RSM

RSM Danmark

Statsautoriseret
Revisionspartnerselskab

Kingosvej 3

2630 Taastrup
T+4543999292
CVRnr: 25492145

taastrup@rsm.dk
www.rsm.dk

Seborg Ejendomsselskab af 3.1.1977 ApS
Collinsgade 6A, st. tv.

2100 Kgbenhavn O

CVR-nr. 81 7529 15

Arsrapport for 2023/24
(47. regnskabsér)

Arsrapporten er fremlagt og godkendt
pa selskabets ordinzre generalforsam-
ling den 30. august 2024

Anders Heissel
dirigent

Kebenhavn | Aarhus | Esbjerg | Kolding | Holstebro | Skive | Fredericia | Thisted | Nykabing Mors | Fjerritslev | Vinderup | Hurup Thy | Hanstholm

RSM Danmark er medlem af RSM netvaerket og driver virksomhed under navnet RSM.RSM er et virksomhedsnavn, som anvendes af medlemmer af RSM netvaerket. Ethvert medlem
af RSM netvaerket er et uafhaengigt revisions- og radgivningsfirma, som udever virksomhed i eget navn. RSM netvaerket er ikke en selvstaendig juridisk enhed i nogen jurisdiktion.

Penneo dokumentnagle: 7CDQF-TYIUT-5MJAJ-TMQOO-Q485P-YH4F8



Seborg Ejendomsselskab af 3.1.1977 ApS

Indholdsfortegnelse

Pitegninger
Ledelsespategning
Den uathangige revisors revisionspategning

Ledelsesberetning
Selskabsoplysninger
Ledelsesberetning

Arsregnskab

Anvendt regnskabspraksis

Resultatopgerelse 1. juli 2023 - 30. juni 2024
Balance pr. 30. juni 2024
Egenkapitalopgerelse

Noter

Side

13
14
16
17

Penneo dokumentnagle: 7CDQF-TYIUT-5MJAJ-TMQOO-Q485P-YH4F8



Seborg Ejendomsselskab af 3.1.1977 ApS

Ledelsespitegning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. juli 2023 - 30.
juni 2024 for Seborg Ejendomsselskab af 3.1.1977 ApS.

Arsrapporten afleegges i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.
Det er min opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 30. juni 2024 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséret 1. juli

2023 - 30. juni 2024.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold, be-
retningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kebenhavn, den 30. august 2024

Direktion

Anders Heissel
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Seborg Ejendomsselskab af 3.1.1977 ApS

Den uafhzngige revisors revisionspategning

Til kapitalejeren i Soborg Ejendomsselskab af 3.1.1977 ApS
Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Seborg Ejendomsselskab af 3.1.1977 ApS for regnskabséret 1.
juli 2023 - 30. juni 2024, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance, egen-
kapitalopgerelse og noter. Arsregnskabet udarbejdes efter rsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 30. juni 2024 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret
1. juli 2023 - 30. juni 2024 1 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 ifelge disse standarder og krav er naer-
mere beskrevet i revisionspdtegningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet*.
Vi er uathengige af selskabet 1 overensstemmelse med International Ethics Standards Board for
Accountants' internationale retningslinjer for revisorers etiske adferd (IESBA’s Code) og de yd-
erligere etiske krav, der er geldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores evrige etiske for-
pligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code. Det er vores opfattelse, at det opnéede revisi-
onsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i over-
ensstemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol,
som ledelsen anser for nedvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vasentlig fejlinformation,
uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fort-
sette driften, at oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant, samt at udar-
bejde arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen ent-
en har til hensigt at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end
at gore dette.
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Seborg Ejendomsselskab af 3.1.1977 ApS

Den uafhzngige revisors revisionspategning

Revisors ansvar for revisionen af drsregnskabet

Vores mal er at opnd hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vasentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspdtegning
med en konklusion. Hej grad af sikkerhed er et hejt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti
for, at en revision, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og
de yderligere krav, der er geldende i Danmark, altid vil afdeekke vaesentlig fejlinformation, nér sa-
dan findes. Fejlinformationer kan opstd som folge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som
vesentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa
de ekonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne traffer pa grundlag af arsregnskabet.

Som led i en revision, der udfores 1 overensstemmelse med internationale standarder om revision
og de yderligere krav, der er gaeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder
professionel skepsis under revisionen. Herudover:

e Identificerer og vurderer vi risikoen for vesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pa
disse risici samt opnér revisionsbevis, der er tilstreekkeligt og egnet til at danne grundlag for
vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage vesentlig fejlinformation forarsaget af besvigel-
ser er hgjere end ved vesentlig fejlinformation forérsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte
sammensvergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesattelse af in-
tern kontrol.

e Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme re-
visionshandlinger, der er passende efter omstendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en
konklusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

e Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om
de regnskabsmessige skon og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

e Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pd grundlag af regnskabsprincippet
om fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnaede revisionsbevis er vasent-
lig usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om sel-
skabets evne til at fortsaette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vasentlig usikkerhed, skal
Vi 1 vores revisionspdtegning gore opmarksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis
sadanne oplysninger ikke er tilstraekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er
baseret pa det revisionsbevis, der er opndet frem til datoen for vores revisionspategning. Frem-
tidige begivenheder eller forhold kan dog medfere, at selskabet ikke laengere kan fortseette drif-
ten.
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Seborg Ejendomsselskab af 3.1.1977 ApS

Den uafhzngige revisors revisionspategning

e Tager vi stilling til den samlede prasentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om &rsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og
begivenheder pa en sddan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmees-
sige placering af revisionen samt betydelige revisionsmassige observationer, herunder eventuelle
betydelige mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

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

I tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at lese ledelsesberetningen og i
den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet el-
ler vores viden opnéet ved revisionen eller pd anden made synes at indeholde vasentlig fejlinfor-
mation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i
henhold til &rsregnskabsloven.

Baseret pé det udferte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmel-
se med arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har
ikke fundet vaesentlig fejlinformation 1 ledelsesberetningen.

Taastrup, den 30. august 2024

RSM Danmark
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 25 49 21 45

Frederik Bille
statsautoriseret revisor
mne33208
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Seborg Ejendomsselskab af 3.1.1977 ApS

Selskabsoplysninger

Selskabet

Direktion

Revision

Seborg Ejendomsselskab af 3.1.1977 ApS
Collinsgade 6A, st. tv.
2100 Kebenhavn O

CVR-nr.: 81752915

Regnskabsperiode: 1. juli 2023 - 30. juni 2024
Stiftet: 3. januar 1977

Hjemsted: Kebenhavn

Anders Heissel

RSM Danmark

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Kingosvej 3

2630 Taastrup
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Seborg Ejendomsselskab af 3.1.1977 ApS

Ledelsesberetning

Selskabets vasentligste aktiviteter
Selskabets aktivitet bestér i at drive ejendomsudlejning.
Udviklingen i aktiviteter og ekonomiske forhold

Selskabets resultatopgerelse for 2023/24 udviser et overskud pd DKK 2.275.627, og selskabets
balance pr. 30. juni 2024 udviser en egenkapital pa DKK 80.826.349.
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Seborg Ejendomsselskab af 3.1.1977 ApS

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Seborg Ejendomsselskab af 3.1.1977 ApS for 2023/24 er aflagt i
overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B
med tilvalg af regler fra regnskabsklasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er uandret i forhold til sidste ar.
Generelt om indregning og miling

I resultatopgerelsen indregnes indtagter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes verdire-
guleringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle om-
kostninger, herunder afskrivninger og nedskrivninger.

Aktiver indregnes i balancen, ndr det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil tilflyde
selskabet, og aktivets veerdi kan méles palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fra-
gé selskabet, og forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved forste indregning méles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfolgende méles 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 lebetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med
fradrag af eventuelle afdrag samt tilleg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen
mellem kostpris og nominelt beleb.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden
arsrapporten aflegges, og som be- eller afkrefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste

Selskabet anvender bestemmelsen 1 arsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsatning ikke
er oplyst.

Bruttofortjeneste er et sammendrag af nettoomsatning med fradrag af andre eksterne omkostnin-
ger.

Penneo dokumentnagle: 7CDQF-TYIUT-5MJAJ-TMQOO-Q485P-YH4F8



Seborg Ejendomsselskab af 3.1.1977 ApS

Anvendt regnskabspraksis

Nettoomsatning

Nettoomsatningen reprasenterer primart drets huslejeindtegter fra selskabets investeringsejen-
domme.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til ejendommenes drift, salg, reklame, admi-
nistration og lokaler mv.

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter lon og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre om-
kostninger til social sikring mv. til selskabets medarbejdere.

Veardiregulering af investeringsejendomme

Verdiregulering af investeringsejendomme indeholder arets e@ndring i dagsverdien af investe-
ringsejendomme.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrerer
regnskabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtegter og -omkostninger, realiserede og ureali-
serede kursgevinster og -tab vedrerende vardipapirer samt tilleg og godtgerelse under aconto-
skatteordningen mv.

Skat af drets resultat
Arets skat, som bestar af drets aktuelle selskabsskat og zndring i udskudt skat, indregnes i resul-

tatopgerelsen med den del, der kan henfores til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den
del, der kan henfores til posteringer direkte i egenkapitalen.
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Seborg Ejendomsselskab af 3.1.1977 ApS

Anvendt regnskabspraksis

Balancen

Materielle anlaegsaktiver

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme udger investeringer i grunde og bygninger med det formal at opnd afkast
af den investerede kapital i form af lebende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme males ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. kebs-
omkostninger.

Efter forste indregning males investeringsejendomme til dagsvardi. Vardireguleringer af investe-
ringsejendomme indregnes i resultatopgerelsen.

Det er ledelsens vurdering, at der ikke har veret vanskeligheder med klassifikationen af ejendom-
mene som investeringsejendomme.

Dagsvardien er udtryk for den pris ejendommen kan handles til mellem velinformerede og villige
parter pa arms lengde vilkar pd balancedagen. Fastleggelse af dagsverdi medferer vesentlige
regnskabsmessige skon.

Det er ledelsens vurdering, at det for indeverende ar ikke har veret muligt at finde dagsverdien
ved hjelp af markedsinformationer, hvorfor vardiansattelsen er sket pa baggrund af diskonte-
ringsmodeller.

Dagsverdien for investeringsejendomme er pr. 30. juni 2024 fastsat ved anvendelse af en afkast-
baseret verdiansaettelsesmodel. Beregningerne tager udgangspunkt i budget for det kommende ar,
korrigeret for udsving, der karakteriseres ved at vare enkeltstdende begivenheder. Denne normal-
indtjening kapitaliseres med en individuelt fastsat afkastprocent.

De anvendte skon er baseret pd oplysninger samt forudsatninger, som ledelsen vurderer forsvarli-
ge, men som i sagens natur er usikre og uforudsigelige. De faktiske begivenheder eller omsteen-
digheder vil sandsynligvis afvige fra de i beregningerne forudsatte, idet forudsatte begivenheder
ofte ikke indtreeder som forventet. Disse afvigelser kan vare vasentlige.

10
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Seborg Ejendomsselskab af 3.1.1977 ApS

Anvendt regnskabspraksis

Tilgodehavender

Tilgodehavender méles til amortiseret kostpris.

Der foretages nedskrivning til imedegéelse af tab, hvor der vurderes at vare indtruffet en objektiv
indikation p4, at et tilgodehavende eller en portefolje af tilgodehavender er vaerdiforringet. Hvis
der foreligger en objektiv indikation pa, at et individuelt tilgodehavende er vardiforringet, fore-
tages nedskrivning pa individuelt niveau.

Periodeafgraensningsposter

Periodeafgransningsposter, indregnet under omsatningsaktiver, omfatter atholdte omkostninger
vedrerende efterfolgende regnskabsér.

Ver di pa pirer

Verdipapirer, der bestar af obligationer, méles til dagsverdi pd balancedagen.
Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestaende i pengeinstitutter.

Egenkapital

Udbytte

Foreslaet udbytte vises som en sarskilt post under egenkapitalen. Udbytte indregnes som en for-
pligtelse pé tidspunktet for vedtagelse pd generalforsamlingen.

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat
af drets skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt
for betalte acontoskatter.

Udskudt skat méles efter den balanceorienterede galdsmetode af midlertidige forskelle mellem
regnskabsmessig og skattemaessig vardi af aktiver og forpligtelser opgjort pd grundlag af den
planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat males til netto-
realisationsvaerdi.

11
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Seborg Ejendomsselskab af 3.1.1977 ApS

Anvendt regnskabspraksis

Gealdsforpligtelser
Geldsforpligtelser méles til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel vaerdi.
Periodeafgraensningsposter

Periodeafgransningsposter, indregnet under kortfristede galdsforpligtelser, omfatter modtagne
betalinger vedrerende indtagter i de efterfolgende ar.

12
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Seborg Ejendomsselskab af 3.1.1977 ApS

Resultatopgerelse 1. juli 2023 - 30. juni 2024

Note  2023/2024 2022/2023

DKK DKK
Bruttofortjeneste 4.009.537 4.009.006
Personaleomkostninger 2 -1.595.000 -1.148.000
Resultat af drift for dagsvaerdireguleringer 2.414.537 2.861.006
Dagsvardiregulering af investeringsejendomme 300.000 341.351
Resultat for finansielle poster 2.714.537 3.202.357
Finansielle indtaegter 3 200.746 22.450
Finansielle omkostninger 4 -202 -212.714
Resultat for skat 2.915.081 3.012.093
Skat af arets resultat 5 -639.454 -661.492
Arets resultat 2.275.627 2.350.601
Foreslaet udbytte 0 1.000.000
Overfort resultat 2.275.627 1.350.601

2.275.627 2.350.601
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Seborg Ejendomsselskab af 3.1.1977 ApS

Balance pr. 30. juni 2024

Aktiver

Investeringsejendomme

Materielle anlaegsaktiver

Anlaegsaktiver i alt

Andre tilgodehavender
Periodeafgransningsposter

Tilgodehavender

Veardipapirer

Veardipapirer

Likvide beholdninger

Omsztningsaktiver i alt

Aktiver i alt

Note 2023/24 2022/23
DKK DKK

6 92.800.000 92.500.000
92.800.000 92.500.000
92.800.000 92.500.000
1.636.598 1.393.378
7.820 7.275
1.644.418 1.400.653
2.440.707 2.422.606
2.440.707 2.422.606
4.683.220 3.656.321
8.768.345 7.479.580
101.568.345 99.979.580
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Seborg Ejendomsselskab af 3.1.1977 ApS

Balance pr. 30. juni 2024

Passiver

Virksomhedskapital
Overfort resultat
Foreslaet udbytte for regnskabséret

Egenkapital

Hensattelse til udskudt skat

Hensatte forpligtelser i alt

Deposita
Langfristede geeldsforpligtelser

Leveranderer af varer og tjenesteydelser

Selskabsskat
Anden geeld
Periodeafgransningsposter

Kortfristede gaeldsforpligtelser

Gealdsforpligtelser i alt

Passiver i alt

Note 2023/24 2022/23

DKK DKK
125.000 125.000
80.701.349 78.425.722
0 1.000.000
80.826.349 79.550.722
16.783.354 16.656.720
16.783.354 16.656.720
1.310.453 1.293.248
7 1.310.453 1.293.248
37.198 14.370
388.820 402.732
362.960 367.586
1.859.211 1.694.202
2.648.189 2.478.890
3.958.642 3.772.138
101.568.345 99.979.580
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Seborg Ejendomsselskab af 3.1.1977 ApS

Egenkapitalopgerelse
Foreslaet ud-
Virksomheds- Overfort  bytte for regn-
kapital resultat skabséret I alt
Egenkapital 1. juli 2023 125.000 78.425.722 1.000.000 79.550.722
Betalt ordinaert udbytte 0 0 -1.000.000 -1.000.000
Arets resultat 0 2.275.627 0 2.275.627
Egenkapital 30. juni 2024 125.000 80.701.349 0 80.826.349
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Seborg Ejendomsselskab af 3.1.1977 ApS

Noter til rsrapporten

1

Oplysning om dagsveerdi

Veardipapirer

Andringer af dagsverdien, der indregnes i resultatopgerelsen

Dagsverdi af aktiv eller forpligtelse, der males til dagsveaerdi, ultimo

Personaleomkostninger

Lonninger

Antal heltidsbeskaftigede personer i gennemsnit

Finansielle indtegter

Andre finansielle indtaegter

Finansielle omkostninger

Andre finansielle omkostninger

2023/2024
DKK
135.325
2.440.707
2023/2024 2022/2023
DKK DKK
1.595.000 1.148.000
1.595.000 1.148.000
3 3
200.746 22.450
200.746 22.450
202 212.714
202 212.714
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Seborg Ejendomsselskab af 3.1.1977 ApS

Noter til rsrapporten

2023/2024 2022/2023

DKK DKK
5 Skat af arets resultat
Arets aktuelle skat 512.820 534.732
Arets udskudte skat 126.634 126.760
639.454 661.492
6 Aktiver der males til dagsveerdi
Investerings-
ejendomme
Kostpris 1. juli 2023 17.984.642
Kostpris 30. juni 2024 17.984.642
Verdireguleringer 1. juli 2023 74.515.358
Arets veerdireguleringer 300.000
Verdireguleringer 30. juni 2024 74.815.358
Regnskabsmaessig veerdi 30. juni 2024 92.800.000

Forudsztninger ved opgerelse af dagsveaerdi af investeringsejendommene

Investeringsejendommene er beliggende pa hhv. Collinsgade 6-6A og Fanegade 23, 2100
Kebenhavn @ samt Agirsgade 54, 2200 Kabenhavn N.

Dagsverdierne er opgjort pa baggrund af et normalatkast pa hhv. 1.725 t.kr. med et
afkastkrav pa 3,90%, et normalatkast pa 860 t.kr. med et atkastkrav pa 4,10% samt et
normalafkast pd 1.220 t.kr. med et afkastkrav pd 4,40%.
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Seborg Ejendomsselskab af 3.1.1977 ApS

Noter til rsrapporten

7 Langfristede geeldsforpligtelser

Gezld Gezld Afdrag Restgeeld

1. juli 2023 30. juni 2024 naste ar efter 5 ar
Deposita 1.293.248 1.310.453 0 1.310.453
1.293.248 1.310.453 0 1.310.453
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