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Seborg Ejendomsselskab af 3.1.1977 ApS

Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. juli 2021 - 30.
juni 2022 for Seborg Ejendomsselskab af 3.1.1977 ApS.

Arsrapporten aflegges i overensstemmelse med drsregnskabsloven.
Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 30. juni 2022 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1.

juli 2021 - 30. juni 2022.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold, be-
retningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kebenhavn, den 14. september 2022

Direktion

Anders Heissel

This document has esignatur Agreement-ID: 90e0ddRHqHN248378891



Seborg Ejendomsselskab af 3.1.1977 ApS

Den uafhzengige revisors revisionspitegning

Til kapitalejeren i Soborg Ejendomsselskab af 3.1.1977 ApS
Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Seborg Ejendomsselskab af 3.1.1977 ApS for regnskabsaret 1.
juli 2021 - 30. juni 2022, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance, eg-
enkapitalopgerelse og noter. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 30. juni 2022 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for
regnskabséret 1. juli 2021 - 30. juni 2022 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

V1 har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er geeldende 1 Danmark. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er naer-
mere beskrevet i1 revisionspategningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet®.
Vi er uathaengige af selskabet i overensstemmelse med International Ethics Standards Board for
Accountants' internationale retningslinjer for revisorers etiske adfeerd (IESBA’s Code) og de yd-
erligere etiske krav, der er geldende 1 Danmark, ligesom vi har opfyldt vores ovrige etiske for-
pligtelser 1 henhold til disse krav og IESBA Code. Det er vores opfattelse, at det opnaede revisi-
onsbevis er tilstreekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et rsregnskab, der giver et retvisende billede i over-
ensstemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol,
som ledelsen anser for nedvendig 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 fort-
sette driften, at oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant, samt at udar-
bejde arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen ent-
en har til hensigt at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ
end at gore dette.
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Seborg Ejendomsselskab af 3.1.1977 ApS

Den uafhzengige revisors revisionspitegning

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opnd hej grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vesentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning
med en konklusion. Hej grad af sikkerhed er et hojt 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 geldende i Danmark, altid vil afdekke vesentlig fejlinformation, nar
sadan findes. Fejlinformationer kan opsté som folge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som
vasentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pé
de ekonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne treffer pa grundlag af arsregnskabet.

Som led 1 en revision, der udfores i overensstemmelse med internationale standarder om revision
og de yderligere krav, der er geeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder
professionel skepsis under revisionen. Herudover:

e Identificerer og vurderer vi risikoen for vasentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pa
disse risici samt opnar revisionsbevis, der er tilstreekkeligt og egnet til at danne grundlag for
vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage vesentlig fejlinformation forarsaget af besvig-
elser er hgjere end ved vasentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfat-
te sammensvergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesattelse af
intern kontrol.

e Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, 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 regnskabsmaessige skon og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er ri-
melige.

e Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincip-
pet om fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnéede revisionsbevis er va-
sentlig usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om
selskabets evne til at fortsatte driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vasentlig usikkerhed,
skal vi 1 vores revisionspédtegning gere opmarksom pa oplysninger herom i arsregnskabet el-
ler, hvis sadanne oplysninger ikke er tilstreekkelige, modificere vores konklusion. Vores kon-
klusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores revisionspa-
tegning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfere, at selskabet ikke laengere
kan fortseette driften.
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Seborg Ejendomsselskab af 3.1.1977 ApS

Den uafhzengige revisors revisionspitegning

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

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tids-
massige placering af revisionen samt betydelige revisionsmaessige observationer, herunder even-
tuelle betydelige mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

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 revision af arsregnskabet er det vores ansvar at lase ledelsesberetningen og
1 den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vasentligt inkonsistent med arsregnskabet
eller vores viden opnéet ved revisionen eller pa anden méde synes at indeholde vaesentlig fejlin-
formation.

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 i overensstemmel-
se med arsregnskabet og er udarbejdet 1 overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har
ikke fundet vesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Taastrup, den 14. september 2022

JH Revision
Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 553997 19

Frederik Bille
statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne33208
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Seborg Ejendomsselskab af 3.1.1977 ApS

Selskabsoplysninger

Selskabet

Direktion

Revision

Seborg Ejendomsselskab af 3.1.1977 ApS
Collinsgade 6A, st. tv.
2100 Kebenhavn O

CVR-nr.: 81752915

Regnskabsperiode: 1. juli 2021 - 30. juni 2022
Stiftet: 3. januar 1977

Hjemsted: Kebenhavn

Anders Heissel

JH Revision

Godkendt Revisionspartnerselskab
Kingosvej 3

2630 Taastrup
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Seborg Ejendomsselskab af 3.1.1977 ApS

Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets aktivitet bestér i at drive ejendomsudlejning.
Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold

Selskabets resultatopgerelse for 2021/22 udviser et overskud pa kr. 2.500.710, og selskabets
balance pr. 30. juni 2022 udviser en egenkapital pa kr. 77.800.121.
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Seborg Ejendomsselskab af 3.1.1977 ApS

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Seborg Ejendomsselskab af 3.1.1977 ApS for 2021/22 er aflagt i
overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B
med tilvalg af regler fra regnskabsklasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er uendret 1 forhold til sidste ar.
Generelt om indregning og maling

I resultatopgerelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes vaerdi-
reguleringer 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 ekonomiske fordele vil tilflyde
selskabet, og aktivets vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil
fragd selskabet, og forpligtelsens verdi kan méles pélideligt.

Ved forste indregning maéles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfolgende maéles aktiver og
forpligtelser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en
konstant effektiv rente over lgbetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med
fradrag af eventuelle afdrag samt tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen
mellem kostpris og nominelt beleb.

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 i1 arsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsatning ik-
ke er oplyst.

Bruttofortjeneste er et sammendrag af nettoomsetning med fradrag af andre eksterne omkostnin-
ger.
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Seborg Ejendomsselskab af 3.1.1977 ApS

Anvendt regnskabspraksis

Nettoomsztning

Nettoomsatningen reprasenterer primart drets huslejeindtagter fra selskabets investeringsejen-
domme.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til ejendommenes drift, salg, reklame, ad-
ministration og lokaler mv.

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter lon og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre om-
kostninger til social sikring mv. til selskabets medarbejdere. I personaleomkostninger er fratruk-
ket modtagne godtgerelser fra offentlige myndigheder.

Veardiregulering af investeringsejendomme

Verdiregulering af investeringsejendomme indeholder arets @ndring 1 dagsverdien af investe-
ringsejendomme.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrorer
regnskabséret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger, realiserede og ureali-
serede kursgevinster og -tab vedrerende vardipapirer samt tilleg og godtgerelse under aconto-
skatteordningen mv.

Skat af arets resultat
Arets skat, som bestar af arets aktuelle selskabsskat og &ndring i udskudt skat, indregnes i resul-

tatopgerelsen med den del, der kan henfores til drets resultat, og direkte 1 egenkapitalen med den
del, der kan henfores til posteringer direkte 1 egenkapitalen.
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Seborg Ejendomsselskab af 3.1.1977 ApS

Anvendt regnskabspraksis

Balancen

Materielle anleegsaktiver

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme udger investeringer i grunde og bygninger med det formal at opnd afkast
af den investerede kapital i form af lebende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme males ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. kabs-
omkostninger.

Efter forste indregning males investeringsejendomme til dagsverdi. Verdireguleringer af inve-
steringsejendomme indregnes i resultatopgerelsen.

Det er ledelsens vurdering, at der ikke har varet vanskeligheder med klassifikationen af ejen-
dommene som investeringsejendomme.

Dagsvardien er udtryk for den pris ejendommen kan handles til mellem velinformerede og villi-
ge parter pd arms leengde vilkér pa balancedagen. Fastleggelse af dagsvardi medferer vaesentlige
regnskabsmaessige skon.

Det er ledelsens vurdering, at det for indevarende ar ikke har veret muligt at finde dagsvardien
ved hjelp af markedsinformationer, hvorfor vardiansattelsen er sket pa baggrund af diskonte-
ringsmodeller.

Dagsvardien for investeringsejendomme er pr. 30. juni 2022 fastsat ved anvendelse af en afkast-
baseret verdiansattelsesmodel. Beregningerne tager udgangspunkt i budget for det kommende
ar, korrigeret for udsving, der karakteriseres ved at vare enkeltstaende begivenheder. Denne nor-
malindtjening kapitaliseres med en individuelt fastsat afkastprocent.

De anvendte skon er baseret pa oplysninger samt forudsatninger, som ledelsen vurderer forsvar-
lige, men som 1 sagens natur er usikre og uforudsigelige. De faktiske begivenheder eller omstan-
digheder vil sandsynligvis afvige fra de i beregningerne forudsatte, idet forudsatte begivenheder
ofte ikke indtraeder som forventet. Disse afvigelser kan vare vesentlige.

10
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Seborg Ejendomsselskab af 3.1.1977 ApS

Anvendt regnskabspraksis

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.

Der foretages nedskrivning til imedegaelse af tab, hvor der vurderes at vaere indtruffet en objek-
tiv indikation pa, at et tilgodehavende eller en portefolje af tilgodehavender er verdiforringet.
Hvis der foreligger en objektiv indikation pa, at et individuelt tilgodehavende er vardiforringet,
foretages nedskrivning pé individuelt niveau.

Periodeafgraensningsposter

Periodeafgraensningsposter, indregnet under omsatningsaktiver, omfatter atholdte omkostninger
vedrerende efterfolgende regnskabsar.

Veardipapirer

Verdipapirer, der bestar af obligationer, males til dagsvardi pa balancedagen.
Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestdende i1 pengeinstitutter.

Egenkapital

Udbytte

Foresléet udbytte vises som en s@rskilt post under egenkapitalen. Udbytte indregnes som en for-
pligtelse pa tidspunktet for vedtagelse pa generalforsamlingen.

Selskabsskat og udskudt skat

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

Udskudt skat males efter den balanceorienterede gaeldsmetode af midlertidige forskelle mellem
regnskabsmassig og skattemassig vaerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den
planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat méles til net-
torealisationsvaerdi.

11
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Seborg Ejendomsselskab af 3.1.1977 ApS

Anvendt regnskabspraksis

Gealdsforpligtelser
Geldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel verdi.
Periodeafgraensningsposter

Periodeafgraensningsposter, indregnet under kortfristede geeldsforpligtelser, omfatter modtagne
betalinger vedrerende indtegter 1 de efterfolgende ar.

12
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Seborg Ejendomsselskab af 3.1.1977 ApS

Resultatopgorelse 1. juli 2021 - 30. juni 2022

Bruttofortjeneste

Personaleomkostninger

Resultat af drift fer dagsvardireguleringer

Dagsvardiregulering af investeringsejendomme

Resultat for finansielle poster

Finansielle indtegter
Finansielle omkostninger

Resultat for skat

Skat af arets resultat

Arets resultat

Foreslaet udbytte
Overfort resultat

2021/2022 2020/2021
kr. kr.
3.964.438 3.679.647
-1.123.000 -1.104.000
2.841.438 2.575.647
900.000 27.326.791
3.741.438 29.902.438
18.483 3.388
-554.955 -41.448
3.204.966 29.864.378
-704.256 -6.271.093
2.500.710 23.593.285
600.000 600.000
1.900.710 22.993.285
2.500.710 23.593.285

13
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Seborg Ejendomsselskab af 3.1.1977 ApS

Balance pr. 30. juni 2022

Aktiver

Investeringsejendomme

Materielle anlaegsaktiver

Anlaegsaktiver i alt
Andre tilgodehavender

Selskabsskat
Periodeafgransningsposter

Tilgodehavender

Verdipapirer

Veardipapirer

Likvide beholdninger

Omsatningsaktiver i alt

Aktiver i alt

Note 2021/2022 2020/2021
kr. kr.

6 92.000.000 91.100.000
92.000.000 91.100.000
92.000.000 91.100.000

1.189.168 1.472.343
924 0

8.965 0
1.199.057 1.472.343
2.750.389 909.693
2.750.389 909.693
2.200.782 2.916.775
6.150.228 5.298.811
98.150.228 96.398.811

14
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Seborg Ejendomsselskab af 3.1.1977 ApS

Balance pr. 30. juni 2022

Passiver

Virksomhedskapital
Overfort resultat
Foresléet udbytte for regnskabsaret

Egenkapital

Hensattelse til udskudt skat

Hensatte forpligtelser i alt

Deposita
Langfristede galdsforpligtelser

Leveranderer af varer og tjenesteydelser

Selskabsskat
Anden geld
Periodeafgraensningsposter

Kortfristede geldsforpligtelser

Geaeldsforpligtelser i alt

Passiver i alt

Note 2021/2022 2020/2021

kr. kr.

125.000 125.000

77.075.121 75.174.411

600.000 600.000

77.800.121 75.899.411

16.529.960 16.281.896

16.529.960 16.281.896

1.214.356 1.172.445

7 1.214.356 1.172.445

129.620 94.019

325.192 390.420

376.931 926.104

1.774.048 1.634.516

2.605.791 3.045.059

3.820.147 4.217.504

98.150.228 96.398.811
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Seborg Ejendomsselskab af 3.1.1977 ApS

Egenkapitalopgerelse

Egenkapital 1. juli 2021
Betalt ordinzert udbytte
Arets resultat

Egenkapital 30. juni 2022

Foreslaet ud-
Virksomheds- Overfort  bytte for regn-
kapital resultat skabsaret Ialt
125.000 75.174.411 600.000 75.899.411
0 0 -600.000 -600.000
0 1.900.710 600.000 2.500.710
125.000 77.075.121 600.000 77.800.121

16

This document has esignatur Agreement-ID: 90e0ddRHqHN248378891



Seborg Ejendomsselskab af 3.1.1977 ApS

Noter til Arsrapporten

1

Oplysning om dagsveerdi

Indteegter af negativ goodwill
Andringer af dagsverdien, der indregnes 1 resultatopgerelsen -528.743

Dagsveaerdi af aktiv eller forpligtelse, der males til dagsvardi, ultimo 2.750.389

2021/2022 2020/2021
kr. kr.

Personaleomkostninger

Lonninger 1.123.000 1.104.000
1.123.000 1.104.000

Gennemsnitligt antal beskaftigede medarbejdere 3 2

Finansielle indtzegter
Andre finansielle indtegter 18.483 3.388

18.483 3.388

Finansielle omkostninger

Andre finansielle omkostninger 554.955 41.448
554.955 41.448
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Seborg Ejendomsselskab af 3.1.1977 ApS

Noter til Arsrapporten

5 Skat af arets resultat

Arets aktuelle skat
Arets udskudte skat

6 Aktiver der maéles til dagsveerdi

Kostpris 1. juli 2021
Kostpris 30. juni 2022

Verdireguleringer 1. juli 2021
Arets veerdireguleringer

Verdireguleringer 30. juni 2022

Regnskabsmeessig veerdi 30. juni 2022

2021/2022

2020/2021

kr.

456.192
248.064

kr.

508.420
5.762.673

704.256

6.271.093

Forudsatninger ved opgerelse af dagsveerdi af investeringsejendommene

Investerings-

ejendomme

17.825.993
17.825.993

73.274.007
900.000

74.174.007

92.000.000

Investeringsejendommene er beliggende pa hhv. Collinsgade 6-6A og Faneggade 23, 2100
Kebenhavn @ samt Agirsgade 54, 2200 Kebenhavn N.

Dagsverdierne er opgjort pa baggrund af et normalafkast pa hhv. 1.540 t.kr. med et
afkastkrav pd 3,50%, et normalafkast pd 790 t.kr. med et afkastkrav pa 3,75% samt et
normalafkast pa 1.080 t.kr. med et afkastkrav pa 4,00%.
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Seborg Ejendomsselskab af 3.1.1977 ApS

Noter til Arsrapporten

7 Langfristede geldsforpligtelser

Geld Geld Afdrag Restgeaeld

1. juli 2021 30. juni 2022 naste ar efter 5 ar
Deposita 1.172.445 1.214.356 0 1.214.356
1.172.445 1.214.356 0 1.214.356
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