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LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2023 for Selleberg Ejendomsselskab ApS.

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 2023 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret

1. januar - 31. december 2023.

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

Direktionen anser fortsat betingelserne for at undlade revision for opfyldte.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Charlottenlund, den 6. juni 2024

Direktion:

Lars Christian Ohnemus Gabriella Feri In Ohnemus
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REVISORS ERKLZRING OM OPSTILLING AF FINANSIELLE OPLYSNINGER
Til kapitalejerne i Selleberg Ejendomsselskab ApS

Vi har opstillet arsregnskabet for Selleberg Ejendomsselskab ApS for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2023 pa grundlag af selskabets bogfering og @vrige oplysninger, som ledelsen har
tilvejebragt.

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

Vi har udfert opgaven i overensstemmelse med den internationale standard, Opgaver om opstilling af
finansielle oplysninger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere ledelsen med at udarbejde og praesentere ars-
regnskabet i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i
revisorloven og International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer for
revisorers etiske adfaerd (IESBA Code) herunder principper om integritet, objektivitet, professionel
kompetence og forngden omhu.

Arsregnskabet samt ngjagtigheden og fuldsteendigheden af de oplysninger, der er anvendt til
opstillingen af arsregnskabet, er ledelsens ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklaeringsopgave med sikkerhed, er vi
ikke forpligtede til at verificere ngjagtigheden eller fuldstaendigheden af de oplysninger, ledelsen har
givet os til brug for at opstille arsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller
reviewkonklusion om, hvorvidt arsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslo-
ven.

Faaborg, den 6. juni 2024

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 2022 26 70

Ricki Nevad Segaard
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne50605
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LEDELSESBERETNING

Vaesentligste aktiviteter

Virksomhedens vaesentligste aktiviteter er driften af landbrugsejendommen Selleberg, samt udlejning
af udlejningsejendomme. Selskabets primaere fokus er pa at investere i historiske ejendomme pa Fyn,
renovere dem og gennem dette efterfglgende at sikre en hgj udlejningsprocent.

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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RESULTATOPG@RELSE 1. JANUAR - 31. DECEMBER

Andre finansielle indtaegter.......covvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiien,
Andre finansielle omkostninger........ccvvvveiiiiieiiiiieenennnnn.

RESULTAT FOR SKAT ettt iiiiiieeeeeeennaeeees
SKat af Arets resULtAL....v.eveireiieiiniiniinieneeneeneeneeneeneeneens

ARETS RESULTAT...couuiiiiiiiieiiieeiie et eeiie et enieenanees

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING

Arets henlaeggelse til reserve.......coouviuieviniiiiniiiiniininninss
Overfart resultat.......cooeiieiiiiiiiiiii e

Note

2023
kr.

1.357.645

-316.831
-271.323

769.491

8
-659.213

110.286

-25.004

85.282

-29.053
114.335

85.282

2022
kr.

1.458.084

-640.944
-280.808

536.332

4
-480.094

56.242

-8.718

47.524

-29.052
76.576

47.524
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BALANCE 31. DECEMBER

AKTIVER

Erhvervede immaterielle anlaagsaktiver

Immaterielle anlaegsaktiver............ccooiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinn..,

Grunde og bygninger................

Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar...........ccccovveiiien.n.

Investeringsejendomme.
Materielle anlagsaktiver

ANLAGSAKTIVER...................
Ravarer og hjalpematerialer

Varebeholdninger..................

Andre tilgodehavender
Tilgodehavende selskabsskat,

Periodeafgraansningsposter.....ooveiveieiiiiiiriineieiierennnenennees

OMSAETNINGSAKTIVER. ..ot

AKTIVER.........oooiiii,

Note 2023
kr.

8.957
3 8.957

21.018.864
13.230
25.283.274

4  46.315.368

46.324.325

37.500
37.500

0

80.820

0
103.989
184.809
115.563
337.872

46.662.197

2022
kr.

10.977
10.977

20.880.968
36.843
18.086.420
39.004.231

39.015.208

36.792
36.792

2.500
16.012
2.000
78.322
98.834
170.790
306.416

39.321.624
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BALANCE 31. DECEMBER
PASSIVER

ANPartskapital...o.eeeeeeeiriieiniiiieiiiiiiiieirieieeneeaeaees
Reserve for opskrivninger.......ovviiiiiiiiiiiiiiiiii i,
Overfart resultat.......ocoiieiiiiiiiiiiii e

EGENKAPITAL ...ttt iieierereereeseeneeneeneeneeneanees
Hensaettelse til udskudt skat..........cooeiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinnn..
HENSATTE FORPLIGTELSER......c.ciitiiiiiiiiiiiiiiiiienneeneenenens
Geeld til realkreditinstitutter.........cooieiiiiiiiiiiiiiiiiiiinnnn...
Anden gaeld. oo e
DT 0 T01y | - H PP
Langfristede gaeldsforpligtelser.............covviiiiiiiiiiiin...
Geeld til realkreditinstitutter.......cooviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiie,
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser........ccccevvevnninennn.
Geeld til selskabsdeltagere og ledelse........ccvvvviiiiiiiiiiininnns
ANden Gald...coiniiiii i e e e
Kortfristede geeldsforpligtelser...........cccoviiiiiiiiiiiiiiiin...
GZELDSFORPLIGTELSER .....ctiitiiiiiiiiiiiiieeieeieeieeieeieeneenen

PASSIVER. ...

Eventualposter mv.

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Note

2023
kr.

1.000.000
2.663.188
2.359.189

6.022.377
574.973
574.973
21.879.496
400.000
719.478
22.998.974
704.277
62.721
4.325.945
11.972.930
17.065.873
40.064.847

46.662.197

2022
kr.

1.000.000
2.721.294
2.215.801

5.937.095
549.969
549.969
15.879.727
400.000
447.087
16.726.814
544.711
45.452
4.059.878
11.457.705
16.107.746
32.834.560

39.321.624
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EGENKAPITALOPG@ORELSE

Reserve for Overfort
kr. Anpartskapital opskrivninger resultat l alt
Egenkapital 1. januar 2023.........coiiiiiiiiiiiiieiinnnn.. 1.000.000 2.692.241 2.244.854 5.937.095
Forslag til resultatdisponering........cccoeeeeeinvininnnnns -29.053 114.335 85.282

Egenkapital 31. december 2023..................oceunes 1.000.000 2.663.188 2.359.189 6.022.377
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NOTER
2023 2022 Note
kr. kr.
Personaleomkostninger 1
Antal heltidsbeskaeftigede personer i gennemsnit: 4 4
BN 08 GaZE N e iiiiitttttiiiiiieteeeeeenineeeeeesennneeeeesesnnnsaseeannns 284.419 614.212
Andre omkostninger til social sikring........cccoveiiiiiiiiininnn... 32.412 26.732
316.831 640.944
Skat af arets resultat 2
Regulering af udskudt skat........cceevieiiiiiiiiiiiiiiiiiiininennnns 25.004 8.718
25.004 8.718
Immaterielle anlaegsaktiver 3
Erhvervede
immaterielle
kr. anlaegsaktiver
Kostpris 1. Januar 2023......ciietiiiittieiterenneeeeneeeaneeeesnneresnsesenasesonnssnnnes 20.200
Kostpris 31. december 2023........ccciiitiiitiiitiiitieiteenteeneeeneeeneeeneeaneeaneens 20.200
Afskrivninger 1. januar 2023 . ...ciiiiiiiiiiiiii i et e ei e eaaaas 9.223
Arets afsKIVIINGEr .ucvuie ittt eaee 2.020
Afskrivninger 31. december 2023........c.cciiiiiiiiiiiiiiiiiii e e 11.243
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2023..........cocviiiiiiiiiiiiiniiennnennnens 8.957
Materielle anlagsaktiver 4
Andre anlaeg,
Grunde og driftsmateriel og  Investeringseje
kr. bygninger inventar domme
Kostpris 1. januar 2023.......ccceeeveiineieneennnnnns 18.154.327 242.361 18.351.063
TilGaANG . et 282.274 16.200 8.137.351
AfGANG. . et 0 0 -871.471
Kostpris 31. december 2023....................... 18.436.601 258.561 25.616.943
Opskrivninger 1. januar 2023.......cccccvvvevnvennnns 3.563.331 0 0
Opskrivninger 31. december 2023............... 3.563.331 0 0
Af- og nedskrivninger 1. januar 2023.............. 836.690 205.518 264.643
Tilbagefarsel af afskrivninger pa afhandede 0 0 -16.086
AKEIVEE et eeeteeee e i e er e e eeeeeneeaaens
Arets afskrivninger ........ccooveviiiiniiiiniinnnnnn. 144.378 39.813 85.112
Af- og nedskrivninger 31. december 2023..... 981.068 245,331 333.669
Regnskabsmaessig veerdi 31. december 2023.. 21.018.864 13.230  25.283.274
Vaerdi af indregnede aktiver, uden 17.604.521

opskrivninger efter § 41, stk. 1.....cccocevvennene.



|IBDO

NOTER

Langfristede gaeldsforpligtelser

31/12 2023 Afdrag Restgaeld 31/12 2022
kr. geldi alt naste ar efter 5 ar geeld i alt
Geeld til realkreditinstitutter................... 22.583.773 704.277 19.568.774 16.424.438
Andengaeld....cooviniiiiiiiiiii 400.000 0 0 400.000
DepPOoSita . cceeiiiiiiiiiiii i 719.478 0 0 447.087

23.703.251 704.277 19.568.774 17.271.525

Eventualposter mv.

Eventualforpligtelser
Ingen.

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, 9.093 TDKK, er der givet pant i grunde og
bygninger, hvis egnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2023 udger 20.737 TDKK.

Til sikkerhed for gaeld til realkreditinstitutter, 13.854 TDKK, er der givet pant i
investeringsejendomme, vis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2023 udger 25.566
TDKK.

Selskabet har udstedt ejerpantebreve pa i alt 6.200 TDKK, der giver pant i grunde og
bygninger, hvis egnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2023 udger 20.737 TDKK. Heraf er
ejerpantebreve pa i alt 6.200 TDKK i selskabets besiddelse.

12

Note
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for Selleberg Ejendomsselskab ApS for 2023 er aflagt i overensstemmelse med den danske
arsregnskabslovs bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra regn-
skabsklasse C.

Arsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

RESULTATOPG@RELSEN

Nettoomsaetning
Huslejeindtaegter er periodiseret saledes, at de daekker perioden frem til regnskabsarets udlgb. Opkrae-
vede bidrag til dackning af varme indgar ikke i huslejeindtaegter.

Andre driftsindtaegter

Andre driftsindtaegter indeholder regnskabsposter af sekundaer karakter i forhold til selskabets aktivi-
teter. Desuden indgar fortjeneste ved salg af immaterielle og materielle anlaegsaktiver samt driftstabs-
og konflikterstatninger. Erstatninger indregnes, nar indtaegten skennes at vaere realisabel.

Andre eksterne omkostninger

Andre  eksterne  omkostninger omfatter gvrige  produktions-,  salgs-, leverings- og
administrationsomkostninger, herunder omkostninger til energi, markedsfering, lokaler, tab pa
debitorer, leasingomkostninger mv.

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter len og gager, inklusiv feriepenge og pensioner samt andre omkost-
ninger til social sikring mv. til selskabets medarbejdere. | personaleomkostninger er fratrukket mod-
tagne godtgarelser fra offentlige myndigheder.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renteindtaegter og -omkostninger, realiserede og
urealiserede kursgevinster og -tab vedrgrende vaerdipapirer, gaeld og transaktioner i fremmed valuta
samt tilleeg og godtggrelse under acontoskatteordningen mv. Finansielle indtaegter og omkostninger
indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer regnskabsaret. Renteindtaegter og -
omkostninger beregnes pa amortiserede kostpriser.

Skat af arets resultat

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

BALANCEN

Immaterielle anlaegsaktiver

Patenter og licenser males til kostpris med fradrag af akkumulerede afskrivninger eller til
genindvindingsvaerdien, hvor denne er lavere. Patenter afskrives over den resterende patentperiode, og
licenser afskrives over aftaleperioden, dog maksimalt 8 ar.

Fortjeneste eller tab ved salg af immaterielle anlaegsaktiver opggres som forskellen mellem salgsprisen
med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige vaerdi pa salgstidspunktet. Fortjeneste og
tab indregnes i resultatopgerelsen under andre driftsindtaegter eller andre driftsomkostninger.

Materielle anlaegsaktiver
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Grunde og bygninger males til dagsvaerdi svarende til ejendommens handelsvaerdi med fradrag af
akkumulerede af- og nedskrivninger. Der afskrives ikke pa grunde.

/Zndringer i dagsvaerdien indregnes i egenkapitalen under Reserve for opskrivninger.
Afskrivningsgrundlaget er dagsvaerdien med fradrag af den skennede restvaerdi efter afsluttet brugstid.
Dagsvaerdien fastlaegges ved anvendelse af en ekstern vurdering foretaget af en sagkyndig
vurderingsmand eller alternativt baseret pa en anerkendt vaerdiansaettelsesmetode, baseret pa en

afkastbaseret model.

Investeringsejendomme, produktionsanlaesg og maskiner samt andre anlaeg, driftsmateriel og inventar
males til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger. Der afskrives ikke pa grunde.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af den skgnnede restveerdi efter afsluttet brugstid.

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

Der foretages lineaere afskrivninger baseret pa folgende vurdering af aktivernes forventede brugstider
og restveerdi:

Brugstid Restveerdi
Y a 1 0= 1= S PP 15 - 100 ar 0-50%
INVeSteringse eNAOMIME. ... .uiiii it ii e e et eiteeeiaeeeanaeenns 30 - 100 ar 0-60%
Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar........ccevvviiiiiiiiiiiiiinenennnenn. 3-5ar 0%

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 under andre driftsindtaegter eller andre driftsomkostninger.

Verdiforringelse af anlagsaktiver
Den regnskabsmaessige vaerdi af immaterielle og materielle anlaegsaktiver vurderes arligt for
indikationer pa vaerdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer pa vaerdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv
henholdsvis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsvaerdien, hvis denne er
lavere end den regnskabsmaessige vaerdi.

Genindvindingsvaerdi er den hgjeste vaerdi af kapitalvaerdi og salgsvaerdien fratrukket forventede
omkostninger ved et salg. Kapitalvaerdien opgeres som nutidsvaerdien af de forventede
nettopengestremme fra fortsat anvendelse af aktivet eller aktivgruppen og det forventede provenu ved
salg af aktivet eller aktivgruppen efter endt brugstid. Der anvendes en diskonteringsrente, som
afspejler den risikofri markedsrente og ejernes afkastkrav for tilsvarende aktiver. Vaekstraten i
terminalperioden fastsattes i overensstemmelse med branchenormen.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Varebeholdninger
Varebeholdninger males til kostpris efter FIFO-princippet. | tilfaelde, hvor nettorealisationsvaerdien er
lavere end kostprisen, nedskrives til denne lavere vaerdi.

Kostpris for handelsvarer samt ravarer og hjaelpematerialer opggres som anskaffelsespris med tillaeg af
hjemtagelsesomkostninger.

Kostpris for fremstillede faerdigvarer samt varer under fremstilling omfatter kostpris for ravarer,
hjeelpematerialer, direkte lon og gvrige direkte produktionsomkostninger.

Nettorealisationsvaerdien for varebeholdninger opgeres som forventet salgspris med fradrag af direkte
faerdiggarelsesomkostninger og omkostninger, der afholdes for at effektuere salget. Veerdien
fastsaettes under hensyntagen til varebeholdningernes omsaettelighed, ukurans og forventet udvikling i
salgspris.

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

Der foretages nedskrivning til imadegaelse af tab, hvor der vurderes at vaere indtruffet en objektiv
indikation pa, at et tilgodehavende eller en portefglje af tilgodehavender er veerdiforringet. Hvis der
foreligger en objektiv indikation pa, at et individuelt tilgodehavende er vaerdiforringet, foretages
nedskrivning pa individuelt niveau.

Tilgodehavender, hvorpa der ikke foreligger en objektiv indikation pa vaerdiforringelse pa individuelt
niveau, vurderes pa portefgljeniveau for objektiv indikation for vaerdiforringelse. Portefgljerne baseres
primaert pa debitorernes hjemsted og kreditvurdering i overensstemmelse med selskabets
kreditrisikostyringspolitik. De objektive indikatorer, som anvendes for portefgljer, er fastsat baseret pa
historiske tabserfaringer.

Nedskrivninger opgeres som forskellen mellem den regnskabsmaessige vaerdi af tilgodehavender og
nutidsvaerdien af de forventede pengestremme, herunder realisationsvaerdi af eventuelle modtagne
sikkerhedsstillelser. Som diskonteringssats anvendes den effektive rente for det enkelte tilgodehavende
eller portefalje.

Periodeafgransningsposter, aktiver
Periodeafgraensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedregrende efter-
folgende regnskabsar.

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 veaerdi af aktiver
og forpligtelser.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfarselsberettiget skattemaessigt underskud,
males til den vaerdi, hvortil aktivet forventes at blive anvendt inden for en overskuelig arrackke, enten
ved udligning i skat af fremtidig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden
for samme juridiske skatteenhed.

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. £ndring i udskudt skat som
folge af aendringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen bortset fra poster, der fares direkte pa
egenkapitalen.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Geaeldsforpligtelser

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

Amortiseret kostpris for kortfristede forpligtelser svarer normalt til nominel vaerdi.



