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Ejendomsselskabet Selsbjerg ApS

Selskabsoplysninger m.v.

Selskabet
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LANGAGERVEJ 26
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Hjemsted: Hedensted
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Regnskabséar: 01.01 - 31.12

Direktion

Direkteor Frank Roswalld Andersen

Revisor
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Godkendt Revisionspartnerselskab
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Ejendomsselskabet Selsbjerg ApS

Ledelsespategning

Jeg har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabsdret 01.01.25 - 31.12.25 for
Ejendomsselskabet Selsbjerg ApS.

Arsrapporten afleegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver,
passiver og finansielle stilling pr. 31.12.25 og resultatet af selskabets aktiviteter for
regnskabséret 01.01.25 - 31.12.25.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Uldum, den 9. januar 2026

Direktionen

Frank Roswalld Andersen
Direktar
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Ejendomsselskabet Selsbjerg ApS

Den uafhaengige revisors erklering om udvidet gennemgang

Til kapitalejeren i Ejendomsselskabet Selsbjerg ApS

Konklusion

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for Ejendomsselskabet Selsbjerg ApS for
regnskabsdret 01.01.25 - 31.12.25, der omfatter resultatopgerelse, balance,
egenkapitalopgerelse og noter, herunder oplysning om anvendt regnskabspraksis.
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. 31.12.25 samt af resultatet af
selskabets aktiviteter for regnskabsdret 01.01.25 - 31.12.25 i overensstemmelse med
arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens
erkleeringsstandard for smé virksomheder og FSR — danske revisorers standard om udvidet
gennemgang af arsregnskaber, der udarbejdes efter drsregnskabsloven. Vores ansvar ifglge
disse standarder og krav er neermere beskrevet i afsnittet "Revisors ansvar for den udvidede
gennemgang af arsregnskabet”. Vi er uafheengige af selskabet i overensstemmelse med
International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer for
revisorers etiske adfeerd (IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der er geeldende i
Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og
IESBA Code. Det er vores opfattelse, at det opndede bevis er tilstraekkeligt 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 for ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at
fortseette 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 gere dette.
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Ejendomsselskabet Selsbjerg ApS

Den uafhaengige revisors erkleering om udvidet gennemgang

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Dette kreever, at vi planleegger
og udferer handlinger med henblik pa at opné begraenset sikkerhed for vores konklusion om
arsregnskabet og derudover udferer specifikt kreevede supplerende handlinger med henblik
pé at opna yderligere sikkerhed for vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primeert bestéar af forespergsler til ledelsen
og, hvor det er hensigtsmaeessigt, andre i selskabet, analytiske handlinger og de specifikt
kreevede supplerende handlinger samt vurdering af det opnaede bevis.

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

Horsens, den 9.januar 2026

Beierholm
Godkendt Revisionspartnerselskab

CVR-nr. 32 89 54 68

Aslak Arved Lyster Linde

Statsaut. revisor
MNE-nr. mne31413
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Note

Ejendomsselskabet Selsbjerg ApS

Resultatopgorelse
2025 2024
DKK DKK
Bruttofortjeneste 962.405 903.409
Personaleomkostninger 0 0
Resultat for af- og nedskrivninger 962.405 903.409
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme 1.359.000 -110.000
Resultat af primeer drift 2.321.405 793.409
Finansielle indteegter 140.8156 181.799
Finansielle omkostninger -4.531 -2.247
Resultat for skat 2.457.689 972.961
Skat af arets resultat -541.456 -214.568
Arets resultat 1.916.233 758.393
Forslag til resultatdisponering
Forslag til udbytte for regnskabsaret 800.000 800.000
Overfort resultat 1.116.233 -41.607
Ialt 1.916.233 758.393




Note

Ejendomsselskabet Selsbjerg ApS

Balance

AKTIVER
31.12.26 31.12.24
DKK DKK
Investeringsejendomme 13.450.000 12.091.000
Materielle anleegsaktiver i alt 13.450.000 12.091.000
Kapitalandele i tilknyttede virksomheder 20.000 0
Finansielle anleegsaktiver i alt 20.000 0
Anlzegsaktiver i alt 13.470.000 12.091.000
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 13.632 0
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 103.865 0
Tilgodehavender i alt 117.497 0
Andre veerdipapirer og kapitalandele 2.830.987 3.197.291
Verdipapirer og kapitalandele i alt 2.830.987 3.197.291
Likvide beholdninger 554.991 182.955
Omseetningsaktiver i alt 3.503.475 3.380.246
Aktiver i alt 16.973.475 15.471.246
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Ejendomsselskabet Selsbjerg ApS

Balance

PASSIVER
31.12.25 31.12.24
Note DKK DKK
Selskabskapital 500.000 500.000
Overfort resultat 13.040.238 11.924.005
Forslag til udbytte for regnskabsaret 800.000 800.000
Egenkapital i alt 14.340.238 13.224.005
Hensaettelser til udskudt skat 2.356.926 2.014.128
Hensatte forpligtelser i alt 2.356.926 2.014.128
Geeld til gvrige kreditinstitutter 1.832 0
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 27.000 27.000
Selskabsskat 131.152 88.952
Anden geld 116.327 117.161
Kortfristede geeldsforpligtelser i alt 276.311 233.113
Geaeldsforpligtelser i alt 276.311 233.113
Passiver i alt 16.973.475 15.471.246

3 Oplysninger om dagsveerdi

4 Pantseetninger og sikkerhedsstillelser
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Ejendomsselskabet Selsbjerg ApS

Egenkapitalopgerelse

Reserve for
nettoopskrivning Forslag til
efter indre Overfert  udbytte for
Beleb 1 DKK Selskabskapital veerdis metode resultat regnskabsaret

Egenkapitalopgerelse for 01.01.24 - 31.12.24

Saldo pr. 01.01.24 500.000 268.782 11.696.830 1.000.000
Betalt udbytte 0 0 0 -1.000.000
Overtorsler til/fra andre reserver 0 -268.782 268.782 0
Forslag til resultatdisponering 0 0 -41.607 800.000
Saldo pr. 31.12.24 500.000 0 11.924.005 800.000

Egenkapitalopgerelse for 01.01.25- 31.12.25

Saldo pr. 01.01.25 500.000 0 11.924.005 800.000
Betalt udbytte 0 0 0 -800.000
Forslag til resultatdisponering 0 0 1.116.233 800.000
Saldo pr. 31.12.25 500.000 0 13.040.238 800.000
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Ejendomsselskabet Selsbjerg ApS

Noter

1. Veesentligste aktiviteter

Selskabets aktiviteter bestdr i udlejning af fast ejendom, samt investering i veerdipapirer.

2. Personaleomkostninger

Gennemsnitligt antal beskeeftigede i aret 0 0
3. Oplysninger om dagsveerdi
Barsnoterede Unoterede
veerdipapirer veerdipapirer
og og
Belgb i DKK Investeringsejendomme kapitalandele kapitalandele
Dagsveerdi pr. 31.12.25 13.450.000 1.222.564 1.608.423
Arets urealiserede eendringer af
dagsveerdi indregnet i
resultatopgerelsen 1.359.000 -b4.055 82.251

BEIERHOLM

11



Ejendomsselskabet Selsbjerg ApS

Noter

Dagsveerdi:

Dagsveerdianseettelsen tager udgangspunkt i det primeere marked. Hvis et marked ikke
eksisterer, tages udgangspunkt i det mest fordelagtige marked, som er det marked, som
maksimerer prisen pa aktivtet eller forpligtelsen fratrukket transaktions- og/eller
transportomkostninger.

Alle aktiver og forpligtelser, som maéles til dagsveerdi, eller hvor dagsveerdien oplyses, er
kategoriseret efter dagsveerdihierakiet, som er beskrevet nedenfor:

Niveau 1:
Veerdi opgjort ud fra dagsveerdien pa tilsvarende aktiver/forpligtelser pa et velfungerende
marked.

Niveau 2:
Veerdi opjort ud fra anerkendte veerdianseettelsesmetoder pa baggrund af observerbare
markedsinformationer.

Niveau 3:
Veerdi opgjort ud fra anerkendte veerdianseettelsesmetoder og rimelige sken foretaget pa
baggrund af ikke-observerbare markedsinformationer.

Barsnoterede veerdipapirer og kapitalandele males til dagsveaerdiniveau 1
Unoterede veerdipapirer males til dagsveerdiniveau 3

Investeringsejendomme males til dagsveerdiniveau 3.
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Ejendomsselskabet Selsbjerg ApS

Noter

Investeringsejendomme:

Virksomheden foretager investering 1 udlejningsejendomme. Investeringsejendomme
indregnes til dagsveerdi med veerdiregulering over resultatopgerelsen, jf. reglerne 1
arsregnskabslovens §38.

Opgerelse af dagsveerdi:

Dagsveerdien af investeringsejendomme er opgjort for hver enkelt ejendom med
udgangspunkt 1 ejendommens forventede indtjening, koorigeret 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 dagsveerdien
efter en afkastbaseret model.

Centrale forudseetninger for den opgjorte dagsveerdi investeringsejendomme:

Den veesentligste forudseetning for dagsveerdien er det gennemsnitlige afkastkrav, der udger
6,75%.

Ejendommen er en butiksejendom beliggende péa Balle Torv 1, Silkeborg.
Felsomhedsanalyse:

Dagsveerdien af investeringsejendommen udger pr. 31/12 2025 13.450 t.kr. Den opgjorte
dagsveerdi er et sken foretaget af ledelsen pa basis af tilgeengelige oplysninger og aktuelle
forventninger til fremtiden. Felsomheden af det gennemsnilige afkastkrav kan illustreres ved,
at ved en stigning i afkastprocenten péa 0,5%-point vil dagsveerdien falde med 928 t.kr. Et fald
i afkastprocenten pa 0,5%-point vil medfere en stigning i dagsveerdien pa 1.077 t.kr.

Centrale forudseetninger for unoterede veerdipapirer:

Unoterede veerdipapirer, der omfatter investeringsforeninger, som ikke er bgrsnoterede, men
hvor depotferer lobende oplyser markedskurser (handelskurser), baseret pd handelsveerdien
pé de underliggende aktiver. Indregningen er sket til de af depotferer oplyste kurser pr.
statusdagen.

4. Pantseetninger og sikkerhedsstillelser

Selskabet har wudstedt pantebreve pd 1 alt tDKK 3.029, der giver pant i
investeringsejendomme med en regnskabsmeessig veerdi pa t.DKK 13.450. Pantet er til
sikkerhed for geeld til realkreditinstituttet.
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Ejendomsselskabet Selsbjerg ApS

Noter

5. Anvendt regnskabspraksis

GENERELT

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven for virksomheder i
regnskabsklasse B med tilvalg af bestemmelser fra en hgjere regnskabsklasse.

Den anvendte regnskabspraksis er ueendret i forhold til foregdende ar.

Generelt om indregning og maling

I resultatopgerelsen indregnes indteegter i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes
veerdireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes
ligeledes alle omkostninger, herunder afskrivninger og nedskrivninger.

I balancen indregnes aktiver, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil
tilflyde selskabet, og aktivets veerdi kan males pélideligt. Forpligtelser indregnes i balancen,
nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fraga selskabet, og forpligtelsens
veerdi kan males pélideligt. Ved ferste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris.
Efterfelgende madles aktiver og forpligtelser som beskrevet nedenfor for hver enkelt
regnskabspost.

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

RESULTATOPGORELSE

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder lejeindteegter og ejendomsomkostninger samt andre eksterne
omkostninger.

Lejeindteegter
Indteegter fra udlejning af ejendomme indregnes i resultatopgerelsen i den periode, de
vedrerer. Lejeindteegter males til dagsveerdi og opgeres ekskl. moms og rabatter.

_BElERHOLM 14



Ejendomsselskabet Selsbjerg ApS

Noter

5. Anvendt regnskabspraksis - fortsat -

Ejendomsomkostninger

Ejendomsomkostninger omfatter omkostninger vedrgrende drift af ejendomme, herunder
reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, ejendomsskatter, forsikringer,
feellesomkostninger samt andre omkostninger.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter administrationsomkostninger.

Af- og nedskrivninger

Investeringsejendomme afskrives ikke.

Dagsverdiregulering af investeringsejendomme

Under dagsverdiregulering af  investeringsejendomme  indregnes  urealiserede
veerdireguleringer af investeringsejendomme samt realiserede gevinster og tab ved salg.

Indteegter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder samt kapitalinteresser

Udbytte fra kapitalandele, der males til kostpris, indteegtsferes i det regnskabsar, hvor
udbyttet deklareres.

Andre finansielle poster

Under andre finansielle poster indregnes renteindteegter og renteomkostninger, gevinster og
tab pa andre veerdipapirer og kapitalandele m.v.

Skat af arets resultat

Arets aktuelle og udskudte skatter indregnes i resultatopgerelsen som skat af arets resultat
med den del, der kan henferes til drets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der
kan henfares til poster indregnet direkte i egenkapitalen.

BALANCE
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Ejendomsselskabet Selsbjerg ApS

Noter

5. Anvendt regnskabspraksis - fortsat -

Materielle anleegsaktiver

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme omfatter investering i grunde og bygninger med det formal at opna
afkast af den investerede kapital i form af lgbende driftsafkast og kapitalgevinst ved salg.
Investeringsejendomme indregnes pa erhvervelsestidspunktet til kostpris. Kostprisen
omfatter anskaffelsesprisen med tilleeg af omkostninger direkte foranlediget af anskaffelsen
indtil aktivet er Klar til brug. Investeringsejendomme maéles efterfglgende til dagsveerdi med
veerdireguleringer 1 resultatopgerelsen. Ved beregning af dagsveerdien anvendes en
individuelt fastsat diskonteringsfaktor ved en kapitalisering af et markedsbaseret driftsafkast
af ejendommen. Der er ikke anvendt en valuar i forbindelse med fastsaettelse af dagsveerdien.

Gevinster eller tab ved afheendelse af materielle anleegsaktiver opgeres som forskellen mellem
en eventuel salgspris med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige vaerdi pa
salgstidspunktet fratrukket eventuelle omkostninger til bortskaffelse.

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder samt kapitalinteresser

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder

Kapitalandele i dattervirksomheder méles i balancen til kostpris med fradrag for eventuel
nedskrivning. Transaktionsomkostninger, der direkte kan henferes til erhvervelsen,
indregnes i kostprisen for kapitalandelene.

Kapitalinteresser

Kapitalinteresser maéles i balancen til kostpris med fradrag for eventuel nedskrivning.
Transaktionsomkostninger, der direkte kan henferes til erhvervelsen, indregnes i kostprisen
for kapitalandelene.

Gevinster eller tab ved athsendelse af kapitalandele

Gevinster eller tab ved afheendelse af kapitalandele opgeres som forskellen mellem
afheendelsessummen og den regnskabsmaessige veerdi af nettoaktiver pa salgstidspunktet
inkl. ikke afskrevet goodwill samt forventede omkostninger til salg eller afvikling. Gevinster
og tab indregnes i resultatopgerelsen under indteegter af kapitalandele.

Nedskrivning af anleegsaktiver

Den regnskabsmaeessige veerdi af anleegsaktiver, der ikke males til dagsveerdi, vurderes arligt
for indikationer pa veerdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.
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Ejendomsselskabet Selsbjerg ApS

Noter

5. Anvendt regnskabspraksis - fortsat -

Hvis selskabets realiserede afkast af et aktiv eller en gruppe af aktiver er lavere end forventet,
anses dette som en indikation pé veerdiforringelse.

Foreligger der indikationer pa veerdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt
aktiv henholdsvis hver gruppe af aktiver.

Hvis der udloddes udbytte fra kapitalandele i dattervirksomheder samt kapitalinteresser, der
overstiger arets indtjening fra den pageeldende virksomhed, anses dette som en indikation
pé veerdiforringelse.

Der foretages nedskrivning til genindvindingsveerdien, hvis denne er lavere end den
regnskabsmeessige vaerdi.

Som genindvindingsveerdi anvendes den hgjeste veerdi af nettosalgspris og kapitalveerdi.
Kapitalveerdien opgeres som nutidsveerdien af de forventede nettopengestremme fra
anvendelsen af aktivet eller aktivgruppen samt forventede nettopengestremme ved salg af
aktivet eller aktivgruppen efter endt brugstid.

Nedskrivninger tilbageferes, nar begrundelsen for nedskrivningen ikke leengere bestar.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket ssedvanligvis svarer til palydende
veerdi med fradrag af nedskrivninger til imegdegaelse af tab.

Nedskrivninger til imedegaelse af tab opgeres pa grundlag af en individuel vurdering af de
enkelte tilgodehavender, nar der pa individuelt niveau foreligger en objektiv indikation p4a, at
et tilgodehavende er veerdiforringet.

Andre veerdipapirer og kapitalandele

Andre veerdipapirer maéles til dagsveerdi svarende til kursveerdien pa balancedagen.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestdende pé bankkonti.

Egenkapital

Forslag til udbytte for regnskabsaret indregnes som seerlig post under egenkapitalen.
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Ejendomsselskabet Selsbjerg ApS

Noter

5. Anvendt regnskabspraksis - fortsat -

Aktuelle og udskudte skatter

Skyldig og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af arets
skattepligtige indkomst, reguleret for betalte acontoskatter.

Udskudte skatteforpligtelser og udskudte skatteaktiver beregnes af alle midlertidige forskelle
mellem regnskabsmeessige og skattemaessige veerdier af aktiver og forpligtelser. Der
indregnes dog ikke udskudt skat af midlertidige forskelle vedrgrende skattemaeessigt ikke
afskrivningsberettiget goodwill samt andre poster, hvor midlertidige forskelle, bortset fra
virksomhedsovertagelser, er opstdet pad anskaffelsestidspunktet uden at have effekt pa
resultat eller skattepligtig indkomst. I de tilfeelde, hvor opgerelse af skatteveerdien kan
foretages efter forskellige beskatningsregler, males udskudt skat pad grundlag af den af
ledelsen planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver indregnes med den veerdi, de efter vurdering forventes at kunne
realiseres til ved modregning i udskudte skatteforpligtelser eller ved udligning i skat af
fremtidig indtjening.

Udskudt skat maéles pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens
lovgivning vil veere geeldende, nédr den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat.

Geeldsforpligtelser

Kortfristede finansielle gaeldsforpligtelser maéles til amortiseret kostpris, hvilket normalt svarer
til geeldens pdlydende veerdi. Ovrige Kkortfristede geeldsforpligtelser maéles til
nettorealisationsveerdi.
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