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Ledelsespitegning

Direktionen har dags dato aflagt arsrapporten for 2025 for Seby Invest af 2005 ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.

Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmaessig, og efter vores opfattelse giver arsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2025 samt af re-
sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsdret 1. januar - 31. december 2025.

Direktionen anser betingelserne for at undlade revision af arsregnskabet for 2025 for opfyldt.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold, som beret-
ningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Vanlgse, den 1. maj 2026

Direktion

Benny Orloff Laura Klem Orloff

Seby Invest af 2005 ApS - Arsrapport for 2025 1



RSM

Revisors erklaering om opstilling af drsregnskab

Til anpartshaveren i Seby Invest af 2005 ApS

Vi har opstillet arsregnskabet for Sgby Invest af 2005 ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2025 pa grundlag af selskabets bogfering og evrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerel-
se 0g noter.

Vi har udfert opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle oplysnin-
ger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere Dem med at udarbejde og praesentere arsregnskabet
i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisorloven og
International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer for revisorers etiske
adfeerd (IESBA Code), herunder principper om integritet, objektivitet, professionel kompetence og forng-
den omhu.

Arsregnskabet samt nejagtigheden og fuldstendigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillingen
af arsregnskabet, er Deres ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erkleringsopgave med sikkerhed, er vi
ikke forpligtet til at verificere ngjagtigheden eller fuldsteendigheden af de oplysninger, De har givet os til
brug for at opstille drsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om, hvor-
vidt arsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Kebenhavn V, den 1. maj 2026

RSM Danmark

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 25 49 21 45

Peter Arent Benkjer

statsautoriseret revisor
mne35785
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Selskabsoplysninger
Selskabet Saby Invest af 2005 ApS
Tudskeervej 25
2720 Vanlese
CVR-nr.: 28 68 19 84
Stiftet: 12. april 2005
Hjemsted: Vanlgse
Regnskabsar: 1. januar - 31. december
Direktion Benny Orloff
Laura Klem Orloff
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets aktivitet har i lighed med tidligere &r bestdet i ejendomsudlejning og investering i
vaerdipapirer.

Veasentlige zendringer i virksomhedens aktiviteter og skonomiske forhold
Der har ikke veeret vaesentlige @ndringer i aktiviteter og ekonomiske forhold.

Arets bruttofortjeneste udger 338.945 kr. kr. mod 283.634 kr. kr. sidste ar. Det ordinare resultat efter skat
udger -454.714 kr. kr. mod 749.166 kr. kr. sidste ar. Ledelsen anser arets resultat for tilfredsstillende.

Begivenheder efter regnskabsarets udleb
Der er ikke indtruffet begivenheder efter den 31. december 2025, som er af vaesentlig betydning for
vurderingen af arsrapporten 2025.

Seby Invest af 2005 ApS - Arsrapport for 2025 4



RSM

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Seby Invest af 2005 ApS er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestem-
melser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at felge enkelte regler for klasse
C-virksomheder.

Arsrapporten er aflagt efter ssamme regnskabspraksis som sidste ar og aflaegges i danske kroner.

Generelt om indregning og méaling

I resultatopgerelsen indregnes indtegter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes vardireguleringer
af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, herunder
afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageforsler som folge af @ndrede regn-
skabsmassige skon af beleb, der tidligere har veret indregnet i resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil tilflyde sel-
skabet, og aktivets veerdi kan males palideligt.

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

Ved forste indregning méles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfolgende males aktiver og forpligtel-
ser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regnskabspost.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden arsrappor-
ten aflegges, og som vedrerer forhold, der eksisterede pd balancedagen.

Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste
Bruttofortjeneste indeholder nettoomsaetning fratrukket omkostniger vedrerende investerings-
ejendommen samt eksterne omkostninger.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration.

Omkostninger vedrerende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrerende drift af ejendom-
me, reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger. Omkostninger
vedrerende varmeregnskabet indregnes i balancen som mellemvarende med lejere.

Verdiregulering af investeringsejendomme
Veardiregulering af investeringsejendomme indeholder verdireguleringer af ejendomme til dagsvaerdi
samt gevinst/tab ved afh@ndelse af ejendomme.

Personaleomkostninger
Personaleomkostninger omfatter lon og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre omkostnin-
ger til social sikring mv. til selskabets medarbejdere.
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Anvendt regnskabspraksis

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

Finansielle indtzegter og omkostninger

Finansielle indtegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrarer regn-
skabséret. Finansielle poster omfatter renteindtegter og -omkostninger, finansielle omkostninger ved fi-
nansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og kurstab vedrerende vaerdipapirer, geld og
transaktioner i fremmed valuta, amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser samt tilleg og godtge-
relser under acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat

Arets skat, der bestér af arets aktuelle selskabsskat og andring i udskudt skat, indregnes i resultatopgerel-
sen med den del, der kan henfores til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan henfo-
res til posteringer direkte i egenkapitalen.

Balancen

Materielle anlaegsaktiver
Materielle anlaegsaktiver males til kostpris med fradrag af akkumulerede afskrivninger og nedskrivninger.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af eventuel forventet restverdi efter afsluttet brugstid. Af-
skrivningsperioden og restverdien fastsettes pa anskaffelsestidspunktet og revurderes arligt. Overstiger
restvaerdien aktivets regnskabsmassige vaerdi, opherer afskrivningen.

Ved @ndring i afskrivningsperioden eller restveerdien indregnes virkningen for afskrivninger fremover
som en &ndring i regnskabsmaessigt sken.

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen samt omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det tids-
punkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.

Kostprisen pé et samlet aktiv opdeles i separate bestanddele, der afskrives hver for sig, hvor brugstiden pa
de enkelte bestanddele er forskellig, og den enkelte bestanddel udger en vasentlig del af den samlede
kostpris.

Der foretages lineare afskrivninger baseret pa folgende vurdering af aktivernes forventede brugstider:

Andre anleg, driftsmateriel og inventar Brugstid 5 ar
Smaaktiver med en forventet levetid under 1 ar indregnes i anskaffelsesdret som omkostninger i resultat-
opgerelsen.

Investeringsejendomme
Investeringsejendomme males ved forste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kebspris og
eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.
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Anvendt regnskabspraksis

Investeringsejendomme males efterfolgende ejendom for ejendom til en skennet dagsvardi, der svarer til
det belgb, som den enkelte ejendom vurderes at ville kunne selges for pd balancedagen til en uathengig
kaber. Dagsvardien opgeres ved anvendelse af en afkastbaseret model som baseres pa den budgetterede
nettoindtjening for det kommende ar tilpasset en normalindtjening og ved anvendelse af et afkastkrav, der
afspejler markedets aktuelle afkastkrav for tilsvarende ejendomme. Vardien reguleres for forhold, som
ikke afspejles i normalindtjeningen, f.eks. faktisk tomgang, sterre renoveringsarbejder o.l. Den anvendte
vaerdiansattelsesmodel er uendret i forhold til sidste regnskabsar.

Omkostninger, der tilforer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaffel-
sestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tilleegges kostprisen som en for-
bedring. Omkostninger, der ikke tilforer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, indreg-
nes i resultatopgerelsen under ”omkostninger vedrerende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som gvrige materielle anlegsaktiver, bortset fra grunde, en begranset levetid.
Den verdiforringelse, der finder sted, efterhdnden som en investeringsejendom foraldes, afspejles i inve-
steringsejendommens lgbende maling til dagsveerdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskrivninger
over investeringsejendommens brugstid.

Verdireguleringer indregnes i resultatopgerelsen under posten ”Vardireguleringer af investeringsejen-
domme”.

Finansielle anlzegsaktiver

Andre vaerdipapirer og kapitalandele

Andre verdipapirer, som ikke er bersnoterede, males til kostpris. Der foretages nedskrivning til genind-
vindingsveerdien, sdfremt denne er lavere end den regnskabsmeessige veerdi.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel verdi.

Verdipapirer og kapitalandele
Veardipapirer og kapitalandele, der er indregnet under omsatningsaktiver, bestar af barsnoterede aktier og
obligationer, der males til dagsverdi pa balancedagen.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter indestaender i pengeinstitutter og kontantbeholdninger.

Egenkapital
Udbytte
Udbytte, som forventes udbetalt for aret, vises som en sarskilt post under egenkapitalen.
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Anvendt regnskabspraksis

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 og for betalte aconto-
skatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede gaeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmaessig og skattemassig veerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte an-
vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat males til nettorealisationsveerdi.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteverdien af fremforselsberettiget skattemeessigt underskud, males
til den vaerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtje-
ning eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventuel-
le udskudte nettoskatteaktiver males til nettorealisationsvaerdi.

Gzldsforpligtelser
Gezldsforpligtelser vedrerende investeringsejendomme males til amortiseret kostpris.

Ovrige geldsforpligtelser, som omfatter geld til leveranderer, tilknyttede virksomheder samt anden geld,
males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel veerdi.
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Resultatopgerelse 1. januar - 31. december

RSM

2025 2024
Note kr. kr.
Bruttofortjeneste 338.945 283.634
Verdiregulering af investeringsejendomme 520.028 159.602
1 Personaleomkostninger -699.134 -573.800
Af- og nedskrivninger af materielle anleegsaktiver -45.505 -68.456
Driftsresultat 114.334 -199.020
Andre finansielle indtegter 2.077.776 2.294.761
Ovrige finansielle omkostninger -2.529.044 -1.132.619
Resultat for skat -336.934 963.122
2 Skat af arets resultat -117.780 -213.956
Arets resultat -454.714 749.166
Forslag til resultatdisponering:
Udbytte for regnskabséret 79.400 67.500
Overfores til overfort resultat 0 681.666
Disponeret fra overfort resultat -534.114 0
Disponeret i alt -454.714 749.166
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Balance 31. december

RSM

Aktiver
2025 2024
Note kr. kr.
Anlaegsaktiver
3 Andre anleg, driftsmateriel og inventar 148.457 193.962
Investeringsejendomme 6.507.359 5.987.331
Materielle anlagsaktiver i alt 6.655.816 6.181.293
5 Andre veerdipapirer og kapitalandele 118.000 118.000
Finansielle anlegsaktiver i alt 118.000 118.000
Anlaegsaktiver i alt 6.773.816 6.299.293
Omszetningsaktiver
Tilgodehavende selskabsskat 202.600 280.847
Andre tilgodehavender 102.380 303.185
Tilgodehavender i alt 304.980 584.032
Andre verdipapirer og kapitalandele 10.134.002 11.082.932
Verdipapirer i alt 10.134.002 11.082.932
Likvide beholdninger 481.268 306.131
Omsztningsaktiver i alt 10.920.250 11.973.095
Aktiver i alt 17.694.066 18.272.388
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Balance 31. december

Passiver
2025 2024
Note kr. kr.
Egenkapital
Virksomhedskapital 125.000 125.000
Overfort resultat 10.167.401 10.701.515
Foreslaet udbytte for regnskabsaret 79.400 67.500
Egenkapital i alt 10.371.801 10.894.015
Hensatte forpligtelser
Hensettelser til udskudt skat 876.002 763.665
Hensatte forpligtelser i alt 876.002 763.665
Gezldsforpligtelser
Geeld til realkreditinstitutter 3.797.138 3.962.614
Deposita 248.961 248.961
Geld til selskabsdeltagere og ledelse 2.063.601 2.029.221
6 Langfristede geeldsforpligtelser i alt 6.109.700 6.240.796
6 Kortfristet del af langfristet gaeld 265.476 261.813
Leveranderer af varer og tjenesteydelser 38.500 38.500
Selskabsskat 0 1.243
Anden geeld 32.587 72.356
Kortfristede gaeldsforpligtelser i alt 336.563 373.912
Gzldsforpligtelser i alt 6.446.263 6.614.708
Passiver i alt 17.694.066 18.272.388

7 Oplysninger om dagsveerdi
8 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
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Egenkapitalopgerelse

RSM

Foresliet ud-

Virksomheds- Overfort resul- bytte for regn-

kapital tat skabsaret I alt
k k k k
Egenkapital 1. januar 2024 125.000 10.019.849 61.000 10.205.849
Udloddet udbytte 0 0 -61.000 -61.000
Arets overforte overskud eller underskud 0 681.666 67.500 749.166
Egenkapital 1. januar 2025 125.000 10.701.515 67.500 10.894.015
Udloddet udbytte 0 0 -67.500 -67.500
Arets overforte overskud eller underskud 0 -534.114 79.400 -454.714
125.000 10.167.401 79.400 10.371.801
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Noter
2025 2024
kr kr
1.  Personaleomkostninger
Lenninger og gager 692.779 568.812
Andre omkostninger til social sikring 6.355 4.988
699.134 573.800
Gennemsnitligt antal beskaftigede medarbejdere 1 1
2. Skat af drets resultat
Skat af arets resultat 0 182.072
Arets regulering af udskudt skat 112.337 30.641
Regulering af tidligere ars skat 3.832 0
Andre skatter 1.611 1.243
117.780 213.956
3.  Andre anlag, driftsmateriel og inventar
Kostpris primo 342.283 342.283
Kostpris ultimo 342.283 342.283
Af- og nedskrivninger primo -148.321 -79.865
Arets afskrivninger -45.505 -68.456
Af- og nedskrivninger ultimo -193.826 -148.321
Regnskabsmeessig veerdi ultimo 148.457 193.962
4. Investeringsejendomme
Kostpris primo 2.565.688 2.565.688
Kostpris ultimo 2.565.688 2.565.688
Regulering til dagsvaerdi primo 3.421.643 3.262.041
Arets regulering til dagsvaerdi 520.028 159.602
Regulering til dagsvaerdi ultimo 3.941.671 3.421.643
Regnskabsmeaessig verdi ultimo 6.507.359 5.987.331
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Noter

Investeringsejendomme (fortsat)

Selskabets investeringsejendomme bestar af en ejendom, der er fordelt pd 60% erhverv og 40%
bolig pa i alt 332 m? beliggende i Hornbaek.

Investeringsejendommene er, jf. beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis, mélt til dagsverdi (ni-
veau 3 i dagsvaerdihierarkiet) ved anvendelse af en afkastbaseret model.

Maling til dagsverdi foretages med udgangspunkt i ejendommens detaljerede budget for det kom-
mende driftsar, korrigeret for udsving der har karakter af enkeltstdende haendelser.

Afkastkravet er fastsat med udgangspunkt i markedsstatistikker, gennemforte handler samt ledelsens
kendskab til ejendomsmarkedet i gvrigt. Ved fastsettelse af afkastkravet indgér parametre sdsom ty-
pe (bolig, kontor, butik mv.), beliggenhed, alder, vedligeholdelsestilstand, lejeaftalernes lgbetid og
lejernes bonitet mv.

Veasentlige forudsatninger for den opgjorte dagsvaerdi er afkastkrav pa 5,5%.

Folsomhedsanalyse

Dagsveardien af investeringsejendommene udger 6.507 t.kr. pr. 31. december 2025. Den opgjorte
dagsverdi er et skon foretaget af ledelsen pa basis af tilgeengelige oplysninger og aktuelle forvent-
ninger til fremtiden. Folsomheden af det gennemsnitlige afkastkrav kan illustreres ved, at ved en
stigning i afkastprocenten pa 0,5 %-point pr. ejendom vil dagsverdien falde til 6.449 tkr. Et fald i

afkastprocenten pd 0,5 %-point pr. ejendom vil medfere en stigning i dagsvaerdien til 6.567 t.kr.

31/12 2025 31/12 2024
kr. kr.

5.  Andre veerdipapirer og kapitalandele
Kostpris primo 118.000 118.000
Kostpris ultimo 118.000 118.000
Regnskabsmaessig veerdi ultimo 118.000 118.000

6.  Gealdsforpligtelser
Kortfristet Langfristet
Gald i alt del af lang- geeld
31/12 2025 fristet gaeld 31/12 2025
kr. kr. kr.
Geeld til realkreditinstitutter 3.962.614 165.476 3.797.138
Deposita 248.961 0 248.961
Geld til selskabsdeltagere og ledelse 2.163.601 100.000 2.063.601
6.375.176 265.476 6.109.700
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Noter

6.  Geldsforpligtelser (fortsat)

Kortfristet Langfristet
Gezeld i alt del af lang- geeld Restgzeld
31/12 2025 fristet geeld 31/12 2025 efter 5 ar
kr. kr. kr. kr.

Af virksomhedens samlede gald forfalder 3.110 t.kr. efter mere end 5 ar efter balancetidspunktet.

7.  Oplysninger om dagsvardi

Bersnoterede

aktier

kr.

Dagsverdi ultimo 10.134.002
Arets urealiserede @ndringer af dagsveardi indregnet i resultatopgerelsen -797.998

8. Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, 3.963 t.kr., er der givet pant i grunde og bygninger, hvis regnskabsmassige verdi
pr. 31. december 2025 udger 6.507 t.kr.
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