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Ledelsespitegning

Direktionen har dags dato aflagt &rsrapporten for 2022 for Seby Invest af 2005 ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

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 2022 samt af re-
sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséret 1. januar - 31. december 2022.

Direktionen anser betingelserne for at undlade revision af arsregnskabet for 2022 for opfyldt.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Vanlgse, den 28. juni 2023

Direktion

Benny Orloft Laura Klem Orloff
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Revisors erkleering om opstilling af drsregnskab

Til anpartshaveren i Seby Invest af 2005 ApS

Vi har opstillet arsregnskabet for Seby Invest af 2005 ApS for regnskabséret 1. januar - 31. december
2022 pa grundlag af selskabets bogfering og evrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og
noter.

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

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere Dem med at udarbejde og praesentere arsregnskabet
1 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 ngjagtigheden og fuldsteendigheden 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 arsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om, hvor-
vidt arsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Kebenhavn V, den 28. juni 2023

RSM Danmark

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 25 49 21 45

Peter Arent Benkjer
statsautoriseret revisor
mne35785
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Selskabsoplysninger
Selskabet Seby Invest af 2005 ApS
Tudskaervej 25
2720 Vanlgse
E-mail: Benny Orloff - bny@mail.dk
CVR-nr.: 2868 19 &4
Stiftet: 12. april 2005
Hjemsted: Vanlgse
Regnskabsar: 1. januar - 31. december
Direktion Benny Orloff, Tudskarvej 25, 2720 Vanlgse

Laura Klem Orloff, Nerrebrogade 49A, 3.tv
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter

Selskabets aktivitet har i1 lighed med tidligere ar bestdet i ejendomsudlejning og investering i
veerdipapirer.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold

Arets bruttofortjeneste udger 357.290 mod 63.048 sidste &r. Det ordinzre resultat efter skat udger
-398.020 mod 2.595.875 sidste ar. Ledelsen anser arets resultat for tilfredsstillende.

Begivenheder efter regnskabsirets udleb
Der er ikke indtruffet begivenheder efter 31. december 2022, som er af vaesentlig betydning for
vurderingen af arsrapporten 2022.
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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 falge enkelte regler for klasse
C-virksomheder.

Arsrapporten er aflagt efter ssmme regnskabspraksis som sidste 4r og afleegges i danske kroner.

Generelt om indregning og maling

I resultatopgerelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes vaerdiregulerin-
ger af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, her-
under afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageforsler som folge af @ndrede
regnskabsmassige skon af belagb, 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 vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil fragé sel-
skabet, og forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfaolgende males aktiver og forplig
telser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regnskabspost.

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

Resultatopgerelsen
Bruttofortjeneste
Bruttofortjeneste indeholder nettoomsatning fratrukket omkostninger vedrerende

investeringsejendomme samt eksterne omkostninger.
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution administration.

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

Verdiregulering af investeringsejendomme
Verdiregulering af investeringsejendomme indeholder verdireguleringer af ejendomme til dagsverdi
samt gevinst/tab ved afhandelse 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 anlegsaktiver.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrerer regn-
skabséret. Finansielle poster omfatter renteindteegter og -omkostninger, finansielle omkostninger ved fi-
nansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og kurstab vedrerende verdipapirer, 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 bestar af arets aktuelle selskabsskat og @ndring i udskudt skat, indregnes i resultatopgerel-
sen med den del, der kan henferes til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan hen-
fores til posteringer direkte i egenkapitalen.

Balancen

Materielle anlaegsaktiver

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

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af eventuel forventet restveerdi efter afsluttet brugstid.
Afskrivningsperioden og restverdien fastsattes pa anskaffelsestidspunktet og revurderes arligt. Oversti-
ger restvaerdien aktivets regnskabsmaessige vaerdi, opherer afskrivningen.

Ved @ndring i afskrivningsperioden eller restveerdien indregnes virkningen for afskrivninger fremover
som en @ndring i regnskabsmassigt 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 vaesentlig del af den samlede
kostpris.

Der foretages linezre afskrivninger baseret pé folgende vurdering af aktivernes forventede brugstider:

Brugstid
Andre anleeg, driftsmateriel og inventar Sar

Smaaktiver med en forventet levetid under 1 ar indregnes i anskaffelsesaret som omkostninger i resultat-
opgerelsen.
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Anvendt regnskabspraksis

Fortjeneste eller tab ved athandelse af materielle anleegsaktiver opgeres som forskellen mellem salgspris
med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmassige verdi pé salgstidspunktet. Fortjeneste eller
tab indregnes i resultatopgerelsen under andre driftsindteegter eller andre driftsomkostninger.

Investeringsejendomme

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

Investeringsejendomme maéles efterfolgende ejendom for ejendom til en skennet dagsveerdi. Ejendomme-
ne verdiansettes ud fra en afkastbaseret model, hvor forventede fremtidige pengestremme for det kom-
mende ar sammen med et afkastkrav er fastsat af en ekstern valuar danner grundlag for ejendommenes
dagsveerdi. Den anvendte vaerdiansettelsesmodel er uendret i forhold til sidste regnskabsér.

Omkostninger, der tilferer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaf-
felsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillegges kostprisen som en
forbedring. Omkostninger, der ikke tilferer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, ind-
regnes i resultatopgerelsen under ”omkostninger vedrerende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som e@vrige materielle anlaegsaktiver, bortset fra grunde, en begraenset leve-
tid. Den vardiforringelse, der finder sted, efterhanden som en investeringsejendom foreldes, afspejles i
investeringsejendommens lebende maling til dagsverdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskriv-
ninger over investeringsejendommens brugstid.

Verdireguleringer indregnes i resultatopgerelsen under posten “vardireguleringer af ejendomme”.

Tilgodehavender

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

Veardipapirer og kapitalandele

Verdipapirer og kapitalandele, der er indregnet under omsatningsaktiver, bestér af bersnoterede aktier
og obligationer, der males til dagsvaerdi pa balancedagen.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestdender i pengeinstitutter og kontantbeholdninger.

Egenkapital

Reserve for opskrivninger

Under reserve for opskrivninger indregnes opskrivninger pa grunde og bygninger med fradrag af udskudt
skat. Reserven reduceres, nar opskrevne bygninger reduceres i vaerdi som folge af afskrivninger. Reduk
tio-nen udger forskellen mellem afskrivning pa grundlag af bygningernes omvurderede regnskabsmassige
veerdi og afskrivning pa grundlag af bygningernes oprindelige kostpris.
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Anvendt regnskabspraksis

Udbytte

Udbytte, som forventes udbetalt for aret, vises som en serskilt post under egenkapitalen.

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-
skabsmessig og skattemassig verdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte an-
vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat males til nettorealisationsverdi.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevardien af fremforselsberettiget skattemaessigt underskud, males
til den vaerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtje-
ning eller ved modregning i1 udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventu-
elle udskudte nettoskatteaktiver males til nettorealisationsvaerdi.

Gealdsforpligtelser

Geldsforpligtelser vedrarende investeringsejendomme maéles til amortiseret kostpris.

Ovrige geldsforpligtelser, som omfatter gaeld til leveranderer, tilknyttede virksomheder samt anden geeld,
maéles til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel verdi.
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Resultatopgorelse 1. januar - 31. december

2022 2021
Note kr. kr.
Bruttofortjeneste 357.290 63.048
Verdiregulering af investeringsejendomme 510.533 490.000
1 Personaleomkostninger -137.327 -121.234
Af- og nedskrivninger af materielle anleegsaktiver -11.409 0
Driftsresultat 719.087 431.814
Andre finansielle indtegter 1.267.781 3.227.000
@vrige finansielle omkostninger -2.256.015 -325.728
Resultat for skat -269.147 3.333.086
2 Skat af arets resultat -128.873 -737.211
Arets resultat -398.020 2.595.875
Forslag til resultatdisponering:
Udbytte for regnskabsaret 58.900 57.200
Overfores til overfort resultat 0 2.538.675
Disponeret fra overfort resultat -456.920 0
Disponeret i alt -398.020 2.595.875
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Balance 31. december

Aktiver
2022 2021
kr. kr.
Anlzgsaktiver
Andre anleeg, driftsmateriel og inventar 330.874 0
Investeringsejendomme 6.700.533 6.190.000
Materielle anlaegsaktiver i alt 7.031.407 6.190.000
Anlzgsaktiver i alt 7.031.407 6.190.000
Omsatningsaktiver
Tilgodehavende selskabsskat 52.092 0
Andre tilgodehavender 143.461 98.414
Tilgodehavender 1 alt 195.553 98.414
Andre verdipapirer og kapitalandele 8.890.622 10.131.773
Verdipapirer i alt 8.890.622 10.131.773
Likvide beholdninger 2.318.668 1.008.159
Omsatningsaktiver i alt 11.404.843 11.238.346
Aktiver i alt 18.436.250 17.428.346
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Balance 31. december

Passiver

2022 2021

kr. kr.

Egenkapital
Virksomhedskapital 125.000 125.000
Reserve for opskrivninger 3.445.296 2.934.763
Overfort resultat 5.029.360 5.996.813
Foreslaet udbytte for regnskabsaret 58.900 57.200
Egenkapital i alt 8.658.556 9.113.776
Hensatte forpligtelser
Hensettelser til udskudt skat 925.981 797.349
Hensatte forpligtelser i alt 925.981 797.349
Gealdsforpligtelser
Geld til realkreditinstitutter 4.273.301 2.435.104
Deposita 248.508 233.677
Geld til selskabsdeltagere og ledelse 4.023.864 4.029.507
Langfristede geldsforpligtelser i alt 8.545.673 6.698.288
Kortfristet del af langfristet geeld 254.383 208.703
Leveranderer af varer og tjenesteydelser 38.500 38.500
Selskabsskat 0 562.514
Anden gald 13.157 9.216
Kortfristede geldsforpligtelser i alt 306.040 818.933
Geldsforpligtelser i alt 8.851.713 7.517.221
Passiver i alt 18.436.250 17.428.346

6 Oplysninger om dagsveerdi

7 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
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Egenkapitalopgorelse

RSM

Virksomheds- Reserve for op- Overfort resul-

Foreslaet ud-
bytte for regn-

kapital skrivninger tat skabsaret I alt
kr. kr. kr. kr. kr.
Egenkapital 1. januar 2021 125.000 2.444.763 3.948.138 56.500 6.574.401
Udloddet udbytte 0 0 0 -56.500 -56.500
Arets overforte overskud eller
underskud 0 0 2.538.675 57.200 2.595.875
Arets opskrivning 0 490.000 0 0 490.000
Overfort til reserve for opskrivning 0 0 -490.000 0 -490.000
Egenkapital 1. januar 2022 125.000 2.934.763 5.996.813 57.200 9.113.776
Udloddet udbytte 0 0 0 -57.200 -57.200
Arets overforte overskud eller
underskud 0 0 -456.920 58.900 -398.020
Arets opskrivning 0 510.533 0 0 510.533
Overfort til reserve for opskrivning 0 0 -510.533 0 -510.533
125.000 3.445.296 5.029.360 58.900 8.658.556
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Noter
2022 2021
kr kr
1.  Personaleomkostninger
Lenninger og gager 135.621 119.621
Andre omkostninger til social sikring 1.706 1.613
137.327 121.234
Gennemsnitligt antal beskaftigede medarbejdere 1 1
2.  Skat af arets resultat
Skat af arets resultat 0 626.538
Arets regulering af udskudt skat 128.632 107.800
Andre skatter 241 2.873
128.873 737.211
3.  Andre anlzg, driftsmateriel og inventar
Tilgang i rets lab 342.283 0
Kostpris ultimo 342.283 0
Arets afskrivninger -11.409 0
Af- og nedskrivninger ultimo -11.409 0
Regnskabsmzessig veerdi ultimo 330.874 0
4. Investeringsejendomme
Kostpris primo 2.565.688 2.565.688
Kostpris ultimo 2.565.688 2.565.688
Regulering til dagsveaerdi primo 3.624.312 3.134.312
Arets regulering til dagsvardi 510.533 490.000
Regulering til dagsveerdi ultimo 4.134.845 3.624.312
Regnskabsmaessig veerdi ultimo 6.700.533 6.190.000

Seby Invest af 2005 ApS - Arsrapport for 2022 13



i I

RSM

Noter

4. Investeringsejendomme (fortsat)
Ved opgerelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede lejeindtagter
ved fuld udlejning af ejendommene. Forventede drifts-, administrations- og vedligeholdelsesom-
kostninger fratraekkes. Den herefter beregnede verdi korrigeres for indregnet tomgangsleje for en
passende periode samt forventede omkostninger til indretning og sterre vedligeholdelsesarbejder
mv., ligesom deposita og forudbetalt leje tilleegges.

Den anvendte verdiansattelsesmetode er uendret i forhold til sidste ar.

Ved fastsettelsen af markedsvaerdien (bogfort vaerdi) er folgende afkastprocenter lagt til grund:

Vagtet gennemsnitlig afkastprocent 4,80

Folsomhedsanalyse:

Andringer 1 afkastsatserne har vasentlig betydning for malingen af investeringsejendommene.
En stigning i afkastsatsen forer til et fald i markedsvaerdien. Markedsudviklingen kan medfere et
endret krav til forrentningen af fast ejendom.

5.  Gealdsforpligtelser

Kortfristet Langfristet

Geeld i alt del af lang- geeld Restgaeld
31/12 2022 fristet geeld 31/12 2022 efter 5 ar
kr. kr. kr. kr.
Geld til realkreditinstitutter 4.427.684 154.383 4.273.301 3.637.460
Deposita 248.508 0 248.508 0

Geld til selskabsdeltagere
og ledelse 4.123.864 100.000 4.023.864 0
8.800.056 254.383 8.545.673 3.637.460

6.  Oplysninger om dagsvaerdi

Beorsnoterede
aktier
kr.
Dagsverdi ultimo 8.890.622
Arets urealiserede @ndringer af dagsvardi indregnet i resultatopgerelsen -1.005.991
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Noter

7. Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, 4.428 t.kr., er der givet pant i grunde og bygninger,
hvis regnskabsmaessige veerdi pr. 31. december 2022 udger 6.700 t.kr.
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