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Senderjyllands Revision

Ledelsespitegning

Direktionen har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2022 for
Ejendommen Segérdsvej 54-54A ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.

Jeg anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmaessig, og efter min opfattelse giver arsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2022 samt af re-
sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséret 1. januar - 31. december 2022.

Direktionen anser betingelserne for at undlade revision af arsregnskabet for 2022 for opfyldt.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold, som beret-
ningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Gentofte, den 6. juli 2023

Direktion

Poul Overvad Steffensen
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Senderjyllands Revision

Revisors erklzering om opstilling af arsregnskab

Til anpartshaverne i Ejendommen Segardsvej 54-54A ApS

Vi har opstillet arsregnskabet for Ejendommen Segardsvej 54-54A ApS for regnskabséret 1. januar - 31.
december 2022 pé grundlag af selskabets bogfering og evrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og noter.

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

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

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

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erkleringsopgave med sikkerhed, er vi
ikke forpligtet til at verificere ngjagtigheden eller fuldsteendigheden af de oplysninger, De har givet os til
brug for at opstille arsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om, hvor-
vidt arsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Aabenraa, den 6. juli 2023

Senderjyllands Revision
Statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 18 06 16 35

Mads Klausen Lars Ehmsen Boysen
Statsaut. revisor Statsaut. revisor
mne34078 mne49108
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Selskabsoplysninger
Selskabet Ejendommen Sggardsvej 54-54A ApS
Segirdsvej 54A, 1. th.
2820 Gentofte
CVR-nr. 4149 8870
Regnskabsar: 1. januar - 31. december
Direktion Poul Overvad Steffensen
Revisor Senderjyllands Revision, Statsautoriseret revisionsaktieselskab

Norreport 3
6200 Aabenraa
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Sgnderjyllands Revision

Ledelsesberetning

Selskabets vasentligste aktiviteter

Selskabets aktivitet har i lighed med tidligere ar bestdet af udlejning af fast ejendom samt dermed
beslegtet virksomhed.

Udvikling i aktiviteter og ekonomiske forhold
Arets resultat efter skat udger kr. -2.437.260 mod kr. 42.858 sidste ar.

Arets resultat er negativt pavirket af regulering af dagsvardier pi investeringsejendomme med kr. -
3.273.000. Verdireguleringen skyldes de stigende afkastkrav.
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Senderjyllands Revision

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Ejendommen Segardsvej 54-54A ApS er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabs
lovens bestemmelser for en klasse B-virksomhed.

Arsrapporten er aflagt efter ssmme regnskabspraksis som sidste &r og aflaegges i danske kroner.

Sammenligningstal er tilpasset i forhold til den indsendte arsrapport for 2021, idet de tal som er indsendt
vedr. resultatopgerelsen ikke passede med udkast til Arsrapport. Arets resultat for 2021 i
sammenligningstallene er saledes 45.704 kr, hgjere og egenkapitalen er 29.911 kr. hgjere end i den
indsendte &rsrapport 2021.

Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder nettoomsatning, andre driftsindtegter samt eksterne omkostninger.

Lejeindtaegter indeholder indtaegter ved udlejning af ejendomme samt opkravede fallesomkostninger og
indregnes i resultatopgerelsen i den periode, som lejen vedrerer.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration.

Vardiregulering af investeringsejendomme

Verdiregulering af investeringsejendomme indeholder vaerdireguleringer af ejendomme til dagsveardi
samt gevinst/tab ved afhendelse af ejendomme.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrorer regn-
skabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger samt tilleeg og godtgerelser under
acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat

Arets skat, der bestar af arets aktuelle selskabsskat og @ndring i udskudt skat, indregnes i resultatopgerel-
sen med den del, der kan henferes til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan hen-
fores til posteringer direkte i egenkapitalen.

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme males ved forste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kebspris og
eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.
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Senderjyllands Revision

Anvendt regnskabspraksis

Investeringsejendomme maéles efterfolgende ejendom for ejendom til en skennet dagsverdi. Ejendomme-
ne verdiansattes ud fra en afkastbaseret model, hvor forventede fremtidige pengestremme for det kom-
mende ar sammen med et afkastkrav danner grundlag for ejendommenes dagsverdi. Den anvendte vaerdi-
ansettelsesmodel er uendret i forhold til sidste regnskabsér.

Omkostninger, der tilferer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaf-
felsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillegges kostprisen som en
forbedring. Omkostninger, der ikke tilferer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, ind-
regnes i resultatopgerelsen under “omkostninger vedrerende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som gvrige materielle anleegsaktiver, bortset fra grunde, en begraenset leve-
tid. Den vardiforringelse, der finder sted, efterhdnden som en investeringsejendom foraldes, afspejles i
investeringsejendommens lebende méling til dagsvaerdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskriv-
ninger over investeringsejendommens brugstid.

Verdireguleringer indregnes i resultatopgerelsen under posten ”veardireguleringer af ejendomme”.

Nedskrivning pa anleegsaktiver

Den regnskabsmaessige veerdi af savel immaterielle som materielle anlaegsaktiver vurderes arligt for indi-
kationer pa vardiforringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer pd verdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv hen-
holdsvis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsvardien, sdfremt denne er lave-
re end den regnskabsmaessige veerdi.

Genindvindingsvardien er den hgjeste veerdi af kapitalveerdi og salgsvaerdi fratrukket forventede omkost-
ninger ved et salg. Kapitalverdien opgeres som nutidsvaerdien af de forventede nettopengestremme fra
anvendelsen af aktivet eller aktivgruppen og forventede nettopengestremme ved salg af aktivet eller ak-
tivgruppen efter endt brugstid.

Tidligere indregnede nedskrivninger tilbageferes, nar betingelsen for nedskrivningen ikke leengere bestar.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel verdi.
Der nedskrives til nettorealisationsvardien med henblik pa at imedegé forventede tab.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestdender i pengeinstitutter.
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Senderjyllands Revision

Anvendt regnskabspraksis

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 og for betalte aconto-
skatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede geeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmeessig og skattemassig verdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte an-
vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat males til nettorealisationsveerdi.

Gealdsforpligtelser

Geld til realkreditinstitut og kreditinstitutter er séledes mélt til amortiseret kostpris, der for kontantlan
svarer til lanets restgaeld. For obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgaeld beregnet som 1a-
nets underliggende kontantveaerdi pa laneoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foreta-
get afskrivning af lanets kursregulering pa optagelsestidspunktet.

Ovrige geeldsforpligtelser, som omfatter geeld til leveranderer, samt anden gald, méles til amortiseret
kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel verdi.
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Sgnderjyllands Revision

Resultatopgerelse 1. januar - 31. december

Note 2022 2021
Bruttofortjeneste 338.217 207.796
1 Verdiregulering af investeringsejendomme -3.273.000 0
Driftsresultat -2.934.783 207.796
Ovrige finansielle omkostninger -188.356 -152.871
Resultat for skat -3.123.139 54.925
Skat af arets resultat 685.879 -12.067
Arets resultat -2.437.260 42.858
Forslag til resultatdisponering:
Overfores til overfort resultat 0 42.858
Disponeret fra overfort resultat -2.437.260 0
Disponeret i alt -2.437.260 42.858
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Sgnderjyllands Revision

Balance 31. december

Aktiver
Note 2022 2021
Anlaegsaktiver
2 Investeringsejendomme 13.627.000 16.900.000
Materielle anlaegsaktiver i alt 13.627.000 16.900.000
Anlzegsaktiver i alt 13.627.000 16.900.000
Omsztningsaktiver
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 0 15.747
Andre tilgodehavender 3.808.481 3.716.937
Tilgodehavender i alt 3.808.481 3.732.684
Likvide beholdninger 29.735 35.897
Omsatningsaktiver i alt 3.838.216 3.768.581
Aktiver i alt 17.465.216 20.668.581
Ejendommen Segardsvej 54-54A ApS - Arsrapport for 2022 9
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Sgnderjyllands Revision

Balance 31. december

Passiver

Note 2022 2021
Egenkapital
Virksomhedskapital 40.000 40.000
Overkurs ved emission 0 7.829.407
Overfort resultat 5.419.212 27.065
Egenkapital i alt 5.459.212 7.896.472
Hensatte forpligtelser
Hensattelser til udskudt skat 460.200 1.180.267
Hensatte forpligtelser i alt 460.200 1.180.267
Gealdsforpligtelser
Geld til realkreditinstitutter 10.923.527 11.046.807
Langfristede geeldsforpligtelser i alt 10.923.527 11.046.807
Kortfristet del af langfristet geeld 132.329 146.123
Leveranderer af varer og tjenesteydelser 153.250 122.000
Selskabsskat 34.188 7.612
Anden geeld 302.510 269.300
Kortfristede gaeldsforpligtelser i alt 622.277 545.035
Gezldsforpligtelser i alt 11.545.804 11.591.842
Passiver i alt 17.465.216 20.668.581

3 Pantsxtninger og sikkerhedsstillelser
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Sgnderjyllands Revision

Noter

1.  Verdiregulering af investeringsejendomme

Verdiregulering af investeringsejendomme

2. Investeringsejendomme
Kostpris 1. januar 2022
Kostpris 31. december 2022

Regnskabsmeessig veerdi 31. december 2022

2022 2021
-3.273.000 0
-3.273.000 0
13.627.000 16.900.000
13.627.000 16.900.000
13.627.000 16.900.000

Selskabet veerdiansatter investeringsejendomme til dagsvaerdi ud fra en atkastbaseret model.

Ejendommen er vardiansat ud fra faktisk husleje inkl. tomgang og omkostninger, og en

forrentningsfaktor pa 3,75 % (2021: 3,26).

Den anvendte vardiansattelsesmetode er uaendret 1 forhold til sidste ar.

Regulering af ejendommens vardi som felge af anvendelse af @ndret afkastkrav:
kr. -1.603.149
kr. 2.096.425

+0,5 %
-0,5%

3. Pantszetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gaeld til realkreditinstitutter, 11.056 t.kr., er der givet pant i grunde og bygninger,

hvis regnskabsmessige veerdi pr. 31. december 2022 udger 13.627 t.kr.
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  "app_eid_sign_type": "DanishMitId",

  "app_AuthenticationType": "Eid",

  "app_UrlReference": "r-OGExMzBjNjktMjc4OC00NTUxLTlmZjgtMmY1NDBlNDMxZjgzfDAwMDAwMDAxfGE0NzI1NDczLWU4OTItNDllMi1iODkzLWI3MjA3ZDY4NmM1Y3wyNTA0MDk3ODY=",

  "signedAtUtc": "2023-07-07T08:47:03.8670319Z",

  "userAgent": "Mozilla/5.0 (Windows NT 10.0; Win64; x64) AppleWebKit/537.36 (KHTML, like Gecko) Chrome/114.0.0.0 Safari/537.36",

  "signOrderIds": "250409786",

  "agreementId_5c56d6WqXTT250409786": "5c56d6WqXTT250409786 (jeg underskriver dette dokument som: Direktør)",

  "agreementId_536a11PsJsM250409786": "536a11PsJsM250409786 (jeg underskriver dette dokument som: Direktør)",

  "agreementId_90cc6fwNwwW250409786": "90cc6fwNwwW250409786 (jeg underskriver dette dokument som: Direktør)",

  "agreementId_3f1d93yMQUz250409786": "3f1d93yMQUz250409786 (jeg underskriver dette dokument som: Direktør)"

}


{

  "at_hash": "zxmmcB4EmRbZblXJhCmz2w",

  "aud": "d908ce64-dc74-4ec5-a599-9160b9bf592a",

  "auth_time": "1688721606",

  "birthdate": "1965-04-08",

  "exp": "1688725207",

  "iat": "1688721607",

  "iss": "https://eid-oidc.scrive.com/",

  "jti": "ef840a00-d59b-4b4b-b67a-e748c98022ae",

  "name": "Poul Overvad Steffensen",

  "nonce": "638243183898540930.NGFmMjEyMGEtYjNhMS00ZjY4LTg0YTUtZDBiZDk0OWI4N2IxZjdlMjVjN2ItNzhmZC00MTM4LTk0MjctODEyODUxZThlZTE2",

  "provider": "mitid",

  "provider_unique_id": "2cf83edb-7486-4d65-ae23-d4cbc1f46321",

  "rat": "1688721589",

  "sid": "705a2283-dbd0-4e88-9c2d-9f1b7e83ea1a",

  "sub": "2cf83edb-7486-4d65-ae23-d4cbc1f46321",

  "transaction_id": "6bdb534c-0ed7-40ee-b10e-5f6c4218718c",

  "app_eid_sign_type": "DanishMitId",

  "app_AuthenticationType": "Eid",

  "app_UrlReference": "r-OGExMzBjNjktMjc4OC00NTUxLTlmZjgtMmY1NDBlNDMxZjgzfDAwMDAwMDA0fDIwODZkNzdmLTcyYTMtNDk5OS04ZTNlLTZhYjk4Y2QyNWJkZnwyNTA0MDk3ODY=",

  "signedAtUtc": "2023-07-07T09:21:04.0065721Z",

  "userAgent": "Mozilla/5.0 (Windows NT 10.0; Win64; x64) AppleWebKit/537.36 (KHTML, like Gecko) Chrome/114.0.0.0 Safari/537.36",

  "signOrderIds": "250409786",

  "agreementId_f6a26bKgznP250409786": "f6a26bKgznP250409786 (jeg underskriver dette dokument som: Dirigent)",

  "agreementId_3f1d93yMQUz250409786": "3f1d93yMQUz250409786 (jeg underskriver dette dokument som: Dirigent)"

}


{

  "at_hash": "74cy0TWpLwmCpiYmTIeBug",

  "aud": "d908ce64-dc74-4ec5-a599-9160b9bf592a",

  "auth_time": "1688721561",

  "exp": "1688725162",

  "iat": "1688721562",

  "iss": "https://eid-oidc.scrive.com/",

  "jti": "de255daf-a5f0-4410-8e83-6386f486b2c6",

  "name": "Lars Ehmsen Boysen",

  "nonce": "638243183532154081.NTgwYTgzN2UtOWQ5NS00NjVjLWEzNDUtNjJjMDMxNWNiNDVjNTJiMzE4NDQtZjA0MS00NTllLWIzOTItYmVmZGZlMWQ2ZjM1",

  "provider": "nemid",

  "provider_unique_id": "12421396",

  "rat": "1688721553",

  "sid": "544734a4-e6d6-49c3-898f-344298b4ef8b",

  "ssn": "18061635",

  "sub": "dk_nemid-opensign:CVR:18061635-RID:12421396",

  "transaction_id": "2ad7a684-a451-41b0-a246-f72c2fc3c3fd",

  "app_eid_sign_type": "DanishNemIdBusiness",

  "app_AuthenticationType": "Eid",

  "app_UrlReference": "r-OGExMzBjNjktMjc4OC00NTUxLTlmZjgtMmY1NDBlNDMxZjgzfDAwMDAwMDAzfGU0ODdhYTU1LTdkYWItNDJjMC05OGUyLTY0ZDM5N2UzNDkwYnwyNTA0MDk3ODY=",

  "signedAtUtc": "2023-07-07T09:19:32.3498567Z",

  "userAgent": "Mozilla/5.0 (Windows NT 10.0; Win64; x64) AppleWebKit/537.36 (KHTML, like Gecko) Chrome/114.0.0.0 Safari/537.36 Edg/114.0.1823.67",

  "signOrderIds": "250409786",

  "agreementId_5c56d6WqXTT250409786": "5c56d6WqXTT250409786 (jeg underskriver dette dokument som: Revisor)",

  "agreementId_536a11PsJsM250409786": "536a11PsJsM250409786 (jeg underskriver dette dokument som: Revisor)",

  "agreementId_3f1d93yMQUz250409786": "3f1d93yMQUz250409786 (jeg underskriver dette dokument som: Revisor)"

}


{

  "at_hash": "6l-GQq3QYmopOk-Mk8Eitw",

  "aud": "d908ce64-dc74-4ec5-a599-9160b9bf592a",

  "auth_time": "1688720477",

  "exp": "1688724077",

  "iat": "1688720477",

  "iss": "https://eid-oidc.scrive.com/",

  "jti": "216e6e7e-b2d0-4c2e-b1c5-4fbde67f6e9f",

  "name": "Mads Klausen",

  "nonce": "638243172695218875.NjY5MDYzOGEtMDFmMy00MjdmLWI0NjctZmZiZWZhOTk1YTRhMDBkMzMyM2ItODU3ZS00NTA5LWJlM2UtNzllMzliOTI3YjFm",

  "provider": "nemid",

  "provider_unique_id": "59286557",

  "rat": "1688720469",

  "sid": "3bb4cd5f-1712-460c-87bf-3abd83b026a9",

  "ssn": "18061635",

  "sub": "dk_nemid-opensign:CVR:18061635-RID:59286557",

  "transaction_id": "41d3f5ed-15b6-4f9a-8fb4-efc716083d13",

  "app_eid_sign_type": "DanishNemIdBusiness",

  "app_AuthenticationType": "Eid",

  "app_UrlReference": "r-OGExMzBjNjktMjc4OC00NTUxLTlmZjgtMmY1NDBlNDMxZjgzfDAwMDAwMDAyfGJhZDRhNGQxLTliZDAtNDlkZC1hZmJjLTk3YjBmYzE3ZDMwOXwyNTA0MDk3ODY=",

  "signedAtUtc": "2023-07-07T09:07:13.471414Z",

  "userAgent": "Mozilla/5.0 (Windows NT 10.0; Win64; x64) AppleWebKit/537.36 (KHTML, like Gecko) Chrome/114.0.0.0 Safari/537.36 Edg/114.0.1823.67",

  "signOrderIds": "250409786",

  "agreementId_5c56d6WqXTT250409786": "5c56d6WqXTT250409786 (jeg underskriver dette dokument som: Revisor)",

  "agreementId_536a11PsJsM250409786": "536a11PsJsM250409786 (jeg underskriver dette dokument som: Revisor)",

  "agreementId_3f1d93yMQUz250409786": "3f1d93yMQUz250409786 (jeg underskriver dette dokument som: Revisor)"

}
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