Ejendomsselskabet Seniorbo ApS
Jarmers Plads 2
1551 Kgbenhavn V

Arsrapport 2022

Til Erhvervsstyrelsen

Arsrapporten er fremlagt og godkendt pa
selskabets ordinzere generalforsamling.

Den 27. april 2023
A y

irigent: Afina Hygum Clausen

CVR-nr. 41 44 65 01, Jarmers Plads 2, 1551 Kgbenhavn V
Arsrapporten indeholder 17 sider



Ejendomsselskabet Seniorbo ApS
Arsrapport 2022

Indholdsholdsfortegnelse

25 1S5 v RS ————— 2
Den uafhaengige revisors revisionspategning...........ooevvvviiiiniiiineiniinnnnn 3
Ledelsesheretning......ccoovviiviiiiiii e 6
SelskabsSOpIYSNINGET. .. ..viiiii e
T U U S
ArenEkal for BOEE i irrrons vy sy oo s s o 8
RESUIAtOPUBIEISE.; suums evsmasomnsns nwmen s uvms srwmsussioms s 5 pes A v § Jmsams 8
BAIATNEE: cuss sswsis i spis v siiin’s s wam wiis 550ipiis oisiis S TR AT S0 ool e W’ o 9
Pengestramsopg@relSe. .. ... i 11
NOLET v timsusnes swmes sovins minhs dovas sk vaars s Dasd Puana vine s sonis dupmmmiionad viomh ¥ vms 12



Ejendomsselskabet Seniorbo ApS
Arsrapport 2022

Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for Ejendomsselskabet Seniorbo
ApS for perioden 1. januar - 31. december 2022.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 31. december 2022 samt af resultatet af selskabets aktiviteter og
pengestramme for perioden 1. januar — 31. december 2022.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Odense, den 6. februar 2023
Ldi Vicedirektar
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Den uafhangige revisors revisionspategning
Til kapitalejerne i Ejiendomsselskabet Seniorbo ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Ejendomsselskabet Seniorbo ApS for regnskabsaret 1. januar —
31. december 2022, der omfatter resultatopgerelse, balance, pengestremsopgerelse og noter,
herunder 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 2022 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for
regnskabsaret 1. januar — 31. december 2022 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 geeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er
neermere beskrevet i revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af
arsregnskabet". Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som
grundlag for vores konklusion.

Uafhaengighed

Vi er uafheengige af selskabet i overensstemmelse med international Ethics Standards Board for
Accountants' internationale retningslinjer for revisorers etiske adfeerd (IESBA Code) og de
yderligere etiske krav, der er geeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske
forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i
overensstemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne
kontrol, som ledelsen anser for 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
fortseette 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 hgijt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for,
at en revision, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er geeldende i Danmark, altid vil afdeekke vaesentlig fejlinformation, nar sadan
findes. Fejlinformationer kan opsta som felge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som



Ejendomsselskabet Seniorbo ApS
Arsrapport 2022

Den uafhaengige revisors revisionspategning - fortsat

veesentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa
de gkonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne treeffer pa grundlag af arsregnskabet. Som
led i en revision, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er geeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder
professionel skepsis under revisionen. Herudover:

- ldentificerer og vurderer vi risikoen for veesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfarer revisionshandlinger som reaktion
pa disse risici samt opnar revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag
for vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage veesentlig fejlinformation forarsaget af
besvigelser er hgjere end ved vaesentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser
kan omfatte sammensveergelser, 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 omsteendighederne, men ikke for at kunne
udtrykke en konklusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

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

- 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 veesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning gare opmaerksom pa
oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sadanne oplysninger ikke er tilstreekkelige,
modificere vores konklusion. Vores konklusion er baseret pa det revisionsbevis, der er
opnaet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold
kan dog medfare, at selskabet ikke leengere kan fortsaette driften.

- 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 den gverste ledelse om bl.a. 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.
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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 leese ledelsesberetningen og i
den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er veesentligt inkonsistent med arsregnskabet
eller vores viden opnaet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde veesentlig
fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kreevede 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.

Odense, den 6. februar 2023

EY Godkendt Revisionspartnerselskab

sy
VR-nr.: 700228
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Ledelsesberetning

Arsberetning

Selskab

Ejendomsselskabet Seniorbo ApS er et 100 % helejet datterselskab af Realdania By & Byg A/S.
Selskabet er stiftet 18. juni 2020 med retsvirkning fra 1. juli 2020. Selskabets hovedaktivitet er
udlejning af fast ejendom.

Organisation

Ejendomsselskabet Seniorbo ApS har ingen ansatte udover direktionen. Der er indgaet aftaler med
eksterne parter og moderselskabet for handtering af selskabets aktiviteter. Ressourcerne tilpasses
Isbende i forhold til selskabets aktiviteter.

Aktiviteter i aret

Selskabet erhvervede ejendommen Engbakken 140 — 168, Velling, 6950 Ringkgbing, den 31.
september 2020. Ejendommen er opfgrt som seniorbofaellesskab og huser "Seniorbofeellesskabet
Havtorn”. Ejendommen bestar af 14 lejligheder af varierende starrelse samt feellesfaciliteter.

Ejendommen er i sin helhed udlejet til foreningen "Seniorbofeellesskabet Havtorn”, der forestar
udlejning og drift af den samlede ejendom samt danner rammen om bofzellesskabets virke.

Ejendommen er under udlejning, og ved arsskiftet 2022/2023 var 8 af 14 lejemal udlejet.

Arets resultat og udvikling i egenkapitalen

Arets resultat efter skat blev et underskud pa 135 tkr., mod et overskud pa 128 tkr. sidste ar.
Egenkapital pr. 31. december 2022 udger 18.927 tkr. Forventningerne om et resultat af
selskabsdriften pa 300 — 400 tkr. i 2022 blev saledes ikke opnaet. Dette skyldes primaert den
manglende udlejning af lejligheder, da selskabet friholder Seniorbofeellesskabet Havtorn for
tomgangsomkostninger indtil lejlighederne er 1. gangs udlejet. Heri indgar ligeledes
energiomkostningerne pa disse ledige lejligheder.

Der er iveerksat forgget udlejning- og markedsfaringsaktiviteter med henblik pa fuld udlejning i
2023.

Ledelsen finder arets resultat mindre tilfredsstillende.

Forventninger til fremtiden

Selskabet forventer at veere i fuld drift i Isbet af 2023, og der forventes et positivt resultat i
stgrrelsen 300 tkr. efter skat.

Efterfolgende begivenheder

Der er ikke efter regnskabsarets afslutning indtradt begivenheder af vaesentlig betydning
for Ejendomsselskabet Seniorbo ApS’ finansielle stilling pr. 31. december 2022.
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Resultatopggrelse
(belgb i 1.000 kr.)

Bruttotab
Resultat for finansielle poster
Finansielle indtaegter

Finansielle omkostninger
Resultat for skat

Skat af arets resultat

Arets resultat

Personale

Forslag til resultatdisponering

Overfert resultat

Note

Ejendomsselskabet Seniorbo ApS

Arsrapport 2022
2022 2021
-153 176
-153 176
1 0
-11 -12
-163 164
28 -36
-135 128
-135 128
-135 128




Aktiver

Langfristede aktiver
Materielle anleegsaktiver
Investeringsejendom

Materielle anleegsaktiver i alt

Tilgodehavender

Andre tilgodehavender
Udskudt skat

Tilgodehavender i alt

Likvide beholdninger

Kortfristede aktiver i alt

AKTIVER I ALT

Note

Ejendomsselskabet Seniorbo ApS

Arsrapport 2022
2022 2021
18.000 18.000
18.000 18.000
55 64
47 19
102 83
1.116 1.341
1.218 1.424
19.218 19.424




Arsregnskab for 2022

Balance
(belgb i 1.000 kr.)

Passiver

Egenkapital
Anpartskapital
Overfart resultat

Egenkapital i alt

Forpligtigelser
Langfristede forpligtigelser
Forudbetalt leje og deposita

Langfristet forpligtigelser i alt

Kortfristede forpligtelser
Geeld til tilknyttede virksomheder
Anden geeld

Skyldig sambeskatningsbidrag
Kortfristede forpligtelser i alt

Passiver i alt

Eventualforpligtelser
Ejerforhold

Ejendomsselskabet Seniorbo ApS

Arsrapport 2022
2022 2021
40 40
18.887 19.022
18.927 19.062
230 237
230 237
0 12
61 77
0 36
61 125
19.218 19.424
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Arsregnskab for 2022
Pengestremsopgorelse
(belgb i 1.000 kr.)

2022 2021
Arets resultat far skat -163 164
Reguleringer:
AEndring i forudbetalt leje og depositum -7 46
AEndring i driftskapital -19 36
Betalt skat -37 -1
Pengestremme fra primaere aktiviteter -226 245
Arets pengestrem -226 245
Likvider, primo 1.341 1.096

Likvider, ultimo 1.115 1.341
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Arsregnskab for 2022

Noter

1

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Ejendomsselskabet Seniorbo ApS for 2022 er aflagt i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for en klasse B-virksomhed med tilvalg af visse
bestemmelser for klasse C.

Der er ikke udarbejdet koncernregnskab med henvisning til arsregnskabslovens § 112.

Den anvendte regnskabspraksis fglger praksis for helejede kapitalselskaber af Realdania By &
Byg.

Generelt om indregning og maling

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil tilflyde
selskabet, og aktivets vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil
fraga selskabet, og forpligtelsens veerdi kan males palideligt.

Ved farste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfglgende males aktiver og
forpligtelser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en
konstant effektiv rente over lgbetiden. Amortiseret kostpris opggres som oprindelig kostpris med
fradrag af eventuelle afdrag og tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen
mellem kostpris og nominelt belgb.

Ved indregning og maling tages hensyn til gevinster, tab og risici, der fremkommer, inden
arsrapporten afleegges, og som be- eller afkraefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Indteegter indregnes i resultatopggrelsen i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes
veerdireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsveerdi eller
amortiseret kostpris. Endvidere indregnes omkostninger, der er afholdt for at opna arets
indtjening, herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefarsler
som fglge af s&endrede regnskabsmazessige skon af belgb, der tidligere har vaeret indregnet i
resultatopgerelsen.

Resultatopgerelsen

Bruttotab

| bruttotab indgar huslejeindteegter fra boliglejemal, drift af boliglejemal som bestéar af
ejendomsskatter, forsikringer, vedligeholdelse samt radgivningshonorar til administration.

Derudover indgar maegleromkostninger til vurdering af ejendomme og udlejning, nar der er
behov for ydelse.

Eksterne omkostninger indeholder omkostninger til kontorhold, IT/kommunikations-udgifter,
markedsfgring, revisor, advokat og andre konsulentydelser.

12
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Arsregnskab for 2022

Noter

1

Anvendt regnskabspraksis - fortsat

Finansielle indteegter og omkostninger

Finansielle indteegter og omkostninger omfatter renteindteegter og -omkostninger samt
gebyrer.

Skat af arets resultat

Arets skat, der bestar af arets aktuelle selskabsskat, arets sambeskatningsbidrag og aendring i
udskudt skat — herunder som fglge af andring i skattesats — indregnes i resultatopggrelsen
med den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der
kan henfgres til posteringer direkte i egenkapitalen.

| tilknytning hertil modtager virksomheder med skattemaessigt underskud
sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette underskud til
nedsaettelse af eget skattemeaessigt overskud.

Balancen
Investeringsejendomme

Investeringsejendomme omfatter grunde og bygninger, der er erhvervet med det formal at
opna et afkast af den investerede kapital i form af Isbende driftsafkast.

Investeringsejendomme indregnes ved kab til kostpris inklusive transaktionsomkostninger og
males efterfglgende til dagsveerdi. Regulering af dagsvaerdi indregnes i resultatopggrelsen.

Dagsveerdien af investeringsejendomme opggres af selskabet ejendom for ejendom med
udgangspunkt i en normalindtjeningsmodel. Modellen tager udgangspunkt i de forventede
lejeindteegter (reguleret til markedsleje, hvis denne afviger vaesentligt), faktiske og ordinzere
driftsomkostninger og forventet tomgang m.m. for de enkelte ejendomme.

Kapitaliseringsfaktoren fastsaettes af Realdania By & Byg pa grundlag af udviklingen i
markedsforholdene for den pagaeldende ejendomstype, ejendommens beliggenhed,
vedligeholdelsesstand og det aktuelle renteniveau.

Der kan ske korrektion af den beregnede dagsveerdi ud fra en konkret vurdering. Dagsvaerdi-
ansaettelsen understottes af maeglervurderinger efter behov dog minimum hvert 3. ar.

Omkostninger, der tilfgrer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til
anskaffelsestidspunktet, tillaegges den bogfarte veerdi som en forbedring. Omkostninger, der
tilfarer nye eller forbedrede egenskaber uden nogen tilsvarende veerdistigning,
omkostningsfgres i resultatopggrelsen under veerdiregulering af investeringsejendomme.

Den Igbende veerdiforringelse af bygningerne afspejles i investeringsejendommenes
dagsveerdier, og der foretages derfor ikke systematiske afskrivninger over brugstiden.
Veerdireguleringer til dagsveerdi fgres over resultatopggrelsen.

13
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Arsregnskab for 2022

Noter

1

Anvendt regnskabspraksis - fortsat

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der saedvanligvis svarer til den hominelle veerdi.
Der nedskrives til ingdegaelse af forventet tab.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestédende hos kreditinstitutter.

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
samt for betalte acontoskatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede geeldsmetode af alle midlertidige forskelle
mellem regnskabsmeessig og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteveerdien af fremfgrselsberettigede skattemaessige
underskud, males til den veerdi, hvortil de forventes at blive anvendt, enten ved udligning i skat af
fremtidig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske
skatteenhed. Eventuelle udskudte nettoaktiver males til nettorealisationsvaerdi.

Forpligtigelser

Kortfristede geeldsforpligtelser, som omfatter geeld til leverandgrer, geeld til tilknyttede og
associerede virksomheder samt anden geeld, males til amortiseret kostpris, hvilket
saedvanligvis svarer til nominel veerdi.

14
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Arsregnskab for 2022

Noter

1 Anvendt regnskabspraksis - fortsat

Pengestromsopgarelse

"Pengestregmsopggrelsen” viser Ejendomsselskabet Seniorbo ApS' pengestrgmme fra drifts-,
investerings- og finansieringsaktivitet for aret samt virksomhedens likvider primo og ultimo
aret.

Pengestremme fra primzere aktiviteter

"Pengestrgm driftsaktivitet” opggres med udgangspunkt i arets resultat far skat reguleret for
ikke-kontante finansielle driftsposter, aendringer i driftskapitalen og betalte skatter.

Pengestromme fra investeringsaktivitet

"Pengestrgm investeringsaktivitet" omfatter betaling i forbindelse med kgb og salg af
anleegsaktiver.

Pengestremme fra finansieringsaktivitet

"Pengestregm finansieringsaktivitet” omfatter kapitaltilfersel og kapitaltilskud samt aendringer i
langfristede geeldsforpligtelser.

Likvider

Likvider omfatter indestaende i kreditinstitutter.

2 Personale

Der er ingen ansatte i selskabet udover direktionen. Der er indgaet kontrakt med
moderselskabet om handtering af selskabets aktiviteter. Ressourcerne tilpasses lgbende i
forhold til selskabets aktiviteter.
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Arsregnskab for 2022

Noter
(belab i 1.000 kr.)

3  Begivenheder efter arets afslutning
Der er ikke efter regnskabsarets afslutning indtradt begivenheder af veesentlig
betydning for Ejendomsselskabet Seniorbo ApS' finansielle stilling pr. 31. december
2022.

2022 2021
3  Finansielle indtzaegter
@vrige renteindtaegter 1
1
4  Finansielle omkostninger
@vrige renteomkostninger -11 -12
-11 -12
5  Skat af arets resultat
Arets aktuelle skat 0 -36
Arets regulering af udskudt skat 28 0
28 -36
6  Udskudt skat
Udskudt skat primo 19 0
Arets regulering af udskudt skat 28 19
| 47 19
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Ejendomsselskabet Seniorbo ApS

Arsrapport 2022
Arsregnskab for 2022
Noter
(belgb i 1.000 kr.)
7  Egenkapital
Anparts- Overfart | alt
kapital resultat
Egenkapital primo 40 19.022 19.062
Overfert jf. resultatdisponeringen 0 -135 -135
Saldi ultimo 40 18.887 18.927
Anpartskapitalen udgar 40.000 kr. fordelt i anparter a 1.000 kr. og multipla heraf.
Anpartskapital indbetalt 18. juni 2020 med retsvirkning fra 1. juli 2020.
8  Eventualforpligtelser
Selskabet er sambeskattet med gvrige danske selskaber i foreningen Realdania. Som
helejet datterselskab heefter selskabet ubegreenset og solidarisk med de gvrige
selskaber i sambeskatningen for danske selskabsskatter. Skyldige selskabsskatter
inden for sambeskatningskredsen er ikke endelig opgjort ved regnskabsafleeggelsen,
hvorfor det ikke er muligt at oplyse belgbets starrelse.
9  Ejerforhold

Realdania, Jarmers Plads 2, 1551 Kgbenhavn V, er eneegjer af Realdania By & Byg A/S,
som har bestemmende indflydelse pa Ejendomsselskabet Senior ApS.

Ejendomsselskabet Seniorbo ApS indgar i koncernregnskabet for Realdania.
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