arsregnskabet".

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

Det er vores opfattelse, at det opnéede bevis er tilstreekkeligt og egnet som grundlag for vores
konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede 1
overensstemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol,
som ledelsen anser for nedvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vasentlig fejlinformation,
uanset om denne skyldes 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 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 gore dette.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af selskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om &rsregnskabet. Dette kraver, at vi planlegger og
udferer handlinger med henblik p& at opnd begraenset sikkerhed for vores konklusion om
arsregnskabet og derudover udferer specifikt krevede supplerende handlinger med henblik pa at
opna yderligere sikkerhed for vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primert bestir af forespergsler til ledelsen og,
hvor det er hensigtsmassigt, andre i1 selskabet, analytiske handlinger og de specifikt kraevede
supplerende handlinger samt vurdering af det opndede bevis.
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DEN UAFHANGIGE REVISORS ERKLARING OM UDVIDET GENNEMGANG

Omfanget af handlinger, der udferes 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 &rsregnskabet 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 pé
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 udferte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er 1 overensstemmelse
med arsregnskabet og er udarbejdet 1 overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke
fundet vesentlig fejlinformation 1 ledelsesberetningen.

Grenaa, den 2. oktober 2025

ROBZAK Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR nr.: 33946406

Jesper Falk Hansen

Statsaut. revisor
mne33773
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SELSKABSOPLYSNINGER

Selskabet: Sela Ejendomsinvest A/S

Kamillevej 6
8500 Grenaa

CVR-nr.: 58473316
Regnskabsir: 1. juli - 30. juni
Bestyrelse: Lene Madsen
Keld Boye Aagesen Ravn
Lars Madsen
Morten Kirkegaard Bendtsen
Stefan Langholm Madsen
Seren Madsen
Direktion: Lars Madsen
Revisor: ROBZK Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
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LEDELSESBERETNING

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets vasentligste aktiviteter har 1 lighed med tidligere ar bestaet af udlejning og investering i
fast ejendom samt anden dermed beslaegtet virksomhed.

Udviklingen i selskabets aktiviteter og ekonomiske forhold
Selskabet har fortsat sine normale driftsaktiviteter. Der har ikke vaeret enkeltstdende begivenheder 1

perioden, som er af sd vasentlig karakter, at det kreever omtale i1 ledelsesberetningen.

Arets udvikling og resultat anses for tilfredsstillende.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Generelt

Arsregnskabet for Sela Ejendomsinvest A/S for 2024/25 er udarbejdet i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for klasse B-virksomheder med tilvalg af enkelte regler for klasse
C-virksomheder.

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

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

Indtegter indregnes i resultatopgerelsen 1 takt med at de indtjenes. Herudover indregnes
vardireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsvardi eller amortiseret
kostpris. Endvidere indregnes 1 resultatopgerelsen alle omkostninger, der er atholdt for at opna arets
indtjening, herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefersler som
folge af aendrede regnskabsmaessige skon af belob, der tidligere har veret indregnet 1
resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes i1 balancen, nir det er sandsynligt at fremtidige ekonomiske fordele vil tilflyde
selskabet, og aktivets vaerdi kan méles palideligt.

Forpligtelser indregnes 1 balancen, ndr det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil
fragd selskabet, og forpligtelsens verdi kan méles palideligt.

Ved forste indregning madles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfalgende males aktiver og
forpligtelser som beskrevet for hver enkelt.

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

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

RESULTATOPGORELSEN

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

Bruttofortjenesten bestdr af sammentrekning af regnskabsposterne nettoomsatning samt eksterne
omkostninger.

Lejeindtaegter af investeringsejendomme
Lejeindtaegter af investeringsejendomme indregnes 1 resultatopgerelsen 1 takt med, at lejen optjenes
1 henhold til de indgéede kontrakter.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Investeringsejendommenes driftsomkostninger
Investeringsejendommenes  driftsomkostninger omfatter ejendomsskatter, forsikring og
vedligeholdelse samt fallesomkostninger.

Eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg, autodrift, administration, lokaler mv.

Personaleomkostninger
Personaleomkostninger omfatter lon og gager, inkl. feriepenge og pensioner, samt andre
omkostninger til social sikring m.v. til selskabets medarbejdere.

Finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger indregnes 1 resultatopgerelsen med de belab, der vedrarer regnskabsaret.
Finansielle poster omfatter renteomkostninger.

Skat af arets resultat

Arets skat, som bestdr af drets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i
resultatopgerelsen med den del, der kan henferes til drets resultat, og direkte pa egenkapitalen med
den del, der kan henferes 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, siledes at
moderselskabet forestir afregning af skatter mv. til de danske skattemyndigheder.

BALANCEN

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

Investeringsejendomme méiles ved ferste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes
kebspris og eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme méles efterfolgende til dagsverdi. Ejendommenes dagsvardi revurderes
arligt pa baggrund af den afkastbaserede vardiansattelsesmodel.

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

Nettoforrentningen beregnes som de samlede huslejeindtaegter med fradrag af direkte omkostninger
1 form af ejendomsskatter, forsikringer og vedligeholdelse samt administration, som pdalignes
investeringsejendommene divideret med investeringsejendommenes regnskabsmassige vaerdi med
fradrag af deposita.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Andringer 1 dagsvardien indregnes i1 resultatopgerelsen under posten "Dagsvaerdiregulering af
investeringsejendomme".

Som folge af mélingen til dagsvardi foretages der ikke afskrivning pd investeringsejendommene

vrige materielle anlegsaktiver méles ved forste indregning til kostpris og efterfolgende til kostpris
med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger.

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

Kostprisen pa et samlet aktiv opdeles 1 separate bestanddele, der afskrives hver for sig, hvis
brugstiden pa de enkelte bestanddele er forskellige.

Der foretages lineare afskrivninger baseret pd felgende vurdering af aktivernes forventede
brugstider og restverdier:
Brugstid Restveerdi

Andre anleg, driftsmateriel og inventar 5-7ar 0 %

Afskrivningsgrundlaget opgeres under hensyntagen til aktivets restvaerdi og reduceres med
eventuelle  nedskrivninger. Afskrivningsperioden  og  restvaerdien  fastsattes  pé
anskaffelsestidspunktet og revurderes &rligt. Overstiger restverdien aktivets regnskabsmeessige
verdi, opherer afskrivning.

Ved @ndring 1 afskrivningsperioden eller restvaerdien indregnes virkningen for afskrivninger
fremadrettet som en @&ndring i regnskabsmaessigt skeon.

Fortjeneste eller tab ved athendelse af materielle anlegsaktiver opgeres som forskellen mellem
salgspris med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmessige vardi pa salgstidspunktet.
Fortjeneste eller tab indregnes 1 resultatopgerelsen.

Fortjeneste eller tab ved ath@ndelse af materielle anlegsaktiver opgeres som forskellen mellem
salgspris med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige vardi pd salgstidspunktet.
Fortjeneste eller tab indregnes 1 resultatopgerelsen under andre driftsindtegter/andre
driftsomkostninger.

Nedskrivning af anlaegsaktiver

Den regnskabsmaessige veerdi af materielle anla gsaktiver gennemgas arligt for at afgere, om der er
indikation af veardiforringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning. Er dette tilfeeldet,
gennemfores en nedskrivningstest til afgerelse af, om genindvindingsvardien er lavere end den
regnskabsmassige verdi, og der nedskrives til denne lavere genindvindingsverdi.

Genindvindingsverdien for aktivet opgeres som den hgjeste vardi af nettosalgsprisen og
kapitalverdien. Er det ikke muligt at fastsatte en genindvindingsverdi for det enkelte aktiv,
vurderes aktiverne samlet i den mindste gruppe af aktiver, hvor der ved en samlet vurdering kan
fastsettes en palidelig genindvindingsvardi.

10
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

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

Nedskrivninger til tab opgeres pé grundlag af en individuel vurdering af de enkelte tilgodehavender.

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes 1 balancen som beregnet skat af
arets skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt for
betalte acontoskatter.

Udskudt skat méiles efter den balanceorienterede ga ldsmetode af midlertidige forskelle mellem
regnskabsmassig og skattemassig verdi af aktiver og forpligtelser. I de tilfe lde, f.eks. vedrerende
aktier, hvor opgerelse af skatteverdien kan foretages efter alternative beskatningsregler, maéles
udskudt skat pd grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af
forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremforselsberettiget skattemaessigt underskud,
males til den verdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning 1 skat af
fremtidig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske
skatteenhed. Eventuelle udskudte nettoskatteaktiver méles til nettorealisationsverdi

Galdsforpligtelser
Geldsforpligtelser, som omfatter gald til leveranderer, tilknyttede virksomheder samt anden geald,
males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel vardi.

11
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RESULTATOPGORELSE
1. juli - 30. juni

Bruttofortjeneste.....................coooooiiiiii e
1 PersonaleomKOStNINGET..........c.ooviiieeeeeeeeeeee e
Af- og nedskrivninger af materielle og immaterielle

ANIEESAKLIVET ..ot

Resultat for finansielle poster.................c.c.ccoocooiiinnnnene,

Finansielle omkostninger, der hidrerer fra tilknyttede
VITKSOMhEdET ...

Resultat for SKat ..o

Skat af Arets 1eSUILAL........oooveeeeee e

ATCES F@SUIEAL ...

OVErfart 1€SUILAL.........ceoeeeeeeeeee e

Forslag til resultatdisponering..........................ccocooeein.
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2024/2025 2023/2024
DKK DKK
424.346 489.873
-352.244 -349.975
-78.000 -78.000
-5.898 61.898
-87.495 -82.325
-93.393 -20.427
18.294 3.858
-75.099 -16.569
-75.099 -16.569
-75.099 -16.569
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2 Investeringsejendomme..............ccoeueuieeereeinieinisirieieieieeieieeas
3 Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar

Materielle anlegsaktiver

AnlaegSaKtiver ...,

Tilgodehavende sambeskatningsbidrag

Tilgodehavender ......................c.ooooiioieeee e

Likvide beholdninger......................ccoooooviiiiiiiie e,

Omsatningsaktiver ..o

ABIVRY ..o e ee e e s

BALANCE PR. 30. juni

AKTIVER

13

2024/2025 2023/2024
DKK DKK
8.850.000 8.850.000
65.000 143.000
8.915.000 8.993.000
8.915.000 8.993.000
60.731 60.731
60.731 60.731
443.475 168.119
504.206 228.850
9.419.206 9.221.850
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BALANCE PR. 30. juni
PASSIVER

2024/2025 2023/2024
DKK DKK
Virksomhedskapital..............cccoooooviieiiiicee e, 512.527 512.527
Overfort resultat............coooeieiieiiie e 2.513.554 2.588.652
Egenkapital.....................cooooiii 3.026.081 3.101.179
Hensattelser til udskudt skat.............ocooovieiieieiie 316.267 334.561
Hensatte forpligtigelser ..................c.cocooooviiiieiiiice 316.267 334.561
Modtagne forudbetalinger fra kunder..............ccocoooeviinne, 28.639 0
Leveranderer af varer og tjenesteydelser..............cccooeevennnnne. 18.000 20.250
Geld til tilknyttede virksomheder..............ccocoooiviiiieinnn, 5.770.952 5.519.047

Anden geld, herunder skyldige skatter og skyldige bidrag til
SOCIAl STKIING........coiieiiiiiiccee e, 259.267 246.813
Kortfristede gaeldsforpligtigelser.........................cccocoooen. 6.076.858 5.786.110
PASSIVET ... e 9.419.206 9.221.850

4 Aktiver og forpligtelser indregnet til dagsvardi efter §37 og §38
5 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.
6 Pantsztninger og sikkerhedsstillelser

14
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NOTER

2024/2025 2023/2024
DKK DKK

1 Personaleomkostninger
Antal personer beskeftiget 1 gennemsnit................ccceevennen. 3 3
LONNINGET ..o e 323.674 321.562
PeNSIONECT ..o 24.000 24.000
Andre omkostninger til social SIKring............cccocoevevivveeennnn. 4.570 4413
PersonaleomKkostninger ....................cccccocovevveiieceeeeee, 352.244 349.975

2 Investeringsejendomme
AnskaffelSessum pPrimo..........occoooooveeeeeeeeeeeeeeeeeeee e 10.070.628 10.070.628
Kostpris, ultimo.......................c.ocooooooiiiiieee, 10.070.628  10.070.628
OpSKrivninger Primo.............ccccevevvevieeevereeeeeeeeeeee s s, -1.220.628 -1.220.628
Af/-nedskrivninger, ultimo.......................ccoooooiviiiniiin, -1.220.628 -1.220.628
Investeringsejendomme.......................cc.ococoovviiiiiieeeeee, 8.850.000 8.850.000

Investeringsejendomme

Virksomheden foretager investering i udlejningsejendomme. Investeringsejendomme
indregnes til dagsvaerdi med vardiregulering over resultatopgerelsen, jf. reglerne 1
arsregnskabslovens § 38

Opgorelse til dagsveerdi

Dagsvardien af investeringsejendomme er opgjort for hver enkelt ejendom med
udgangspunkt 1 ejendommens budget for det kommende ar, korrigeret for udsving, der har
karakter af enkeltstdiende begivenheder. Dette korrigerede budget udtrykker et
"normaliseret" driftsresultat og anvendes sammen med et relevant afkastkrav til at beregne
dagsvardien efter en afkastbaseret model

Der har ikke vaeret anvendt ekstern vurderingsmand ved fastsettelsen af dagsveaerdien

Centrale forudsatninger for den opgjorte dagsvaerdi

15
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NOTER

Den vasentligste forudsatning for dagsvae rdien er det gennemsnitlige afkastkrav.
Afkastkravet er for udlejningsejendomme til beboelsesudlejning er fastsat til 4 %. For
ejendomme der anvendes til erhvervsudlejning er der fastsat et afkastkrav pd 10-12 %.
Selskabet rider over en ejendom med erhvervslokaler pad 350 m2 og garage pd 60 m2, en
ejendom med tre ejerlejligheder pd 1.334 m2, samt et erhvervsareal pd 1.004 m2

Folsomhedsanalyse

Dagsveardien af investeringsejendommene udger 8.850 t.kr. pr. 30/06 2025. Den opgjorte
dagsverdi er et skon foretaget af ledelsen pa basis af tilgeengelige oplysninger og aktuelle
forventninger til fremtiden. Folsomheden af det gennemsnitlige afkastkrav kan illustreres
ved, at ved en stigning 1 afkastprocenten pd 1 %-point vil dagsvardien falde med 1.300

t.kr. Et fald 1 afkastprocenten pa 1 %-point vil medfere en stigning 1 dagsva rdien pd 2.178
t.kr. .

3 Andre anlzeg, driftsmateriel og inventar

Anskaffelsessum primo..........ccc.ocooevieiiinieniieeee e 390.000 390.000
Kostpris, ultimo....................cooooviiniiiii 390.000 390.000
Akkumulerede afskrivninger primo............cccccoceveveiicrirnenennen. -247.000 -169.000
Arets afSKIIVIINGET .............cooooooeeoeeeeeeeeeeeeeeeeee e -78.000 -78.000
Af/-nedskrivninger, ultimo...................ccccooooevivieiniinn, -325.000 -247.000
Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar............................. 65.000 143.000

4 Aktiver og forpligtelser indregnet til dagsveerdi efter §37

og §38

Veardi ultimo indregnet 1 balancen

Veardi ultimo indregnet 1 balancen ..............cccoooovieeiceinnen 8.850.000 8.850.000
Verdi ultimo indregnet i balancen...................................... 8.850.000 8.850.000

5 Kontraktlige forpligtelser og 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.
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6 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
Der er udstedt ejerpantebreve pa henholdsvis nom. 1.200 t.kr. og 650 t.kr., samt anden
haftelse pd nom. 123 tkr. 1 ejendomme. Den regnskabsmessige vaerdi af de pantsatte
ejendomme udger 8.850 t.kr. pr. 30. juni 2025.
Ejerpantebrevene er pa nuvarende tidspunkt ikke deponeret til sikkerhed for forpligtelser.
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