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LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2021 for Sgborg 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 2021 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret

1. januar - 31. december 2021.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kgs. Lyngby, den 19. juli 2022

Direktion:

Ricco Clausen Niels Henrik Nygaard Mikkelsen
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DEN UAFH/ZENGIGE REVISORS ERKLZARING OM UDVIDET GENNEMGANG
Til kapitalejerne i Seborg Ejendomsselskab ApS

Konklusion

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for Sgborg Ejendomsselskab ApS for regnskabsaret
1. januar - 31. december 2021, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgarelse og no-
ter, herunder anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Baseret pa det udfarte arbejde er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af
selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2021 samt af resultatet af
selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2021 i overensstemmelse med
arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklaerings-
standard for sma virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af
arsregnskaber, der udarbejdes efter arsregnskabsloven. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er
narmere beskrevet i afsnittet ”Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet”. Vi er
uafhaengige af selskabet i overensstemmelse med International Ethics Standards Board for
Accountants’ internationale retningslinjer for revisorers etiske adfaerd (IESBA Code) og de yderligere
etiske krav, der er gaeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i
henhold til disse krav og IESBA Code. Det er vores opfattelse, at det opnaede bevis er tilstrackkeligt 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 overens-
stemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som
ledelsen anser for nadvendig 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
fortsaette 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 den udvidede gennemgang af arsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Dette kraever, at vi planlaegger og
udfgrer handlinger med henblik pa at opna begraenset sikkerhed for vores konklusion om arsregnskab-
et og derudover udfarer specifikt kraevede supplerende handlinger med henblik pa at opna yderligere
sikkerhed for vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primaert bestar af forespargsler til ledelsen og, hvor
det er hensigtsmaessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt kraevede
supplerende handlinger samt vurdering af det opnaede bevis.

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

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.
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DEN UAFHZANGIGE REVISORS ERKLZARING OM UDVIDET GENNEMGANG

| tilknytning til vores udvidede gennemgang af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesbe-
retningen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med ars-
regnskabet eller vores viden opnaet ved den udvidede gennemgang eller pa anden made synes at
indeholde vaesentlig fejlinformation.

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

Baseret pa det udfarte 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.

Kgbenhavn, den 19. juli 2022

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 2022 26 70

Kim K. Sgrensen
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne34483
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LEDELSESBERETNING

Vaesentligste aktiviteter
Selskabets vaesentligste aktiviteter er drift og udlejning af investeringsejendomme.

Indregning og maling af investeringsejendomm

Investeringsejendomme males pa balancedagen til dagsvaerdi og vaerdireguleringen indregnes direkte i
resultatopgerelsen. Dagsvaerdien er pr. 31. december 2021 beregnet ved brug af en afkastbaseret
model af det fremtidige driftsafkast.

I den udstraekning markedsrenter andrer sig, en investors rentekrav andres eller ejendommenes
forhold i @vrigt aendres, kan investeringsejendommenes vaerdi tilsvarende andre sig.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold

Resultatopgarelsen for perioden 1. januar - 31. december 2021 udviser et resultat pa DKK -8.043.462
mod DKK 1.999.491 for perioden 1. januar - 31. december 2020. Balancen viser en egenkapital pa DKK
-1.311.504.

Ledelsen finder arets resultat som forventet.

Betydningsfulde begivenheder, indtruffet efter regnskabsarets afslutning

Der er ikke efter regnskabsarets afslutning indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for
selskabets finansielle stilling.

Forventninger til fremtiden

De associerede selskaber, Mikkelborg Ejendomme ApS og Ejendomsselskabet Clausen af 1980 Holding
ApS, har overfor selskabets kreditorer afgivet tilbagetradelseserklaring vedrerende deres
tilgodehavender.

Saldoen pa disse udggr pr. balancedagen 15.346 tkr.

Selskabets kapitalejere har ydermere afgivet stotteerklaering, og forpligter sig betingelseslgst gennem
tilskud, at sikre Sgborg Ejendomsselskabs drift.

Stotteerklaeringen og tilbagetraedelseserklaering er galdende til den 31. december 2022.
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RESULTATOPGORELSE 1. JANUAR - 31. DECEMBER

DRIFT AF INVESTERINGSEJENDOMME..............covvvinennen.

Nedskrivning af omsaetningsaktiver, udover normale

NEASKIIVNINGEI ...ttt it ieeeiieereerineeereeanneeeens
Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme................

DRIFTSRESULT AT . eitiiitiiitiiitiiiteeeeitenieeeneenaeaneeanaenns
Andre finansielle indtaegter.....ccoovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiinnnnn,
Nedskrivning af finansielle aktiver.........cccovvvviviiiiiinne
Andre finansielle omkostninger........cccovviiiiiiiiiiiinnnn,
RESULTAT FOR SKAT.....oiitiiiiiiiiiiiiiiitieeieeeneenneens

Skat af Arets resUltat....oeeeee et iieeieeeneeeneeneeanees

ARETS RESULTAT ..couiiniiiiiiieineiieeiieeieeieeieenieeaneenns

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING

Note 2021
kr.

244.607
-9.325.000
500.000
-8.580.393
1.322.435
-1.165.067
-93.108
-8.516.133

1 472.671

-8.043.462

-8.043.462

-8.043.462

2020
kr.

125.113

0

400.000
525.113
4.175.514
-1.594.581
-83.335
3.022.711
-1.023.220

1.999.491

1.999.491

1.999.491
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BALANCE 31. DECEMBER
AKTIVER
Investeringsejendomme. . .ovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeiieeeeaanas

Materielle anlaegsaktiver...........ccoooiiiiiiiiiiiiiiiie

Andre kapitalandele......ocoveiiiiiiiiiiiiiiiiiii e
Finansielle anlaegsaktiver...........cccooiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinennn,

ANLZEGSAKTIVER ....oitiiitiiitiiieieiteeieeneentenneenneenneanees
Andre tilgodehavender........ccviiiiiiiiiiiiiiiiii i
Tilgodehavende selskabsskat.......cooeeeiiiiiiineiiiiiiineinnnnnnnes
Tilgodehavender..........cooiiiiiiiiiiiiii it eiees
Likvide beholdninger..........ccoiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeee,
OMSZETNINGSAKTIVER. ....ccutiiiiitiiiiiiieiiinieeieeneeanens

AKTIVER ...

Note 2021

kr.

10.756.145
2 10.756.145

626.351
3 626.351

11.382.496
408.422
156.000

564.422
2.332.939
2.897.361

14.279.857

2020
kr.

10.256.145
10.256.145

712.086
712.086

10.968.231
12.358.072
0
12.358.072
260.140
12.618.212

23.586.443
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BALANCE 31. DECEMBER

PASSIVER

Selskabskapital ..oooueeeieiiiiiiiiiiiiii i e
Overfart resultat.....coooeeiiiiiiiiiiiii e
EGENKAPITAL ...ttt it eiieeerieniteeeeenenanenneeannes
Hensaettelse til udskudt skat........ccoevviiiiiiiiiiiiiiiiiiinnn.
HENSATTE FORPLIGTELSER. .....ccoiuiiiiiiiiiiiiiiiciiiieiiaeeans
Geeld til associerede virksomheder.........ccccvviiiiniiiiiinnnnnnnn.
ANden Gald. . .viiiiiii i e
Langfristede gaeldsforpligtelser...........ccoooiiiiiiiiiiiiiiinna.
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser..........cccevvevnnnnnn..
=1 1013 - | PP
ViV ala (5] - 2= <1 (o R PP
Periodeafgraansningsposter......coovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeenn.
Kortfristede geeldsforpligtelser...........ccooviiiiiiiiiiiininnnn.
GZLDSFORPLIGTELSER. .....coiiiiiiiiiiiiiiiicicic e e

PASSIVER ...t

Forudsaetninger for fortsat drift

Medarbejderforhold

Note

2021
kr.

50.000
-1.361.504

-1.311.504
0

0
15.346.542
0
15.346.542
78.370

0

159.449
7.000
244.819
15.591.361

14.279.857

10

2020
kr.

50.000
6.681.958

6.731.958
472.671
472.671
15.305.926
30.500
15.336.426
15.625
895.220
127.543
7.000
1.045.388
16.381.814

23.586.443
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EGENKAPITALOPG@RELSE

Egenkapital 1. januar 2021........
Forslag til resultatdisponering....

Egenkapital 31. december 2021

11

Selskabs- Overfort
kapital resultat I alt

50.000 6.681.958 6.731.958
-8.043.462 -8.043.462

50.000 -1.361.504 -1.311.504
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NOTER

Skat af arets resultat
Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst.................... 0 935.220
Regulering af udskudt skat.......coceviiiiiiiiiiiiiiiiiiiinennnnenns. -472.671 88.000

-472.671 1.023.220

Materielle anlasgsaktiver
Investerings-

ejendomme
KOSEPIiS 1. JANUA 2021 ...t eiiiiiiittiiiiiieeieeiieeeeeeiraeeeeeearseeeesensneeeeeennn: 8.107.639
Kostpris 31. december 2021 ........c.oiiiiiiiiiiiiiiiiiii e, 8.107.639
Opskrivninger 1. Januar 20271 ....cuuueiiiiiiiteereineeeerenreeeesesnnnesessennnnnesnn 2.148.506
Arets OPSKIIVIINGET «.u.viinitiei e aen, 500.000
Opskrivninger 31. december 2021.........coiiiiiiiiiiiiiiiiiii e, 2.648.506
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2021........ccciiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiennnnnn, 10.756.145

Under materielle anlagsaktiver indgar investeringsejendomme malt til dagsvaerdi med
folgende belgb:

Dagsvaerdi 31. december 2021 ....iiiiiiiii ittt et eeeii e eaaaaas 10.756.145
Arets vaerdiregulering i resultatopgarelSen ..........vouveeiueinieeinieneneineeeenennss 500.000

Dagsveerdi for boligejendom
Boligudlejningsejendommen er beliggende i Seborg og blev anskaffet i 2017. Ejendommen er
fuldt udlejet pa en lejekontrakt med tredjemand.

Dagsvaerdien er pr. 31. december 2021 opgjort ved hjelp af en afkastbaseret
veerdiansaettelsesmodel, hvor vaerdien opgeres pa baggrund af ejendommens normaliseret
driftsafkast og et individuelt fastsat afkastningskrav.

Ejendommens driftsafkast er beregnet til 262 t.kr. ved anvendelse et afkast pa 3,5%, som er
fastlagt under hensyntagen til de gaeldende forhold pa ejendomsmarkedet pa balancedagen,
ejendomstypen, ejendommens beliggenhed mv. Afkastkravet pa 3,5 % svarer ligeledes til det
generelle afkastkrav for boligudlejningsejendomme i Seborg, reguleret med 0,25% grundet
beliggenhed taet pa den kommende letbane.

Dagsvaerdien ultimo regnskabsaret er opgjort til 10.756 t.kr., hvilket har medfert en
dagsveaerdiregulering indregnet i resultatopgerelsen pa 500 t.kr.

Ved en andring af afkastkravet med +/- 0,25 %-point, kan dagsvaerdien af
investeringsejendommen opgares til henholdsvis 6.997 t.DKK og 8.073 t.DKK

Byggeret
Selskabet har en byggeret pa 1.591 kvm grund, hvorpa der ma bygges op til 420-450 kvm
bolig. Denne er vaerdiansat til kostpris, i alt 2.856 t.kr.

12

Note



|IBDO

NOTER

Finansielle anlaegsaktiver
Andre
kapitalandele

KOSEPIis 1. JANUAN 2021 .. . eieiiiiittteeiieeeeeeainneeeeeennneeeesesnnneeesennnneeseennns 1.791.418
Kostpris 31. december 2021.........coiiiiiiiiiiiiiiiiiiii i eeierereeaaaeen, 1.791.418
Arets Vaerdir@QULEIINGEr ......oviviiiieie e, -1.165.067
Vardireguleringer 31. december 2021.........coiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeieeaan, -1.165.067
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2021........cceiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiennnnnn, 626.351

Langfristede gaeldsforpligtelser

31/12 2021 Afdrag Restgaeld 31/12 2020

geld i alt naeste ar efter 5 ar geldialt

Gald til associerede virksomheder............ 15.346.542 0 15.346.542 15.305.926
Anden gaeld.....oviiiiiiiiiiiiiiiii i 0 0 0 30.500
15.346.542 0 15.346.542 15.336.426

Forudsatninger for fortsat drift

De associerede selskaber, Mikkelborg Ejendomme ApS og Ejendomsselskabet Clausen af 1980
Holding ApS, har overfor selskabets kreditorer afgivet tilbagetradelseserklaring vedrgrende
deres tilgodehavender.

Saldoen pa disse udggr pr. balancedagen 15.346 tkr.

Selskabets kapitalejere har ydermere afgivet statteerklaering, og forpligter sig betingelseslast
gennem tilskud, at sikre Sgborg Ejendomsselskabs drift.

Stetteerklaeringen og tilbagetraedelseserklaering er galdende til den 31. december 2022.

Medarbejderforhold
Antal personer beskaeftiget i gennemsnit: 2 2

13

Note
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for Seborg Ejendomsselskab ApS for 2021 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.

RESULTATOPGORELSEN

Generelt
Drift af investeringsejendom indeholder lejeindtaegter, ejendommens driftsomkostninger samt andre
eksterne omkostninger.

Ejendommens driftsomkostninger omfatter ejendomsskat, forsikringer, vedligeholdelse samt andre
ejendomsrelaterede udgifter, som ikke afholdes af lejer.

Andre eksterne omkostninger indeholder administrationsomkostninger.

Dagsveaerdiregulering af investeringsejendomme

Vaerdiregulering af investeringsejendomme indregnes i resultatopgerelsen. Forbedringer tillaegges den
regnskabsmaessige vaerdi pa investeringsaktiverne og udgangspunktet for arets vaerdireguleringer er
dagsvaerdi primo med tillaeg af forbedringer.

Finansielle indtaegter og omkostninger
Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renteindtagter og -omkostninger mv. Finansielle
indtaegter og omkostninger indregnes med de belgb, der vedrarer regnskabsaret.

Skat

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

BALANCEN

Materielle anlasgsaktiver

Investeringsejendomme males ved farste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kgbspris
og eventuelle direkte tilknyttede omkostninger. Investeringsejendomme males efterfglgende til
dagsvaerdi svarende til ejendommenes handelsvaerdi. Zndringer i dagsvaerdien indregnes i
resultatopggrelsen.

Ejendomme under opfarelse males til kostpris.

Dagsvaerdien for investeringsejendommene vurderes ved hjalp af en afkastbaseret
vaerdiansattelsesmodel, hvor vaerdien opggres pa baggrund af investeringsejendommenes driftsafkast
og et individuelt fastsat afkastningskrav.

Efterfalgende omkostninger tillaegges anskaffelsessummen pa investeringsejendommene, nar det er
sandsynligt, at afholdelsen vil medfgre fremtidige gkonomiske fordele for virksomheden. Andre
omkostninger til reparation og vedligeholdelse indregnes i resultatopgerelsen ved afholdelsen.

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.

Finansielle anlasgsaktiver
Andre kapitalandele males til kostpris. | tilfaelde, hvor kostprisen overstiger genindvindingsvaerdien,
nedskrives til denne lavere vaerdi.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Vardiforringelse af anlasgsaktiver
Den regnskabsmaessige veerdi af finansielle anlaegsaktiver, der ikke males til dagsvaerdi, 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 nettosalgspris og kapitalvaerdi. Kapitalvaerdien opgeres
som nutidsvaerdien af de forventede nettopengestremme fra anvendelsen af aktivet eller aktivgruppen
og forventede nettopengestreamme ved salg af aktivet eller aktivgruppen efter endt brugstid.

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

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter kontante bankindestaender.

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 vaerdi af
aktiver og forpligtelser.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfarselsberettiget skattemaessigt underskud,
males til den vaerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af frem-
tidig indtjening, eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatte-
enhed.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil vaere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlast som aktuel skat. Z£ndring i udskudt skat
som folge af andringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen bortset fra poster, der feres
direkte pa egenkapitalen.

Geeldsforpligtelser
Amortiseret kostpris for kortfristede gaeldsforpligtelser svarer normalt til nominel veaerdi.



