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LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for perioden 1. januar - 31. december
2023 for Severinsen & Koppen Ejendomme ApS.

Arsrapporten, der ikke er revideret, aflegges i overensstemmelse med Aarsregnskabsloven.
Direktionen anser betingelserne for at undlade revision for opfyldt.

Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2023 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for perioden 1.

januar - 31. december 2023.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Grenaa,den 24/6 2024

Direktion

Freddy Keppen
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REVISORS ERKLARING OM OPSTILLING AF ARSREGNSKAB

Til den daglige ledelse i Severinsen & Keppen Ejendomme ApS
Vi har opstillet drsregnskabet for Severinsen & Keppen Ejendomme ApS for perioden 1. januar - 31.
december 2023 pa grundlag af selskabets bogfering og evrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og noter.

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

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere Dem med at udarbejde og prasentere
arsregnskabet i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser
1 revisorloven og International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer
for revisorers etiske adfzerd (IESBA Code) herunder principper om integritet, objektivitet,
professionel kompetence og forneden 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 negjagtigheden eller fuldstendigheden af de oplysninger, De har
givet os til brug for at opstille arsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller
reviewkonklusion om, hvorvidt arsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med
arsregnskabsloven.

Grenaa,den 24/6 2024

ROBAK Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr.: 33946406

Jesper Falk Hansen
Statsaut. revisor
mne33773
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LEDELSESBERETNING

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets vasentligste aktiviteter har i lighed med tidligere ar bestaet af udlejning af ejendom til
henholdsvis erhvervsmaessige lejere og private lejere.

Udviklingen i selskabets aktiviteter og ekonomiske forhold
Selskabet har fortsat sine normale driftsaktiviteter. Der har ikke varet enkeltstaende begivenheder i

regnskabséret, som er af s& vasentlig karakter, at det kreever omtale i ledelsesberetningen.

Arets udvikling og resultat anses for tilfredsstillende.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

GENERELT
Arsregnskabet for Severinsen & Koppen Ejendomme ApS for 2023 er udarbejdet i
overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for selskaber i regnskabsklasse B.

Arsregnskabet er aflagt efter ssmme regnskabspraksis som sidste &r og aflaegges i danske kroner.

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

Indtegter indregnes 1 resultatopgerelsen 1 takt med at de indtjenes. Herudover indregnes
vardireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsverdi eller amortiseret
kostpris. Endvidere indregnes i resultatopgerelsen alle omkostninger, der er atholdt for at opna rets
indtjening, herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefersler som
folge af @®ndrede regnskabsmessige skon af belob, der tidligere har vearet indregnet i
resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nér det er sandsynligt at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde
selskabet, og aktivets vaerdi kan males pélideligt.

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

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfelgende 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 lgbetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med
fradrag af afdrag og tilleg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostprisen
og det nominelle belob.

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

Som malevaluta benyttes danske kroner. Alle andre valutaer anses som fremmed valuta.
RESULTATOPGORELSEN
Generelt

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

Bruttofortjeneste
Bruttofortjenesten  bestdr af sammentrekning af regnskabsposterne nettoomsatning,
investeringsejendommens driftsomkostninger samt andre eksterne omkostninger.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Nettoomsatning
Nettoomsatning omfatter lejeindtagter og indregnes i resultatopgerelsen i takt med, at lejen optjenes
1 henhold til de indgdede kontrakter.

Investeringsejendommens driftsomkostninger
Investeringsejendommens  driftsomkostninger  omfatter ejendomsskatter, forsikring og
vedligeholdelse samt fellesomkostninger.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration.

Finansielle indtzegter og omkostninger

Finansielle indtegter og omkostninger indregnes 1 resultatopgerelsen med de beleb, der vedrerer
regnskabséret. Finansielle poster omfatter renteindtegter og -omkostninger, samt tilleg og
godtgerelser under acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat

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

BALANCEN

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

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

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

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

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

Andringer 1 dagsvaerdien indregnes i resultatopgerelsen under posten "Dagsverdiregulering af
investeringsejendomme".
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Som felge af malingen til dagsverdi foretages der ikke afskrivning pa investeringsejendommene.

Fortjeneste eller tab ved athendelse af materielle anlegsaktiver opgeres som forskellen mellem
salgspris med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmassige verdi pa salgstidspunktet.
Fortjeneste eller tab indregnes 1 resultatopgerelsen under andre driftsindtegter/andre
driftsomkostninger.

Tilgodehavender
Tilgodehavender maéles til amortiseret kostpris, hvilket sadvanligvis svarer til nominel verdi.
Verdien reduceres med nedskrivning til imedegéelse af forventede tab.

Nedskrivninger til tab opgeres pd 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 méles efter den balanceorienterede galdsmetode af midlertidige forskelle mellem
regnskabsmessig og skattemassig verdi af aktiver og forpligtelser. I de tilfelde, f.eks. vedrerende
aktier, hvor opgerelse af skattevardien 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 fremforselsberettiget skattemessigt underskud,
madles til den veardi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af
fremtidig indtjening eller ved modregning 1 udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske
skatteenhed. Eventuelle udskudte nettoskatteaktiver méles til nettorealisationsvaerdi.

Gaeldsforpligtelser

Finansielle gaeldsforpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af
atholdte transaktionsomkostninger. I efterfolgende perioder males de finansielle forpligtelser til
amortiseret kostpris svarende til den kapitaliserede vardi ved anvendelse af den effektive rente,
saledes at forskellen mellem provenuet og den nominelle vardi indregnes 1 resultatopgerelsen over
laneperioden.

Prioritetsgaeld er sidledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til lanets restgeeld.
For obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgaeld beregnet som lénets underliggende
kontantverdi pd lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning
af lanets kursregulering pé optagelsestidspunktet.

Andre geldsforpligtelser, som omfatter geeld til leveranderer samt anden geeld, méles til amortiseret
kostpris, hvilket s&dvanligvis svarer til nominel verdi.
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RESULTATOPGORELSE
1. JANUAR - 31. DECEMBER 2023

2023 2022
kr. kr.
BRUTTOFORTJENESTE ........ccccooviiiiiniiniiicnne 273.352 456.836
Resultat af drift fer dagsvaerdireguleringer............... 273.352 456.836
Dagsvardiregulering af investeringsejendomme ........... -2.200.000 -2.300.000
DRIFTSRESULTAT .....cceoiiiiiiiiienieneeeeeeeeeene -1.926.648 -1.843.164
Andre finansielle indtegter ..........coocevvieniiiieinieneen. 53.902 0
Andre finansielle omKostninger...........c.coecveeeveerveeneenen. -92.620 -30.883
RESULTAT FOR SKAT .....ccoooiiiiieeeeee e -1.965.366 -1.874.047
Skat af arets resultat.........cccceeevveerciieeniieeeniie e, 428.802 412.060
ARETS RESULTAT ......oooviiiiieeeeeeeeeeeeen -1.536.564 -1.461.987

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING
Ekstraordinaert udbytte udloddet i regnskabsaret ........... 2.629.955 0
Overfort resultat..........ccoveeveeeeiieecie e -4.166.519 -1.461.987
DISPONERET T ALT ...ccoooiiiiiiiiiiiienieeeeeeeee -1.536.564 -1.461.987
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BALANCE PR. 31. DECEMBER 2023

AKTIVER

2023 2022
kr. kr.
2 Investeringsejendomme ...........cueerveereeerieeeieenieesieenneenns 4.000.000 6.200.000
2 Materielle anlegsaktiver under udferelse....................... 238.225 0
Materielle anleegsaktiver................ccocccoooiiniinnnnnnn 4.238.225 6.200.000
ANLAGSAKTIVER........ccciiiiiiiniiieeeeeee 4.238.225 6.200.000
Andre tilgodehavender ...........ccoccveviieiienieeciieieeeee, 48.565 37.466
Tilgodehavender ................ccoooiiiiiiiiiiiiie 48.565 37.466
Likvide beholdninger ................c.cccooviiiiniiinniiiiiene 37.657 846.005
OMSATNINGSAKTIVER ........coooviiiieeee, 86.222 883.471
AKTIVER ...t 4.324.447 7.083.471
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BALANCE PR. 31. DECEMBER 2023

PASSIVER

2023 2022
kr. kr.
Virksomhedskapital ..........cccoovieriiieniiniiiinieeieeeeeee, 201.000 201.000
OVerfort resultat.........ooveveeierierieeeeeeee e 576.950 4.743.469
EGENKAPITAL.......ccooiiiiiiiiiieeececteeee e 777.950 4.944.469
Hensattelse til udskudt skat ..........cccceeviniininiininenn. 553.415 1.039.175
HENSATTE FORPLIGTELSER ............ccccccoennnee. 553.415 1.039.175
KreditinStitutter.....coouveeiieiieeieeee e 2.385.459 0
DEPOSTLA ...veentieeiiieiie ettt 146.900 151.050
3 Langfristede galdsforpligtelser...........................c...... 2.532.359 151.050
Kortfristet andel af langfristede geldsforpligtelser........ 61.500 0
Leveranderer af varer og tjenesteydelser........................ 15.000 11.000
Selskabsskat.........cooueiiiiiiiiiii 18.958 41.940
Anden g@ld........oooiiiiiiii e 69.231 65.759
Geld til virksomhedsdeltagere og ledelse....................... 296.034 830.078
Kortfristede gaeldsforpligtelser ...................ccooeeee 460.723 948.777
G/ZALDSFORPLIGTELSER ..........cccooeiiieiee. 2.993.082 1.099.827
PASSIVER ..ot 4.324.447 7.083.471

4  Aktiver og forpligtelser indregnet til dagsveerdi efter §37 og §38
5 Eventualposter mv.
6 Pants@tninger og sikkerhedsstillelser
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NOTER
2023 2022
kr. kr.
1 Antal personer beskaftiget
Antal personer beskaeftiget 1 gennemsnit........................ 1 1
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NOTER
2 Materielle anlaegsaktiver
KOStPIIS, PIIMO oottt 1.771.521 0
Tilgang 1 Arets 1ob ..o, 0 238.225
Afgang 1 Arets 1ob ....ocoeiiiiii, 0 0
Kostpris 31. december 2023 .........ccccevieiierieeieneeieeene 1.771.521 238.225
OpsKIrivninger, Primo........ccceceereeerieeneeeiieeneeeieeniesaeens 2.228.479 0
Opskrivninger 31. december 2023...........cccveeeveeenneennne. 2.228.479 0
Af-/nedskrivninger, primo ..........cccoeeeeevveenveecieeneeenneennnn. 0 0
Af-/nedskrivninger pa afthaendede aktiver ...................... 0 0
Arets af-/nedsKriVinger ...........ccoovvevevevecceeeereeeeeeeinnns 0 0
Af-/nedskrivninger 31. december 2023 ...........cccceeunneee. 0 0
Regnskabsmzessig veerdi 31. december 2023.............. 4.000.000 238.225

Investeringsejendomme
Virksomheden foretager investering i udlejningsejendom. Investeringsejendom indregnes til
dagsverdi med vardiregulering over resultatopgerelsen, jf. reglerne i rsregnskabslovens § 38.

Opgorelse af dagsveerdi

Dagsvardien af investeringsejendom er opgjort med udgangspunkt i ejendommens budget for
det kommende &r, korrigeret for udsving, der har karakter af enkeltstiende 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 fastsattelsen af dagsvaerdien.

Centrale forudsztninger for den opgjorte dagsvardi

Den vasentligste forudsatning for dagsvaerdien er det gennemsnitlige atkastkrav. Afkastkravet
er fastsat til 6,9 %. Selskabet rdder over 220 m2 boligudlejning med en gennemsnitlig
budgetteret m2-leje pa 580 kr/m2 og 795 m2 erhvervsudlejning med en gennemsnitlig
budgetteret m2-leje pa 400 kr/m2. I driftsbudgetterne til afkastberegningerne er budgetteret
med gennemsnitlig 50 kr/m2 til reparation og vedligeholdelse for boligudlejningsejendom og
55 kr/m2 for erhvervsejendom.

Foelsomhedsanalyse

Dagsvardien af investeringsejendom udger 4.000 t.kr. pr. 31/12 2023. Den opgjorte dagsvardi
er et skon foretaget af ledelsen pd basis af tilgengelige oplysninger og aktuelle forventninger
til fremtiden. Folsomheden af det gennemsnitlige afkastkrav kan illustreres ved, at ved en
stigning 1 afkastprocenten pd 1 %-point vil dagsvaerdien falde med 506 tkr. Et fald i
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NOTER

afkastprocenten pd 1 %-point vil medfere en stigning i dagsverdien pa 677 t.kr.
p

Geald i alt Galdialt Restgaeld efter
primo ultimo 5ar

3 Langfristede geeldsforpligtelser
Kreditinstitutter.........cccceeeveeeeneennne 0 2.385.459 2.152.000
Deposita.....cceeecveenieiiieiieeieeie e 151.050 146.900 0
151.050 2.532.359 2.152.000
2023 2022
kr. kr.

4 Aktiver og forpligtelser indregnet til dagsveerdi

efter §37 og §38

Verdi ultimo indregnet i balancen

Investeringsejendom ...........cccuverieeriienieeciienie e 4.000.000 6.200.000
4.000.000 6.200.000

Arets urealiserede tab indregnet i resultatopgerelsen

Investeringsejendom..........ccceevvuveeriieeniieeniee e 2.200.000 2.300.000
2.200.000 2.300.000

5 Eventualposter mv.
Der pahviler ikke virksomheden kautions- eller eventualforpligtelser.

6 Pantsxtninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for forpligtelser overfor ejerforening er der tinglyst en hovedstol pa kr. 10.000
pr. anpartslejlighed 1 alt kr. 50.000.

Den regnskabsmassige verdi af de pantsatte aktiver udger 4.000.000 kr. pr. 31. december
2023.

Til sikkerhed for bankgeeld er deponeret ejerpantebrev nom. 2.520.000 kr. Den
regnskabsmassige verdi af den pantsatte ejendom udger 4.000.000 kr. pr. 31. december 2023.
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Proof of signing

This is the proof of signing of the document with Agreement ID 927531kQRxX251890863.
The document is part of the order with Reference ID ¢258b1JtsYn251890863.

The validity of the original document, attached ot this document, can be verified by calculating the hash sum of the original
document. The hashsum of the original document is as follows.

Algorithm  Hashsum

SHA512 6FE20FCCAB6BABOA465EALBF5129530C -
1D13F329B81B80C5351DBC8238732279 -
344A344A6AD1AB4ES973112C70CLE3B6 —
26DFD1971DC76CAC5683250B9D2CES54

The document was sealed for changes: 2024-06-25T19:53:12.7447
The date and time is given in UTC.

The order consists of the following documents:
Agreement ID Title

927531kQRxX251890863 852 Regnskab23 godkendt . pdf
31le79cr py@ 251890863 852 Speci fikati on23 godkendt . pdf
82ca57hwsnR251890863 852 Ledel sens regnskabserkl axi ng23. pdf

dd13bdMj sp251890863 852 Kundeskema for virksonmhed23. pdf

Signers

Freddy Kgppen <freddykoppen@gmail.com>

Using MitID with ID e5f36e50-50bc-4907-8581-c60ecc774ff9
As Direktar, Dirigent and Reel ejer

Signed 2024-06-25T05:43:15.021Z from 87.116.34.131:36320

Jesper Falk Hansen <jfh@robaek.dk>

Using MitID with ID 1281c680-9455-46a9-9728-e1059b82e4f5
As Revisor

Signed 2024-06-25T19:53:10.223Z from 172.225.210.29:43577

Activitylog

When What Who Where

24-06- 2024 Created Ove Ni el sen Kvi st 195.249.122. 1
17: 15: 53 ok@ obaek. dk 18

25-06- 2024 Opened Fr eddy Kaeppen 87.116. 34. 131
05:39: 10 freddykoppen@rmai | . com 217403
25-06-2024 Si gned Freddy Kappen 87.116. 34. 131
05:43: 15 freddykoppen@nmai | . com : 48088

25-06- 2024 Opened Jesper Fal k Hansen 172.225.210.2
19: 52: 57 j fh@ obaek. dk 9: 16470

25- 06- 2024 Si gned Jesper Fal k Hansen 172.225. 210. 2

19:53: 10 j fh@ obaek. dk 9: 19509
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