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Side 2

Selskabsoplysninger

Selskabet SELU BAGSVAERD ApS
Anker Heegaards Gade 2, 1
1572 København V

CVR-nr.: 36 08 65 56
Stiftet: 5. september 2014
Hjemsted: København
Regnskabsår: 1. januar - 31. december

Direktion Jan Peter Seifert, direktør
Bjørn Erik Seifert, direktør
Lars Anders Lundquist, direktør
Anna Julia Reuszner, suppleant

Revisor SR Revision
Godkendt revisionsaktieselskab
Stensbjergvej 11, 2. sal
4600 Køge
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Side 3

Ledelsespåtegning

Ledelsen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for perioden 1. januar 2023 til 
31. december 2023 for SELU BAGSVAERD ApS.

Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabsloven. 

Det er vores opfattelse, at årsregnskabet 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 2023 til 31. december 2023.

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

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

København V, den 11. juni 2024

Direktion:

  
Jan Peter Seifert, direktør Bjørn Erik Seifert, direktør

  
Lars Anders Lundquist, direktør Anna Julia Reuszner, suppleant
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Side 4

Den uafhængige revisors erklæring om udvidet gennemgang

Til kapitalejerne i SELU BAGSVAERD ApS

Konklusion
Vi har udført udvidet gennemgang af årsregnskabet for SELU BAGSVAERD ApS for regnskabsåret 1. 
januar 2023 til 31. december 2023, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance og 
noter. Årsregnskabet udarbejdes efter årsregnskabsloven.

Baseret på det udførte arbejde er det vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af 
selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2023 samt af resultatet af selskabets 
aktiviteter for regnskabsåret 1. januar 2023 til 31. december 2023 i overensstemmelse med 
årsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion
Vi har udført vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklæringsstandard 
for små virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af årsregnskaber, der 
udarbejdes efter årsregnskabsloven. Vores ansvar ifølge disse standarder og krav er nærmere beskrevet i 
revisionspåtegningens afsnit ”Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af årsregnskabet”. Vi er 
uafhængige af selskabet i overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants' 
internationale retningslinjer for revisorers etiske adfærd (IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der er 
gældende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores øvrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og 
IESBA Code. Det er vores opfattelse, at det opnåede revisionsbevis er tilstrækkeligt og egnet som grundlag 
for vores konklusion.

Fremhævelse af forhold vedrørende den udvidede gennemgang
Selskabet er med virkning for indeværende regnskabsår blevet omfattet af revisionspligten, og det er i den 
forbindelse besluttet at få foretaget udvidet gennemgang af årsregnskabet. Vi skal fremhæve, at der ikke er 
foretaget udvidet gennemgang eller revision af sammenligningstallene i årsregnskabet.

Ledelsens ansvar for årsregnskabet
Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et årsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmelse 
med årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for 
nødvendig for at udarbejde et årsregnskab uden væsentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes 
besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af årsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsætte driften; 
at oplyse om forhold vedrørende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde årsregnskabet på 
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 gøre dette.
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Side 5

Den uafhængige revisors erklæring om udvidet gennemgang

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af årsregnskabet
Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om årsregnskabet. Dette kræver, at vi planlægger og udfører 
handlinger med henblik på at opnå begrænset sikkerhed for vores konklusion om årsregnskabet og derudover 
udfører specifikt krævede supplerende handlinger med henblik på at opnå yderligere sikkerhed for vores 
konklusion. 

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primært består af forespørgsler til ledelsen og, hvor det er 
hensigtsmæssigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt krævede supplerende 
handlinger samt vurdering af det opnåede bevis.

Omfanget af handlinger, der udføres ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi 
udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om årsregnskabet.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om årsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for 
konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vores udvidede gennemgang af årsregnskabet er det vores ansvar at læse ledelsesberetningen 
og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er væsentligt inkonsistent med årsregnskabet eller 
vores viden opnået ved den udvidede gennemgang eller på anden måde synes at indeholde væsentlig 
fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder krævede oplysninger i henhold til 
årsregnskabsloven.

Baseret på det udførte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med 
årsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet 
væsentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Køge, den 11. juni 2024
SR Revision
Godkendt revisionsaktieselskab
CVR-nr. 19 53 68 90

Karsten Christensen
mne4830
Registreret revisor, medlem af FSR - danske revisorer

SR Revision A/S, godkendt revisionsaktieselskab
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Side 6

Ledelsesberetning

Selskabets væsentligste aktiviteter
Selskabets aktivitet består af at investere i og administrere fast ejendom, samt hemed beslægtet virksomhed.

Usædvanlige forhold
Der er ingen usædvanlige forhold, som har påvirket indregning eller måling.

Usikkerhed ved indregning og måling
Der er ingen usædvanlige forhold, som har påvirket indregning eller måling.

Begivenheder efter regnskabsårets afslutning
Der er efter regnskabsårets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som væsentligt vil kunne påvirke 
selskabets finansielle stilling.

SR Revision A/S, godkendt revisionsaktieselskab
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Side 7

Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for SELU BAGSVAERD ApS for 2023 er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens 
bestemmelser for klasse B-virksomheder med tilvalg af enkelte regler fra regnskabsklasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er uændret i forhold til sidste år.

Generelt om indregning og måling
Regnskabet er udarbejdet med udgangspunkt i det historiske kostprisprincip.

Indtægter indregnes i resultatopgørelsen i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes værdireguleringer 
af finansielle aktiver og forpligtelser, der måles til dagsværdi eller amortiseret kostpris. Endvidere indregnes i 
resultatopgørelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opnå årets indtjening, herunder afskrivninger, 
nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageførsler som følge af ændrede regnskabsmæssige skøn af 
beløb, som tidligere har været indregnet i resultatopgørelsen.

Aktiver indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil tilflyde selskabet, 
og aktivets værdi kan måles pålideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil fragå 
selskabet, og forpligtelsens værdi kan måles pålideligt.

Ved første indregning måles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfølgende måles aktiver og forpligtelser 
som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en  konstant 
effektiv rente over løbetiden. Amortiseret kostpris opgøres som oprindelig kostpris med fradrag af afdrag og 
tillæg/fradrag af den akkumulerede afskrivning af forskellen mellem kostprisen og det nominelle beløb. 
Herved fordeles kurstab og -gevinst over løbetiden.

Ved indregning og måling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden årsrapporten 
aflægges, og som be- eller afkræfter forhold, der eksisterer på balancedagen.

Resultatopgørelsen
Bruttofortjeneste/bruttotab
Bruttofortjeneste/bruttotab indeholder nettoomsætning, andre driftsindtægter samt eksterne omkostninger.

Nettoomsætning
Nettoomsætningen ved udlejning af ejendom indregnes i resultatopgørelsen, såfremt levering og 
risikoovergang til køber har fundet sted inden årets udgang. 

Omkostninger til ejendommens drift
Omfatter omkostninger, der afholdes for at opnå årets nettoomsætning. Herunder indgår direkte og indirekte 
omkostninger til ejendommens drift.

SR Revision A/S, godkendt revisionsaktieselskab
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Side 8

Anvendt regnskabspraksis

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, administration, lokaler, 
tab på debitorer, leasingomkostninger mv.

Personaleomkostninger
Personaleomkostninger omfatter løn og gager, inklusive feriepenge samt andre omkostninger til social 
sikring mv. til selskabets medarbejdere.

Finansielle poster
Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører 
regnskabsåret. Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger, amortisering af realkreditlån 
samt tillæg og godtgørelse under a'contoskatteordningen m.v.

Skat af årets resultat
Årets skat, som består af årets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatopgørelsen 
med den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte på egenkapitalen med den del, der kan henføres til 
posteringer direkte på egenkapitalen. 

SR Revision A/S, godkendt revisionsaktieselskab
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Side 9

Anvendt regnskabspraksis

Balancen
Materielle anlægsaktiver
Grunde og bygninger, modernisering af lejligheder måles til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og 
nedskrivninger.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af forventet restværdi efter afsluttet brugstid. 
Der afskrives ikke på grunde.

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen samt omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det tidspunkt, 
hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.

Kostprisen på et samlet aktiv opdeles i seperate bestanddele, der afskrives hver for sig, hvis brugstiden på de 
enkelte bestanddele er forskellig.

Der foretages lineære afskrivninger baseret på følgende vurdering af aktivernes forventede brugstider og 
restværdi:

            Brugstid                          Restværdi

Bygninger 100 år                 90     %
Modernisering lejligheder 20 år                 90     %

Fortjeneste eller tab ved salg af materielle anlægsaktiver indregnes i resultatopgørelsen under andre 
driftsindtægter henholdsvis andre driftsomkostninger.

Tilgodehavender
Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, der sædvanligvis svarer til nominel værdi. Værdien reduceres 
med nedskrivning til imødegåelse af forventede tab.

Nedskrivninger til tab opgøres på grundlag af en individuel vurdering af de enkelte tilgodehavender.

Periodeafgrænsningsposter
Periodeafgrænsningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedrørende efterfølgende 
regnskabsår.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter indestående på bankkonti.

SR Revision A/S, godkendt revisionsaktieselskab
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Side 10

Anvendt regnskabspraksis

Selskabsskat og udskudt skat
Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af årets 
skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere års skattepligtige indkomster samt for betalte 
a'contoskatter.

Udskudt skat måles efter den balanceorienterede gældsmetode af midlertidige forskelle mellem 
regnskabsmæssig og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser opgjort på grundlag af den planlagte 
anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. 

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteværdien af fremførselsberettiget skattemæssigt underskud, måles til 
den værdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtjening 
eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventuelle 
udskudte nettoskatteaktiver måles til nettorealisationsværdi.

Udskudt skat måles på grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil 
være gældende, når den udskudte skat forventes udløst som aktuel skat. Ændring i udskudt skat som følge af 
ændringer i skattesatser indregnes i resultatopgørelsen bortset fra poster, der føres direkte på egenkapitalen.

Gældsforpligtelser
Finansielle gældsforpligtelser indregnes ved lånoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af afholdte 
transaktionsomkostninger. I efterfølgende perioder indregnes de finansielle forpligtelser til amortiseret 
kostpris svarende til den kapitaliserede værdi ved anvendelse af den effektive rente, således at forskellen 
mellem provenuet og den nominelle værdi indregnes i resultatopgørelsen over låneperioden.

Prioritetsgæld er således målt til amortiseret kostpris, der for kontantlån svarer til lånets restgæld. For 
obligationslån svarer amortiseret kostpris til en restgæld beregnet som lånets underliggende kontantværdi på 
låneoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget amortisering af lånets kursregulering 
på optagelsestidspunktet.

Øvrige gældsforpligtelser, som omfatter gæld til leverandører, tilknyttede og associerede virksomheder samt 
anden gæld, måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.

SR Revision A/S, godkendt revisionsaktieselskab
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Resultatopgørelse for perioden 1. januar til 31. december

Side 11

2023 2022
kr. kr.

Note

Bruttofortjeneste/bruttotab 2.010.802 2.388.709

Personaleomkostninger -230.882 -199.940 1
Af- og nedskrivninger af materielle anlægsaktiver -484.321 -436.885 2

Driftsresultat 1.295.599 1.751.884

Andre finansielle indtægter 142.274 143.061 3
Finansielle omkostninger -1.516.848 -1.329.775 4

Resultat før skat -78.975 565.170

Skat af årets resultat -94.622 -221.384 5

Årets resultat -173.597 343.786

Resultatdisponering
Overført til næste år -173.597 343.786

I alt -173.597 343.786

SR Revision A/S, godkendt revisionsaktieselskab
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Balance pr. 31. december

Aktiver

Side 12

2023 2022
kr. kr.

Note

Anlægsaktiver
Materielle anlægsaktiver
Grunde og bygninger 33.767.413 34.098.433
Modernisering lejligheder 3.212.687 1.842.856

I alt 36.980.100 35.941.289

Anlægsaktiver i alt 36.980.100 35.941.289

Omsætningsaktiver
Tilgodehavender
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 14.209.975 14.162.321
Andre tilgodehavender 4.938.295 4.579.196
Periodeafgrænsningsposter 57.298 52.131

I alt 19.205.568 18.793.648

Likvide beholdninger 590.141 2.145.065

Omsætningsaktiver i alt 19.795.709 20.938.713

Aktiver i alt 56.775.809 56.880.002

SR Revision A/S, godkendt revisionsaktieselskab
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Balance pr. 31. december

Passiver

Side 13

2023 2022
kr. kr.

Note

Egenkapital
Selskabskapital 50.000 50.000
Overført resultat -1.390.844 -1.217.247

Egenkapital i alt -1.340.844 -1.167.247

Hensatte forpligtelser
Andre hensatte forpligtelser 5.338.965 5.104.157

I alt 5.338.965 5.104.157

Langfristede gældsforpligtelser
Gæld til realkreditinstitutter 33.768.010 33.921.000
Anden gæld 933.670 854.883
Gæld til tilknyttede virksomheder 13.928.355 13.928.355

I alt 48.630.035 48.704.238 6

Kortfristede gældsforpligtelser
Leverandører af varer og tjenesteydelser 402.201 656.895
Gæld til tilknyttede virksomheder 2.832.308 2.800.402
Anden gæld 913.144 781.557

I alt 4.147.653 4.238.854

Gældforpligtelser i alt 52.777.688 52.943.092

Passiver i alt 56.775.809 56.880.002

Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv. 7
Pantsætninger og sikkerhedsstillelser 8
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Noter

Side 14

2023 2022
kr. kr.

Note 1 Personaleomkostninger
Antal heltidsbeskæftigede personer i gennemsnit: 1.

De samlede personaleomkostninger udgør:
Løn og gager 227.454 196.527
Andre omkostninger til social sikring 3.428 3.413

I alt 230.882 199.940

Note 2 Af- og nedskrivninger af materielle anlægsaktiver
Grunde og bygninger 331.020 331.020
Modernisering lejligheder 153.301 105.865

I alt 484.321 436.885

Note 3 Andre finansielle indtægter
Renter tilknyttede virksomheder 142.274 143.061

I alt 142.274 143.061

Note 4 Finansielle omkostninger
Renter tilknyttede virksomheder 1.003.141 1.002.834
Andre finansielle omkostninger 513.707 326.941

I alt 1.516.848 1.329.775

Note 5 Skat af årets resultat
Beregnet skat af årets skattepligtige indkomst 94.622 221.384

I alt 94.622 221.384

Note 6 Langfristede gældsforpligtelser
Af de samlede langfristede gældsforpligtelser forfalder kr. 30.697.838, til betaling mere end 5 år efter 
balancetidspunktet.

Note 7 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.
Hæftelse ved sambeskatning
Selskabet hæfter ubegrænset og solidarisk for selskabsskat af koncernens sambeskattede indkomst.

Der henvises til selskabets balance hvor selskabets egen andel af koncernens samlede selskabsskat fremgår. 
Koncernens samlede selskabsskat fremgår af årsregnskabet for moderselskabet SELU ApS, CVR-nr. 35 66 
54 04.
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Noter

Side 15

2023 2022
kr. kr.

Note 8 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser
Der er i ejendommen tinglyst prioritetsgæld til realkreditinstitut med en restgæld på kr. 33.768.010, som er 
sikret ved pante i grunde og bygninger bogført værdi kr. 36.980.100.
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