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LEDELSESPATEGNING

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1.
januar - 31. december 2021 for Seborg Hovedgade 66 A/S.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2021 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret

1. januar - 31. december 2021.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold,
beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Vedbaek, den 20. maj 2022

Direktion:

Per Gransge

Bestyrelse:

Jan Erik Andersen Michael Bro Johansen Per Gransge
Formand
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DEN UAFH/ZNGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING
Til kapitalejerne i Seborg Hovedgade 66 A/S

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Sgborg Hovedgade 66 A/S for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2021, der omfatter resultatopgarelse, balance, egenkapitalopgarelse, noter og anvendt
regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2021 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret
1. januar - 31. december 2021 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er gaeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere
beskrevet i revisionspategningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er
uafhaengige af selskabet i overensstemmelse med International Ethics Standards Board for
Accountants’ internationale retningslinjer for revisorers etiske adfaerd (IESBA Code) og de yderligere
etiske krav, der er gaeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i
henhold til disse krav og IESBA Code. Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis 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 overens-
stemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som
ledelsen anser 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
fortsaette driften; at oplyse om forhold vedrgrende 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 ggre dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vaesentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning
med en konklusion. Hgj grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at
en revision, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er geaeldende i Danmark, altid vil afdaekke vaesentlig fejlinformation, nar sadan
findes. Fejlinformationer kan opsta som fglge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som
vaesentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de
gkonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne traffer pa grundlag af arsregnskabet.

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

. Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfgrer revisionshandlinger som reaktion pa
disse risici samt opnar revisionsbevis, der er tilstrakkeligt og egnet til at danne grundlag for
vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af
besvigelser er hgjere end ved vaesentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan
omfatte sammensvaergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller
tilsidesaettelse af intern kontrol.

. Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstandighederne, men ikke for at kunne udtrykke
en konklusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.
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DEN UAFH/NGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

) Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt
om de regnskabsmaessige skan og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er
rimelige.

o Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet

om fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnaede revisionsbevis er
vaesentlig usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl
om selskabets evne til at fortsaette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig
usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning gare opmaerksom pa oplysninger herom i arsregn-
skabet eller, hvis sadanne oplysninger ikke er tilstrackkelige, modificere vores konklusion.
Vores konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores
revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfgre, at selskabet ikke
laengere kan fortsaette driften.

o Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og
begivenheder pa en sadan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med ledelsen om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmaessige placering af
revisionen samt betydelige revisionsmaessige observationer, herunder eventuelle 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.

| tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberetningen og i
den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller
vores viden opnaet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

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 overensstemmelse
med arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke
fundet vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Kgbenhavn, den 20. maj 2022

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 2022 26 70

Henrik Briinings
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne3106
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LEDELSESBERETNING

Vaesentligste aktiviteter
Selskabets vaesentligste aktiviteter er drift, udlejning og salg af ejendommen Sgborg Hovedgade 66,
2860 Sgborg (butiksejendom omfattende 5 butikslejemal).

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold
Driften af ejendommen er forlgbet tilfredsstillende, og hele ejendommen er fuldt udlejet.

Indregning og maling af investeringsejendom

Ejendommens dagsveerdi er fastlagt med udgangspunkt i en valuarvurdering foretaget i en DCF-
beregning baseret pa de nuvaerende lejeforhold. Ejendommen, opfart i 2006 og omfattende 1.679 m2,
er optaget til en dagsvaerdi pa kr. 36.800.000 ud fra et afkast pa 7 %. Dagsvaerdien er underlagt
a&ndringer i ejendommens driftsforhold samt markeds- og renteforhold.

Betydningsfulde begivenheder, indtruffet efter regnskabsarets afslutning
Der er ikke efter regnskabsarets afslutning indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for
selskabets finansielle stilling.
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RESULTATOPGORELSE 1. JANUAR - 31. DECEMBER

BRUTTOFORTJENESTE. ..ot e
Vaerdiregulering af investeringsejendom........c..cccoeevviiiiinnnn,
DRIFTSRESULTAT ....neiiiiiiiieiee et e e et e e e e
Finansielle omkostninger.......ooviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii e,
RESULTAT FOR SKAT. ...ttt aees
Skat af arets resultat......oe.veveeeeeeniirieereieeireeeieeeeeeenens

ARETS RESULTAT ..couiiiniiiiiieiineeieiieeieeie e e e eaieeaneeans

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING

Note

2021
kr.

1.478.815

800.000

2.278.815

-337.223

1.941.592

-427.282

1.514.310

1.514.310

1.514.310

2020
kr.

1.411.880

600.000

2.011.880

-370.543

1.641.337

-361.818

1.279.519

1.279.519

1.279.519
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BALANCE 31. DECEMBER

AKTIVER

Ejendommen Sgborg Hovedgade 66...........c.cccovvvvvennnn
Materielle anlaegsaktiver...........ccoooiiiiiiiiiiiiiiiie

ANLAEGSAKTIVER .....cciiiiiiiiiiiiin

] Q7 s [=] P
OMSZETNINGSAKTIVER.....uviiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeenns

AKTIVER....coviiiiiii

PASSIVER

Aktiekapital....cooiiiiiiiiiiiiiiiii i e
Overfart overskUd......oevveeiiiiiiiieeiiiiiiiiiieeeeeeeennnnnns

EGENKAPITAL. ..ot e et ei e rereeeeees
Hensaettelse til udskudt skat.....ccoevvivviiiiiiiiiiiiinnnnnn...
HENSATTE FORPLIGTELSER.......ccoviiiiiiiiiiiiiininnnnnns

33 1 N
D] 001 1 - N PP
Langfristede gaeldsforpligtelser...........ccooviiiiiiiiiiiiiinna.

33 1 N
Selskabsskat. .....eeeriiriieiiiiriiiieiii e e
ANden gald.....oiiiiiii i e e e
Periodeafgraansningsposter.......ccevviiiiiiiiiiiiiiiennennnnns
Kortfristede geeldsforpligtelser............ccooeeviiiininnen..

GALDSFORPLIGTELSER.......ccovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinenns

PASSIVER ...t

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Medarbejderforhold

2021
kr.

36.800.000
36.800.000

36.800.000
264.719

0

264.719
2.130.733
2.395.452

39.195.452

11.500.000
9.110.782

20.610.782
5.326.810
5.326.810
10.926.139
702.791
11.628.930
1.158.119
19.659
424.172
26.980
1.628.930
13.257.860

39.195.452

2020
kr.

36.000.000
36.000.000

36.000.000
34.838
36.667

71.505
2.351.998
2.423.503

38.423.503

11.500.000
7.596.472

19.096.472
4.932.187
4.932.187
12.080.037
512.041
12.592.078
1.133.551
5.389
663.826

0
1.802.766
14.394.844

38.423.503
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EGENKAPITALOPGO@RELSE
Overfart
Aktiekapital overskud
Egenkapital 1. januar 2021....ccoueeiiiiiiieiiriiiieeeeeinnneereennnnes 11.500.000 7.596.472
Forslag til resultatdisponering........c.ceevveiiiiiiiieiiiieiinneereennnnes 1.514.310

Egenkapital 31. december 2021.........ccoiiiiiiiiiiiiiiiiiiiienanenns 11.500.000 9.110.782

10

| alt

19.096.472

1.514.310

20.610.782
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NOTER

2021 2020
kr. kr.
Skat af arets resultat

Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst.................... 32.659 25.389
Regulering af udskudt skat......ccoevviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieens. 394.623 336.429
427.282 361.818

Materielle anlaegsaktiver
Ejendommen
Seborg

Hovedgade 66

KOSEPIiS 1. JANUA 2021 ...t eiiiiiiittiieiiiteeteeiiteeeeeeaiaeeeeeearseeeesensnseeeeennns 25.958.735
Kostpris 31. december 2021 .........oiiiiiiiiiiiiiii e, 25.958.735
Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 1. januar 2021, ...c..vviiiiiiiieiiiiiiiieeereennnnens 10.041.265
Arets Vaerdir@QULEIINGEr . ... ..oviiiiie e, 800.000
Verdireguleringer til dagsvaerdi 31. december 2021............ccoviiiiiiiiiinns, 10.841.265
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2021.......cccciiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieennnnnn, 36.800.000
Langfristede gaeldsforpligtelser
31/12 2021 Afdrag Restgaeld  31/12 2020
geeld i alt naste ar efter 5 ar geeld i alt
Banklan.......ccoeueniiiiiiiiiiiee e 12.084.258 1.158.119 6.007.614 13.213.588
DEPOSTLA. v venereeeeeentienernrenneeeneeeaennaanns 702.791 0 0 512.041

12.787.049 1.158.119 6.007.614 13.725.629

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for bankgaeld til Handelsbanken med restgaeld pa 12.084.258 kr. er tinglyst
ejerpantebreve pa 19.500.000 kr. i Seborg Hovedgade 66, som er indregnet i balancen med en
dagsvaerdi pa 36.800.000 kr. Endvidere er der givet transport i selskabets lejekontrakter.

Herudover har ejerforeningen sikkerhed for 43.000 kr., og der er tinglyst et ejerpantebrev pa
2.000.000 kr., der er i eget behold.
2021 2020

Medarbejderforhold
Antal personer beskaeftiget i gennemsnit: 1 1

11

Note
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for Sgborg Hovedgade 66 A/S for 2021 er aflagt i overensstemmelse med den danske ars-
regnskabslovs bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B.

Arsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

RESULTATOPG@RELSEN

Nettoomsatning
Huslejeindtaegter er periodiseret saledes, at de daekker perioden frem til regnskabsarets udlab.
Opkraevede bidrag til daekning af varme indgar ikke i huslejeindtagter.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration mv.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renteindtaegter og -omkostninger samt tillaeg og
godtggrelse under acontoskatteordningen mv. Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes med de
belab, der vedrarer regnskabsaret.

Skat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatop-
gorelsen med den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del,
der kan henfares til posteringer direkte pa egenkapitalen.

BALANCEN

Materielle anlaegsaktiver
Investeringsejendomme males til dagsveerdi svarende til ejendommenes handelsvaerdi. Zndringer i
dagsvaerdien indregnes i resultatopggrelsen.

Dagsvaerdien fastlaegges ved anvendelse af en ekstern vurdering foretaget af en sagkyndig
vurderingsmand eller alternativt baseret pa en anerkendt vaerdiansattelsesmetode.

Efterfalgende omkostninger tillaegges anskaffelsessummen pa investeringsejendommene, nar det er
sandsynligt, at afholdelsen vil medfgre fremtidige gkonomiske fordele for virksomheden. Andre
omkostninger til reparation og vedligeholdelse indregnes i resultatopgerelsen ved afholdelsen.

Fortjeneste eller tab ved salg af materielle anlaegsaktiver opgares som forskellen mellem salgspris med
fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige vaerdi pa salgstidspunktet. Fortjeneste eller
tab indregnes i resultatopggrelsen.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vaerdi. Vaerdien
reduceres med nedskrivning til imadegaelse af forventede tab.

Periodeafgransningsposter, aktiver
Periodeafgraensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedrgrende efter-
falgende regnskabsar.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Skyldig skat 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 males af midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig og skattemaessig vaerdi af
aktiver og forpligtelser.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfgrselsberettiget skattemaessigt underskud,
males til den veerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af frem-
tidig indtjening, eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatte-
enhed.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil vaere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. Zndring i udskudt skat
som folge af andringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen bortset fra poster, der feres
direkte pa egenkapitalen.

Galdsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved laneoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af afholdte
laneomkostninger. | efterfalgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris
svarende til den kapitaliserede vaerdi ved anvendelse af den effektive rente, saledes at forskellen
mellem provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopgerelsen over laneperioden.

Amortiseret kostpris for kortfristede gaeldsforpligtelser svarer normalt til nominel veaerdi.
Periodeafgraensningsposter, passiver

Periodeafgransningsposter indregnet under passiver omfatter modtagne betalinger vedrgrende
indtaegter i de efterfelgende ar.



