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Seden Ejendomme ApS

Ledelsespategning

Ledelsen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 01-07-2023 - 30-06-2024 for Seden
Ejendomme ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med rsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 30-06-2024 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 01-07-2023 - 30-06-2024.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Odense, den 06-11-2024

Direktion

Claus Sloth Bechmann-Arildsen
Adm. direktgr
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Den uafhaengige revisors erkleering om udvidet gennemgang

Til kapitalejerne i Seden Ejendomme ApS

Konklusion

Vi har udfgrt udvidet gennemgang af arsregnskabet for Seden Ejendomme ApS for regnskabsaret 01-07-2023 -
30-06-2024, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance, egenkapitalopggrelse og noter.
Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Baseret pa det udfgrte arbejde er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets
aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 30-06-2024 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret
01-07-2023 - 30-06-2024 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklaeringsstandard 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 naeermere beskrevet i afsnittet "Revisors ansvar
for den udvidede gennemgang af arsregnskabet". Vi er uafthaengige 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. Det er vores opfattelse, at det opnaede bevis 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 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 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 arsregnskabet og derudover udfgrer
specifikt kraevede supplerende handlinger med henblik pa at opna yderligere sikkerhed for vores konklusion.

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

I tilknytning til vores udvidede gennemgang af arsregnskabet er det vores ansvar at lzese ledelsesberetningen og i
den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentlig inkonsistent med arsregnskabet eller vores viden
opnaet ved den udvidede gennemgang eller pa anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.
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Den uafhaengige revisors erkleering om udvidet gennemgang

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

Baseret pa det udfgrte 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.

Kolding, den 06-11-2024

Deloitte

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 33963556

Morten Almtoft Lund
Statsautoriseret revisor
mne41365
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Virksomhedsoplysninger

Virksomheden

CVR-nr.
Stiftelsesdato
Regnskabsar

Direktion

Revisor

CVR-nr.

Seden Ejendomme ApS
c/o KS Administration A/S
Hvidkaervej 23, A

5250 Odense SV
39423677

19-03-2018

01-07-2023 - 30-06-2024

Claus Sloth Bechmann-Arildsen

Deloitte

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Egtved Allé 4

6000 Kolding

33963556
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Ledelsesberetning

Selskabets vasentligste aktiviteter
Selskabets vaesentligste aktiviteter bestar i udlejning af fast ejendom.

Udviklingen i aktiviteter og gkonomiske forhold

Selskabets resultatopggrelse for regnskabséaret 01-07-2023 - 30-06-2024 udviser et resultat pa kr. -751.140, og
selskabets balance pr. 30-06-2024 udviser en balancesum pa kr. 22.222.100, og en egenkapital pa kr. 5.136.717.
Ledelsen anser arets resultat for tilfredsstillende.

Sammenligningstallene er for perioden 01-01-2022 - 30-06-2023 og omfatter derfor 18 maneder, hvor
indevaerende regnskabsar alene omfatter 12 maneder og er saledes ikke direkte sammenlignlige med dette ar.
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Anvendt regnskabspraksis

Generelt
Arsrapporten for Seden Ejendomme ApS for 2023/24 er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens
bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af reglerne for regnskabsklasse C.

Sammenligningstallene for 2022/23 omfatter 18 maneder og er sdledes ikke direkte sammenlignlige
med dette ar.

Rapporteringsvaluta
Arsrapporten er aflagt i danske kroner.

Generelt

Generelt om indregning og maling

Indteaegter indregnes i resultatopggrelsen i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes veerdireguleringer af
finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsvaerdi eller amortiseret kostpris. Endvidere indregnes i
resultatopggrelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opna arets indtjening, herunder afskrivninger,
nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefgrsler som fglge af ndrede regnskabsmaessige skgn af
belgb, der tidligere har veeret indregnet i resultatopggrelsen.

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 gkonomiske fordele vil fraga selskabet, og
forpligtelsens veerdi kan males palideligt.

Ved fgrste 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 Igbetiden. Amortiseret kostpris opggres som oprindelig kostpris med fradrag af afdrag og tilleeg/fradrag
af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostprisen og det nominelle belgb. Herved fordeles kurstab
og -gevinst over Igbetiden.

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

Resultatopggrelsen

Nettoomsatning

Nettoomsaetning indregnes i resultatopggrelsen, safremt levering og risikoovergang til kgber har fundet sted inden
arets udgang, og safremt indtaegten kan opggres palideligt og forventes modtaget. Nettoomsaetningen indregnes
eksklusive moms, afgifter og med fradrag af rabatter i forbindelse med salget.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg, reklame, administration, lokaler, tab pa debitorer
mv.

Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme
Reguleringer af investeringsejendomme malt til dagsveerdi indregnes som selvstaendig post i resultatopggrelsen.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer regnskabsaret.
Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger, finansielle omkostninger ved finansiel leasing,
realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrgrende vaerdipapirer, geeld og transaktioner i fremmed
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Anvendt regnskabspraksis
valuta, amortisering af realkreditlan samt tilleeg og godtggrelser under acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat

Skat af arets resultat omfatter aktuel skat af arets forventede skattepligtige indkomst og arets regulering af
udskudt skat med fradrag af den del af drets skat, der vedrgrer egenkapitalbevaegelser. Aktuel og udskudt skat
vedrgrende egenkapitalbevaegelser indregnes direkte i egenkapitalen.

Selskabet er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning af moderselskabet og de danske
datterselskaber.

Den danske selskabsskat fordeles mellem overskuds- og underskudsgivende danske selskaber i forhold til disses
skattepligtige indkomst. Virksomheder med skattemaessige underskud modtager sambeskatningsbidrag fra
virksomheder, som har kunnet anvende det aktuelle underskud (fuld fordeling).

Balancen

Materielle anlaegsaktiver

Materielle anlaegsaktiver under udfgrelse males og indregnes til de samlede afholdte omkostninger. Nar
arbejdet er feerdiggjort, overfgres den samlede veerdi til den relevante post under materielle anlaegsaktiver,
og afskrives fra ibrugtagningstidspunktet.

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme males ved fgrste indregning til kostpris, der bestar af ejendommenes kgbspris tillagt
eventuelle direkte tilknyttede anskaffelsesomkostninger.

Investeringsejendomme males efterfglgende til dagsvaerdi, der repraesenterer det belgb, som den enkelte ejendom
vurderes at ville kunne szlges for pa balancedagen til en uafhaengig kgber. Dagsvaerdien opggres ved anvendelse
af den afkastbaserede model som den beregnede kapitalvaerdi af de forventede pengestrgmme fra de enkelte
ejendomme eller ved anvendelse af en ekstern vurdering foretaget af en sagkyndig vurderingsmand.

De forventede pengestrgmme tager udgangspunkt i den budgetterede nettoindtjening for det kommende ar, der
tilpasses til en forventet normalindtjening. Der foretages reguleringer for forhold, som ikke afspejles i
normalindtjeningen, eksempelvis stgrre renoveringsarbejder, forventet tomgang etc.

Ved beregningen af kapitalvaerdien anvendes et afkastkrav, som fastseettes for de enkelte ejendomme pa grundlag
af geeldende markedsforhold pa balancedagen for den pagaeldende ejendomstype, ejendommenes beliggenhed,
lejernes bonitet etc., saledes at afkastkravet vurderes at afspejle markedets aktuelle afkastkrav pa tilsvarende
ejendomme.

Regnskabsarets regulering af ejendommenes dagsvaerdi indregnes i resultatopggrelsen.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.

Der foretages nedskrivning til imgdegaelse af tab, hvor der vurderes at veere indtruffet en objektiv indikation p3, at
et tilgodehavende eller en portefglje af tilgodehavender er vaerdiforringet. Hvis der foreligger en objektiv
indikation p3, at et individuelt tilgodehavende er veaerdiforringet, foretages nedskrivning pa individuelt niveau.

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

Nedskrivninger opggres som forskellen mellem den regnskabsmaessige vaerdi af tilgodehavender og nutidsvaerdien
af de forventede pengestrédmme, herunder realisationsvaerdi af eventuelle modtagne sikkerhedsstillelser.

-9-
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Anvendt regnskabspraksis

Som diskonteringssats anvendes den effektive rente for det enkelte tilgodehavende
eller portefglje.

Periodeafgraensningsposter, aktiver
Periodeafgraensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedrgrende efterfglgende
regnskabsar.

Likvider

Likvider omfatter indestaende i pengeinstitutter og kontantbeholdninger.

Selskabsskat og udskudt skat

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

Udskudt skat

Udskudt skat og arets regulering heraf opggres som skatten af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig
og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet eller
afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfgrselsberettigede skattemaessige underskud, indregnes
med den veerdi, hvortil de forventes at blive anvendt, enten ved udligning i skat af fremtidig indtjening eller ved
modregning i udskudte skatteforpligtelser i virksomheder inden for samme juridiske skatteenhed og jurisdiktion.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil veere
geeldende, ndr den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. £ndring i udskudt skat som fglge af @ndringer i
skattesatser indregnes i resultatopggrelsen.

Galdsforpligtelser

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

Prioritetsgeeld er saledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til lanets restgaeld. For
obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgeeld beregnet som lanets underliggende kontantveerdi pa
lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning af lanets kursregulering pa
optagelsestidspunktet.

| finansielle forpligtelser indregnes tillige den kapitaliserede leasingforpligtelse pa finansielle leasingkontrakter.

Andre geeldsforpligtelser, som omfatter deposita, geeld til leverandgrer samt anden geeld, males til amortiseret
kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel vaerdi.

Periodeafgransningsposter, passiver
Periodeafgraesningsposter opfgrt som forpligtelser udggres af modtagne betalinger vedrgrende indtaegter i de

efterfglgende regnskabsar.

Eventualaktiver og -forpligtelser
Eventualaktiver og -forpligtelser indregnes ikke i balancen, men oplyses alene i noterne.
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Resultatopggrelse

Nettoomsaetning
Ejendomsomkostninger

Bruttoresultat

Administrationsomkostninger
Dagsveerdireguleringer af investeringsaktiver
Driftsresultat

Andre finansielle indtaegter
Andre finansielle omkostninger
Resultat fgr skat

Skat af arets resultat
Arets resultat

Forslag til resultatdisponering
Overfgrt resultat
Resultatdisponering

-11 -

2023/24 2022/23
Note kr. kr.
1.237.546 1.664.324
-278.892 -241.721
958.654 1.422.603
1 -67.627 -286.479
-1.085.400 5.864.512
-194.373 7.000.636
10.480 0
3 -779.107 -1.661.894
-963.000 5.338.742
4 211.860 -1.174.523
-751.140 4.164.219
-751.140 4.164.219
-751.140 4.164.219
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Balance 30. juni 30.06.2024

Aktiver

Investeringsejendomme

Materielle anlaegsaktiver

Anlaegsaktiver

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder
Andre tilgodehavender
Periodeafgraensningsposter

Tilgodehavender

Likvide beholdninger

Omsaetningsaktiver

Aktiver
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30.06.2024 30.06.2023
Note kr. kr.
5,6 21.229.600 22.315.000
21.229.600 22.315.000
21.229.600 22.315.000
962.144 935.008
673 8.463
0 31.548
962.817 975.019
29.683 214.598
992.500 1.189.617
22.222.100 23.504.617
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Balance 30. juni 30.06.2024

Passiver

Virksomhedskapital
Overfgrt resultat
Egenkapital

Hensaettelser til udskudt skat

Hensatte forpligtelser

Geeld til realkreditinstitutter
Skyldig sambeskatningsbidrag
Langfristede gzeldsforpligtelser

Kortfristet del af langfristede gaeldsforpligtelser
Forudbetalt leje

Leverandgrer af varer og tjenesteydelser
Skyldig sambeskatningsbidrag

Anden geld

Deposita

Kortfristede gaeldsforpligtelser

Galdsforpligtelser

Passiver

Eventualforpligtelser
Sikkerhedsstillelser og pantsatninger
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Note

10

30.06.2024 30.06.2023
kr. kr.
50.001 50.001
5.086.716 5.837.856
5.136.717 5.887.857
1.226.753 1.465.541
1.226.753 1.465.541
14.895.083 15.018.267
26.928 77.339
14.922.011 15.095.606
138.186 131.995
83.592 111.586
0 27.653
363.371 286.031
72.609 106.212
278.861 392.136
936.619 1.055.613
15.858.630 16.151.219
22.222.100 23.504.617
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Egenkapitalopgdrelse

Egenkapital 01-07-2023
Arets resultat
Egenkapital 30-06-2024

-14-

Virksomheds Overfgrt
kapital resultat lalt
50.001 5.837.856 5.887.857
0 -751.140 -751.140
50.001 5.086.716 5.136.717
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Noter

1. Andre driftsomkostninger
Administrationsomkostninger

2. Andre finansielle indtaegter
Andre finansielle indtaegter

3. Andre finansielle omkostninger
Renter, pengeinstitutter

Prioritetsrenter

Amortiseret laneomkostninger
Laneomkostninger

Renter, andre Ian og kontrakter

4. Skat af arets resultat
Skat af arets resultat
Regulering af udskudt skat

-15-

2023/24 2022/23
67.627 286.479
67.627 286.479
10.480 0
10.480 0

0 263.536

764.105 529.858

15.002 3.6901
0 798.479
0 66.330

779.107 1.661.894
26.928 363.370

-238.788 811.153

-211.860 1.174.523
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Noter

5. Investeringsejendomme
Kostpris primo

Tilgang i arets lgb, herunder forbedringer
Afgang i arets lgb

Kostpris ultimo

Dagsveerdireguleringer primo
Arets reguleringer

Tilbagefarsel af dagsvaerdireguleringer pa afhaendede aktiver

Dagsveerdireguleringer ultimo

Regnskabsmaessig vaerdi ultimo

2023/24 2022/23
15.653.452 15.414.023
0 16.450.488

0 -16.211.059
15.653.452 15.653.452
6.661.548 3.021.977
-1.085.400 6.661.548
0 -3.021.977
5.576.148 6.661.548
21.229.600 22.315.000

6. Forudsaetninger ved beregning af investeringsejendommens dagsvaerdi
Selskabets investeringsejendomme er vurderet ud fra et forrentningskrav pa 5,00%, hvilket ledelsen har vurderet er
det korrekte niveau ud fra en samlet vurdering af ejendommenes beliggenhed, stand og anvendelse. Det vil dog altid
vaere en konkret vurdering, og vurderingen er derfor behaeftet med usikkerhed. Det er ledelsens vurdering, at de

indregnede vaerdier er korrekte og retvisende.

Investeringejendommene bestar af 12 raekkehuse beliggende i Odense med et samlet areal pa 1.074 m2.

Fglgende centrale forudszatninger er anvendt ved beregningen af investeringsejendommenes dagsveerdi:

Nettolejeindtaegter: 1.061.480 kr.
Afkastkrav: 5,00% (5,13% sidste ar)

Afkastkrav
4,50%
5,00%
5,50%

7. Hensaettelser til udskudt skat

Hensaettelse til udskudt skat
Saldo ultimo

8. Langfristede galdsforpligtelser

Nykredit 3852836-1
Nykredit 3852836-2

Zndring i Verdi af
procent ejendom Egenkapital

-0,5 23.588.444 7.495.560

0 21.229.600 5.136.716

0,5 19.299.636 3.206.752
1.226.753 1.465.541
1.226.753 1.465.541
Forfald Forfald Forfald
indenfor 1 ar 2-5ar efter 5 ar
0 0 7.713.000
138.186 615.269 6.688.994
138.186 615.269 14.401.994
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Seden Ejendomme ApS

Noter
2023/24 2022/23

9. Eventualforpligtelser
Ejendomsadministrationsaftalen kan af begge parter opsiges med 6 maneders varsel.

Selskabet er sambeskattet med Imbro Udbytte - Odense Il A/S, CVR-nr. 42 77 73 74, som er administrationsselskab
og haefter ubegraenset og solidarisk med de gvrige sambeskattede selskaber for den samlede selskabsskat.

Selskabet haefter ubegraenset og solidarisk med de gvrige sambeskattede selskaber for eventuelle forpligtelser til at
indeholde kildeskat pa renter, royalties og udbytter.

10. Sikkerhedsstillelser og pantsaetninger

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, 15.033 t.kr., er der givet pant i grunde og bygninger, hvis
regnskabsmaessige vaerdi pr. 30. juni 2024 udger 21.230 t.kr.
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