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SEP Bolig ApS
Arsrapport 2022/23

Ledelsespategning

Bestyrelse og direktion har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for SEP Bolig ApS for regn-
skabsaret 1. oktober 2022 - 30. september 2023.

Arsrapporten, der ikke er revideret, er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Bestyrelse
og direktion anser betingelserne for at undlade revision for opfyldt.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver, passi-
ver og finansielle stilling pr. 30. september 2023 samt af resultatet af virksomhedens aktiviteter for
regnskabsaret 1. oktober 2022 - 30. september 2023.

Det er endvidere vores opfattelse, at ledelsesberetningen indeholder en retvisende redegegrelse for de
forhold, beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Odense, den 1. december 2023
Direktion:

Tove Schgdts Rasmussen

Bestyrelse:

Michael Schadts Thommy Pedersen Tove Schgdts Rasmussen
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SEP Bolig ApS
Arsrapport 2022/23

Den uafhangige revisors erklaering om opstilling af arsregnskab

Til den daglige ledelse i SEP Bolig ApS

Vi har opstillet arsregnskabet for SEP Bolig ApS for regnskabsaret 1. oktober 2022 - 30. september
2023 pa grundlag af selskabets bogfgring og gvrige oplysninger, som | har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter resultatopggrelse, balance, egenkapitalopggrelse og noter, herunder anvendt
regnskabspraksis.

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

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere jer med at udarbejde og praesentere arsregnska-
bet i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisor-
loven og International Ethics Standards Board for Accountants' internationale retningslinjer for
revisorers etiske adfeerd (IESBA Code), herunder principper om integritet, objektivitet, professionel
kompetence og forngden omhu.

Arsregnskabet samt ngjagtigheden og fuldstaendigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillin-
gen af arsregnskabet, er jeres ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklaeringsopgave med sikkerhed, er vi
ikke forpligtet til at verificere ngjagtigheden eller fuldsteendigheden af de oplysninger, som | har givet
os til brug for at opstille drsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller review-konklusion
om, hvorvidt arsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Odense, den 1. december 2023
EY Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr.307002 28

Morten Schougaard Sgrensen
statsaut. revisor
mne32129
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Ledelsesberetning

Oplysninger om selskabet

Navn
Adresse, postnr., by

CVR-nr.
Stiftet

Hjemstedskommune
Regnskabsar

Bestyrelse

Direktion

Revisor

SEP Bolig ApS
Arsrapport 2022/23

SEP Bolig ApS
Kratholmvej 62B, 5260 Odense S

31580641

20. juni 2008

Odense

1. oktober 2022 - 30. september 2023

Michael Schedts
Thommy Pedersen
Tove Schgdts Rasmussen

Tove Schgdts Rasmussen

EY Godkendt Revisionspartnerselskab
Cortex Park Vest 3, 5230 Odense M
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SEP Bolig ApS
Arsrapport 2022/23

Ledelsesberetning

Virksomhedens vasentligste aktiviteter

Selskabets formal er opferelse af ejendomme, byggeaktiviteter, udlejning af fast ejendom, investering
0og anden hermed beslaegtet virksomhed.

Usikkerhed ved indregning og maling

Virksomheden foretager investering i udlejningsejendomme. Investeringsejendomme indregnes til
dagsveerdi med vaerdiregulering over resultatopggrelsen, jf. reglerne i arsregnskabslovens § 38.

Dagsveerdien af investeringsejendomme er opgjort for hver enkelt ejendom med udgangspunkt i
ejendommens budget for det kommende ar, korrigeret for udsving, der har karakter af enkeltstdende
begivenheder. Dette korrigerede budget udtrykker et normaliseret' driftsresultat og anvendes
sammen med et relevant afkastkrav til at beregne dagsveerdien efter en afkastbaseret model.

Safremt afkastkravet andrer sig eller ejendommens forhold i gvrigt eendres, kan ejendommens veerdi
tilsvarende a&ndre sig. Henset til den reducerede likviditet i markedet er usikkerheden omkring
afkastkravet hgjere end saedvanlig.

Selskabets ejendomme, som ligger pa Fyn, er veardiansat til et afkast i intervallet 5,25-6,25%, med et
vaegtet gennemsnit pd 5,36% (2021/22: 5,00-6,00%, vaegtet gennemsnit pa 5,11%).

Vi henviser til note 6 for yderligere beskrivelse.

Udvikling i aktiviteter og gskonomiske forhold

Virksomhedens resultatopgerelse for 2022/23 udviser et overskud pd 232.728 kr. mod et overskud
pd 1.509.577 kr. sidste ar, og virksomhedens balance pr. 30. september 2023 udviser en egenkapital
pa 17.304.328 kr.

Ledelsen anser arets resultat som varende tilfredsstillende.

Begivenheder efter balancedagen

Der er ikke efter balancedagen indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for virksomhedens
finansielle stilling.
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SEP Bolig ApS
Arsrapport 2022/23

Arsregnskab 1. oktober 2022 - 30. september 2023

Resultatopggrelse

Note  kr. 2022/23 2021/22
Bruttofortjeneste 2.030.099 1.970.588

2 Personaleomkostninger -266.706 -248.106
Af- og nedskrivninger af materielle anlaegsaktiver 0 -1.642
Resultat af drift fgr dagsvaerdirequleringer 1.763.393 1.720.840
Dagsveerdireqgulering af investeringsejendomme -1.287.000 366.000
Resultat fgr finansielle poster 476.393 2.086.840

3 Finansielle omkostninger -177.460 -151.379
Resultat fgr skat 298.933 1.935.461

4 Skat af arets resultat -66.205 -425.884
Arets resultat 232.728 1.509.577

Forslag til resultatdisponering

Foresldet udbytte indregnet under egenkapitalen 1.400.000 1.600.000
Overfert resultat -1.167.272 -90.423
232.728 1.509.577
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Arsregnskab 1. oktober 2022 - 30. september 2023

Balance

Note  kr.

AKTIVER
Anlagsaktiver
5 Materielle anlegsaktiver
6 Investeringsejendomme

Anlaegsaktiver i alt

Omsetningsaktiver
Tilgodehavender
Tilgodehavende selskabsskat
Andre tilgodehavender
Periodeafgransningsposter

Likvide beholdninger
Omsetningsaktiver i alt
AKTIVER | ALT

SEP Bolig ApS
Arsrapport 2022/23

2022/23 2021/22
39.543.000 40.830.000
39.543.000 40.830.000
39.543.000 40.830.000

119 0]

9.873 9.873
67.536 84.539
77.528 94.412
1.421.420 1.684.811
1.498.948 1.779.223
41.041.948 42.609.223
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Arsregnskab 1. oktober 2022 - 30. september 2023

Balance

Note

[y

kr.

PASSIVER

Egenkapital

Selskabskapital

Overfert resultat

Foresldet udbytte for regnskabsaret

Egenkapital i alt

Hensatte forpligtelser
Udskudt skat

Hensatte forpligtelser i alt

Gealdsforpligtelser
Langfristede gaeldsforpligtelser
Geeld til realkreditinstitutter
Skyldig selskabsskat

Deposita

Kortfristede gaeldsforpligtelser

Leverandgrer af varer og tjenesteydelser

Geeld til kapitalejere
Skyldig selskabsskat
Anden geld

Galdsforpligtelser i alt
PASSIVER | ALT

Anvendt regnskabspraksis

Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.

Sikkerhedsstillelser

SEP Bolig ApS

Arsrapport 2022/23

2022/23 2021/22
125.000 125.000
15.779.328 16.946.600
1.400.000 1.600.000
17.304.328 18.671.600
4.747.364 5.021.386
4.747.364 5.021.386
14.798.768 14.798.768
174.227 0]
988.324 867.861
15.961.319 15.666.629
6.909 49.651
2.934.995 2.747.397
0] 308.904

87.033 143.656
3.028.937 3.249.608
18.990.256 18.916.237
41.041.948 42.609.223
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Arsregnskab 1. oktober 2022 - 30. september 2023

Egenkapitalopggrelse

kr.

Egenkapital 1. oktober 2021
Overfert via resultatdisponering
Udbetalt udbytte

Egenkapital 1. oktober 2022
Overfgrt via resultatdisponering
Udbetalt udbytte

Egenkapital
30. september 2023

SEP Bolig ApS

Arsrapport 2022/23

Foreslaet
udbytte for
Selskabskapital Overfort resultat regnskabsaret | alt
125.000 17.037.023 1.700.000 18.862.023
0 -90.423 1.600.000 1.509.577
0 0 -1.700.000 -1.700.000
125.000 16.946.600 1.600.000 18.671.600
0 -1.167.272 1.400.000 232.728
0 0 -1.600.000 -1.600.000
125.000 15.779.328 1.400.000 17.304.328
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SEP Bolig ApS
Arsrapport 2022/23

Arsregnskab 1. oktober 2022 - 30. september 2023

Noter

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for SEP Bolig ApS for 2022/23 er aflagt i overensstemmelse med drsregnskabslovens
bestemmelser for klasse B-virksomheder med tilvalg af visse bestemmelser for klasse C.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Resultatopggrelsen

Nettoomsatning

Virksomheden har valgt IAS 11/IAS 18 som fortolkningsbidrag for indregning af omsaetning.
Nettoomsaetningen omfatter lejeindtaagter og indregnes pa et periodiseret grundlag.
Nettoomsaetning males efter fradrag af alle former for afgivne rabatter. Ligeledes fratraeekkes moms
og afgifter m.v. opkraevet pa vegne af tredjemand.

Bruttofortjeneste

| resultatopggrelsen er nettoomsatning, ejendomsomkostninger og eksterne omkostninger med hen-
visning til drsregnskabslovens § 32 sammendraget til én regnskabspost benavnt bruttofortjeneste.
Ejendomsomkostninger

| ejendomsomkostninger indregnes omkostninger vedrgrende udlejning af virksomhedens investe-
ringsejendomme, herunder omkostninger til drift og vedligeholdelse af investeringsejendomme.
Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger vedrgrende virksomhedens primaere aktivitet,
der er afholdt i arets lgb, herunder omkostninger til reklame, administration, lokaler, tab pa debitorer
m.v.

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter Ign og gager, inklusiv feriepenge og pensioner, samt andre
omkostninger til social sikring m.v. til selskabets medarbejdere. | personaleomkostninger er fratrukket
modtagne godtggrelser fra offentlige myndigheder.

Afskrivninger

Af- og nedskrivninger omfatter afskrivninger pa materielle anlaegsaktiver.

Afskrivningsgrundlaget, der opggres som kostprisen med fradrag af eventuel restveerdi, afskrives line-
@rt over den forventede brugstid, baseret pa fglgende vurdering af aktivernes forventede brugstider:

Andre anlag, driftsmateriel og inventar 3-54r

Finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrerer regnskabsaret.
Finansielle poster omfatter renteomkostninger samt tilla&eg og godtggrelse under acontoskatteordnin-
gen m.v.
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SEP Bolig ApS
Arsrapport 2022/23

Arsregnskab 1. oktober 2022 - 30. september 2023

Noter

Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Skat

Skat af arets resultat omfatter aktuel skat af arets forventede skattepligtige indkomst og arets regule-
ring af udskudt skat. Arets skat indregnes i resultatopggrelsen med den del, der kan henfgres til drets
resultat og i egenkapitalen med den del, som kan henfgres til transaktioner indregnet i egenkapitalen.

Virksomheden indgar i sambeskatning med gvrige koncernvirksomheder. Den danske selskabsskat for-
deles mellem overskuds- og underskudsgivende danske selskaber i forhold til disses skattepligtige ind-
komst (fuld fordeling).

Sambeskattede selskaber med overskydende skat godtggres som minimum i henhold til de galdende
satser for rentegodtggrelser af administrationsselskabet, ligesom sambeskattede selskaber med rest-
skat som maksimum betaler et tilleeg i henhold til de geeldende satser for rentetillaeg til administrati-
onsselskabet.

Balancen

Materielle anleegsaktiver

Investeringsejendomme males ved fgrste indregning til kostpris. Efterfglgende males
investeringsejendomme til dagsveerdi, og arets vaerdiregulering indregnes i resultatopgerelsen under
posten dagsvardiregulering af investeringsejendomme. Dagsvaerdien opgeres pa baggrund af en
afkastbaseret veaerdiansattelsesmodel.

@vrige materielle anlaegsaktiver males til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger.
Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte knyttet til anskaffelsen indtil det
tidspunkt, hvor aktivet er klar til brug.

Tilgodehavender

Virksomheden har valgt IAS 39 som fortolkningsbidrag for nedskrivninger af finansielle tilgodehaven-
der.

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.

Der foretages nedskrivning til imgdegaelse af tab, hvor der vurderes at vaere indtruffet en objektiv
indikation pa, at et tilgodehavende er vardiforringet. Hvis der foreligger en objektiv indikation pa, at
et individuelt tilgodehavende er vaerdiforringet, foretages nedskrivning pa individuelt niveau.

Periodeafgraensningsposter

Periodeafgransningsposter, indregnet under aktiver, omfatter forudbetalte omkostninger vedrgrende
efterfglgende regnskabsar.

Likvider

Likvider omfatter likvide beholdninger.

Egenkapital

Foresidet udbytte

Foresldet udbytte indregnes som en forpligtelse pa tidspunktet for vedtagelse pa den ordinare gene-
ralforsamling (deklareringstidspunktet). Udbytte, som forventes udbetalt for dret, vises som en sar-
skilt post under egenkapitalen.
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SEP Bolig ApS
Arsrapport 2022/23

Arsregnskab 1. oktober 2022 - 30. september 2023

Noter

Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Selskabsskat

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 betalte
acontoskatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede gaeldsmetode af alle midlertidige forskelle mellem
regnskabsmaessig og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser. Der indregnes dog ikke udskudt
skat af midlertidige forskelle vedrgrende skattemaessigt ikke-afskrivningsberettiget goodwill og kon-
torejendomme samt andre poster, hvor midlertidige forskelle bortset fra virksomhedsovertagelser er
opstdet pa anskaffelsestidspunktet uden at have indvirkning pa resultat eller skattepligtig indkomst. |
de tilfaelde, hvor opgerelse af skattevaerdien kan foretages efter forskellige beskatningsregler, males
udskudt skat pad grundlag af den af ledelsen planlagte anvendelse af aktivet, henholdsvis afvikling af
forpligtelsen.

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. Udskudte skatteaktiver
indregnes med den veerdi, som de forventes at blive udnyttet med, enten ved udligning i skat af frem-
tidig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme jurisdiktion.
Andring i udskudt skat som fglge af endringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen.

Galdsforpligtelser
Virksomheden har valgt IAS 39 som fortolkningsbidrag til indregning og maling af gaeldsforpligtelser.

Finansielle gaeldsforpligtelser indregnes ved laneoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af
afholdte transaktionsomkostninger og males efterfglgende til dagsvaerdi, med indregning af
veerdireguleringen i resultatopggrelsen under posten dagsveerdiregulering af geeld vedrgrende
investeringsejendomme.

@vrige galdsforpligtelser males til nettorealisationsvaerdien.

Dagsveerdi

Dagsveaerdiansattelsen tager udgangspunkt i det primaere marked. Hvis et primart marked ikke eksi-
sterer, tages udgangspunkt i det mest fordelagtige marked, som er det marked, som maksimerer pri-
sen pa aktivet eller forpligtelsen fratrukket transaktions- og/eller transportomkostninger.

Alle aktiver og forpligtelser, som males til dagsvaerdi, eller hvor dagsvardien oplyses, er kategoriseret
efter dagsvaerdihierarkiet, som er beskrevet nedenfor:

Niveau 1: Veerdi opgjort ud fra dagsvardien pa tilsvarende aktiver/forpligtelser pa et velfungerende
marked.

Niveau 2: Veerdi opgjort ud fra anerkendte vaerdiansaettelsesmetoder pa baggrund af observerbare
markedsinformationer.

Niveau 3: Veerdi opgjort ud fra anerkendte vardiansattelsesmetoder og rimelige skon foretages pa
baggrund af ikke-observerbare markedsinformationer.

Hvis det ikke er muligt at opgere en palidelig dagsvaerdi efter ovenstdende niveauer, males aktivet
eller forpligtelsen til kostprisen.
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Arsregnskab 1. oktober 2022 - 30. september 2023

Noter

kr.

Personaleomkostninger
Lgnninger

Gennemsnitligt antal fuldtidsbeskeaftigede

Finansielle omkostninger
Renteomkostninger til kapitalinteresser
Andre finansielle omkostninger

Skat af arets resultat
Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst
Arets regulering af udskudt skat

Materielle anleegsaktiver

kr.

Kostpris 1. oktober 2022
Kostpris 30. september 2023

Opskrivninger 1. oktober 2022
Arets opskrivning

Opskrivninger 30. september 2023
Regnskabsmaessig vaerdi 30. september 2023

SEP Bolig ApS

Arsrapport 2022/23

2022/23 2021/22
266.706 248.106
266.706 248.106
1 1
85.485 57.789
91.975 93.590
177.460 151.379
340.227 331.791
-274.022 94.093
66.205 425.884

Investeringsejen
domme

35.535.126
35.535.126

5.294.874
-1.287.000

4.007.874
39.543.000

For oplysning om sikkerhedsstillelser mv. vedrgrende materielle anlaegsaktiver henvises til note 10.
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SEP Bolig ApS
Arsrapport 2022/23

Arsregnskab 1. oktober 2022 - 30. september 2023

Noter

Investeringsejendomme

Virksomheden foretager investering i udlejningsejendomme. Investeringsejendomme indregnes til
dagsvaerdi med vaerdiregulering over resultatopggrelsen, jf. reglerne i arsregnskabslovens § 38.
Opggrelse af dagsveerdi

Dagsveerdien af investeringsejendomme er opgjort for hver enkelt ejendom med udgangspunkt i
ejendommens budget for det kommende ar, korrigeret for udsving, der har karakter af enkeltstdende
begivenheder. Dette korrigerede budget udtrykker et 'normaliseret' driftsresultat og anvendes
sammen med et relevant afkastkrav til at beregne dagsveerdien efter en afkastbaseret model.

Centrale forudsatninger for den opgjorte dagsveerdi

Den vasentligste forudsatning for dagsvaerdien er det gennemsnitlige afkastkrav 5,36 % for 2022/23
mod 5,11 % for 2021/22.

Selskabet ejer 3 boligejendomme i Nyborg, Broby og Vissenbjerg pa Fyn. Den storste ejendom ligger i
Nyborg og udger ca. 90% af den samlede veerdi.

Veerdiansattelsen af investeringsejendommene er foretaget pd baggrund af dagsvaerdiniveau 3.

Falsomhedsanalyse

Dagsveerdien af investeringsejendommene udger 39.543.000 kr. pr. 30. september 2023. Den
opgjorte dagsvaerdi er et skgn foretaget af ledelsen pa basis af tilgangelige oplysninger og aktuelle
forventninger til fremtiden. Fglsomheden af det gennemsnitlige afkastkrav kan illustreres ved, at ved
en stigning i afkastprocenten pa 0,5 %-point vil dagsveerdien falde med 3.298 t.kr. Et fald i
afkastprocenten pa 0,5 %-point vil medfere en stigning i dagsveerdien pa 3.983 t.kr.

Selskabskapital

Virksomhedens selskabskapital har usendret vaeret 125.000 kr. de seneste 5 ar.

Langfristede gaeldsforpligtelser

Geeld i alt Afdrag Langfristet Restgeeld
kr. 30/9 2023 naste ar andel efter 5 ar
Geeld til realkreditinstitutter 14.798.768 0 14.798.768 14.798.768
Skyldig selskabsskat 174.227 0 174.227 0
Deposita 988.324 0 988.324 0

15.961.319 0 15.961.319 14.798.768

Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.

Andre gkonomiske forpligtelser

Leje- og leasingforpligtelser omfatter huslejeforpligtelse med i alt 15 t.kr. i uopsigelige
huslejekontrakter med en opsigelsesperiode pd 6 mdr.

Sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for virksomhedens gaeld over for realkreditinstitutter, 14.799 t.kr., er afgivet pant i
investeringsejendomme, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 30. september udger 35.231 t.kr.

Virksomheden har udstedt ejerpantebreve pa i alt 1.800 t.kr., der giver pant i
investeringsejendomme, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 30. september udger 4.312 t.kr.
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