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Ledelsespitegning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt &rsrapporten for regnskabsaret 1. januar — 31. december 2021.
Arsrapporten afleegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Jeg anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmeessig, og efter min opfattelse giver arsregnskabet et retvisende billede af selskabets
aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2021 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséret 1. januar — 31.

december 2021.
Betingelserne for at undlade revision af arsregnskabet anses for opfyldt.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Renne, den. 29. juni 2022

Direktionen

Sophus Rune Severin
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Selskabsoplysninger

Selskabet Severin Ejendomme ApS
Virkelyst 1

3700 Renne

CVR-nr: 3446 62 11

Etableret: 21. marts 2012

Hjemsted: Ronne

Regnskabsar: 1. januar — 31. december
Bank Nordea

Store Torv 16 - 18

3700 Renne
Direktion Sophus Rune Severin
Regnskabskonsulent CBM Regnskab & Bogfering

Kildebakken 16
4700 Neestved

CVR-nr: 42 26 99 64
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter

Selskabets hovedaktivitet bestar i investering i — og drift af fast ejendom, samt al anden virksomhed, der naturligt opstér i forbindelse
hermed.

Udvikling i aktiviteter og ekonomiske forhold

Resultatopgerelsen for perioden 1. januar 2021 — 31. december 2021 udviser et resultat pd DKK 1.452.840 mod DKK 785.142 for perioden
1. januar 2020 — 31. december 2020. Balancen viser en egenkapital pd DKK 10.688.727.

Usikkerhed ved indregning og maling

Hovedaktiviteten i selskabet er investeringsejendomme. Investeringsejendomme indregnes til dagsvaerdi. Dagsverdien er fastsat med
udgangspunkt i en afkastbaseret model eller valuarvurdering. Der er knyttet usikkerhed til fastsettelse af dagsverdien. Usikkerheden er
primert knyttet til fastsattelse af afkastprocent og nettoleje.

Begivenheder efter regnskabsarets afslutning

Der er efter regnskabsérets afslutning ikke indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for selskabets finansielle stilling.
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Anvendt regnskabspraksis

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Severin Ejendomme ApS for 2021 er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for klasse B-
virksomheder med tilvalg af regler for regnskabsklasse C.

Ledelsesberetningen:

- Beskrivelse af udviklingen i regnskabsaret
- Beskrivelse af betydningsfulde haendelser efter regnskabsérets afslutning

Selskabsoplysninger:
- Beskrivelse af selskabsoplysninger
Rapporteringsvaluta

Arsrapporten er aflagt i danske kroner.

Generelt om indregning og maling

I resultatopgerelsen indregnes indtegter i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes verdireguleringer af finansielle aktiver og
forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, herunder afskrivninger og nedskrivninger.

I balancen indregnes aktiver, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde selskabet, og aktivets vaerdi kan males
pélideligt. Forpligtelser indregnes i balancen, nr det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil fraga selskabet, og forpligtelsens
verdi kan males palideligt.

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfolgende méles aktiver og forpligtelser som beskrevet nedenfor for hver
enkelt regnskabspost.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant effektiv rente over lebetiden.
Amortiseret kostpris opgeres som oprindeligt kostpris med fradrag af eventuelle afdrag samt tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering
af forskellen mellem kostpris og nominelt belab.

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

RESULTATOPGORELSEN

Bruttofortjeneste

Med henvisning til arsregnskabslovens § 32 er visse indtaegter og omkostninger sammendraget i regnskabsposten bruttofortjeneste.
Lejeindtegter

Huslejeindtegter indregnes lineert i lejeperioden.
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Driftsomkostninger

Driftsomkostninger omfatter ejendommens driftsomkostninger herunder reparation og vedligeholdelse samt el, varme, ejendomsskatter,
forsikring mv. i det omfang omkostningerne ikke beres af lejer.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg, reklame, administration mv.
Personale omkostninger

Personale omkostninger omfatter lon og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre omkostninger til social sikring mv. til
selskabets medarbejdere. I personale omkostninger er fratrukket modtagne godtgerelser fra offentlige myndigheder.

Administrationsomkostninger

Administrationsomkostninger omfatter omkostninger, der er aftholdt i aret til ledelse og administration af virksomheden, herunder
omkostninger til det administrative personale, ledelse, kontorlokaler og kontoromkostninger samt afskrivninger.

Finansielle poster

Finansielle indtegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrerer regnskabsaret. Finansielle poster omfatter
renteindtaegter og — omkostninger samt tilleeg og godtgerelse under acontoskatteordningen mv.

Skat af drets resultat

Arets skat, som bestér af rets selskabsskat og @ndring i udskudt skat, indregnes i resultatopgerelsen med den del, der kan henfores til arets
resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan henferes til posteringer direkte pa 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 disse skattepligtige indkomst.
Virksomheder med skattemassige underskud modtager sambeskatningsbidrag fra virksomheder, som har kunnet anvende det aktuelle
underskud (Fuld fordeling).

BALANCEN

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme males ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. kebsomkostninger. Kostprisen for egne opforte
investeringsejendomme omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen, herunder kebsomkostninger og indirekte
omkostninger til lonforbrug, materialer, komponenter og underleveranderer indtil det tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.

Efter forste indregning males investeringsejendomme til dagsverdi (Niveau 3 i dagsverdihierarkivet). Vardireguleringer af
investeringsejendomme indregnes i resultatopgerelsen.

Det er ledelsens vurdering, at der ikke har vaeret vanskeligheder med klassifikationen af ejendommene som investeringsejendomme.
Dagsvardien er udtryk for den pris ejendommen kan handles til mellem velinformerede og villige parter pd uathengige vilkar pa
balancedagen. Fastleeggelse af dagsverdi medforer veesentlige regnskabsmaessige skon.
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De anvendte skon er baseret pa oplysninger samt forudsatninger, som ledelsen vurderer forsvarlige, men som i sagens natur er usikre og
uforudsigelige. De faktiske begivenheder eller omstandigheder vil sandsynligvis afvige fra de i beregningerne forudsatte, idet forudsatte
begivenheder ofte ikke indtreeder som forventet. Disse afvigelser kan vare vaesentlige. Der er i noterne givet oplysninger om de anvendte
forudsaetninger

Tilgodehavende
Tilgodehavender males 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
verdiforringet, foretages nedskrivning pa individuelt niveau.

Nedskrivninger opgeres som forskellen mellem den regnskabsmassige vaerdi af tilgodehavender og nutidsverdien af de forventede
pengestremme, herunder realisationsvardi af eventuelle modtagne sikkerhedsstillelser. Som diskonteringssats anvendes den effektive rente
for det enkelte tilgodehavende eller portefolje.

Indestédende pa virksomhedens skattekonto er klassificeret under ”Andre tilgodehavende”

Periodeafgransningsposter

Periodeafgraensningsposter indregnes under aktiver omfatter atholdte omkostninger vedrerende efterfalgende regnskabsar.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestdende pa bankkonti.

Egenkapital

Egenkapitalen omfatter virksomhedskapitalen og en raekke gvrige egenkapitalposter, der kan vare lovbestemte eller fastsat i vedtegterne.
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 méles efter den balanceorienterede gaeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig og skattemassig veerdi af
aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremforelsesberettiget skattemaessigt underskud, males til den verdi, hvortil aktivet
forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtjening eller ved modregning af i udskudte skatteforpligtelser inden
for samme juridiske skatteenhed. Eventuelle udskudte nettoskatteakiver males til nettorealisationsverdi.

Udskudt skat méles pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil vaere gaeldende, nar den udskudte
skat forventes indlest som aktuel skat. Endring i udskudt skat som folge af @ndringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen bortset fra
poster, der fores direkte pa egenkapitalen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremforelsesberettiget skattemeessige underskud, males til den verdi, hvortil aktivet
forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for
samme juridiske enhed. Eventuelle udskudte nettoskatteaktiver méles til nettorealisationsverdi.
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Geeldsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved laneoptagelse til det modtagne provenue efter fradrag af atholdte transaktionsomkostninger. I
efterfolgende perioder males de finansielle gaeldsforpligtelser til amortiseret kostpris svarende til den kapitaliserede veerdi ved anvendelse af
den effektive rente, sé& forskellen mellem provenuet og den nominelle veerdi indregnes i resultatopgerelsen over ldneperioden

Prioritetsgeld er sdledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlén svarer til 1dnets restgaeld. For obligationslan svarer til amortiseret
kostpris til en restgaeld beregnet som lanets underliggende kontantvaerdi pé laneoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden
foretaget amortisering af lanets kursregulering pa optagelsestidspunktet.

Ovrige gaeldsforpligtelser, som omfatter gaeld til leveranderer, tilknyttede virksomheder samt anden gaeld, males til amortiseret kostpris,
hvilket saedvanligvis svarer til nominel vaerdi.

Periodeafgraensningsposter

Periodeafgraensningsposter indregnet under kortfristede geeldsforpligtelser omfatter modtagne betalinger vedrerende indtaegter i de
efterfolgende éar.

Dagsveerdi

Dagsvardiansattelsen tager udgangspunkt i det primere marked. Hvis et primert marked ikke eksisterer, tages udgangspunkt i det mest
fordelagtige marked, som er det marked, der maksimerer prisen pé aktivet eller forpligtelsen fratrukket transaktions- og/eller
transportomkostninger.

Alle aktiver og forpligtelser, som males til dagsveerdi eller hvor dagsvaerdien oplyses, er kategoriseret efter dagsverdihierarkiet, som er
beskrevet nedenfor:

Niveau 1: Verdi opgjort ud fra dagsvaerdien pa tilsvarende aktiver/forpligtelser pa et velfungerende marked.
Niveau 2: Vardi opgjort ud fra anerkendte vaerdiansattelsesmetoder pa baggrund af observerbare markedsinformationer.

Niveau 3: Vardi opgjort ud fra anerkendte vaerdiansattelsesmetoder, og rimelige sken foretages pa baggrund af ikke-observerbare
markedsinformationer.
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Resultatopgerelse
1. januar 2021 - 31. december 2021

Bruttofortjeneste

Personale omkostninger

Af - og nedskrivninger af materielle og immaterielle anleegsaktiver
Andre driftsomkostninger

Dagsvaerdiregulering af investeringsaktiver

Driftsresultat

Andre finansielle indtegter fra tilknyttede virksomheder
Andre finansielle indtegter
Finansielle omkostninger

Resultat for skat

Skat af arets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering
Overfort resultat

Resultatdisponering

Note 2021 2020
771.646 490.418
1 - 273.272 348.458
- 7.787
- 114.344
1.452.948 1.292.616
1.951.322 1.312.445
20.741 13.271
47.315 33.194
2 - 134.881 143.331
1.884.497 1.215.579
- 431.657 430.437
1.452.840 785.142
1.452.840 785.142
1.452.840 785.142
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Balance pr. 31. december 2021

Investeringsejendomme

Materielle anlaegsakiver
ANLAGSAKTIVER

Tilgodehavende hos tilknyttede selskaber
Andre tilgodehavender
Periodeafgransningsposter

Tilgodehavende
Likvide beholdninger
OMSATNINGSAKTIVER

AKTIVER

Note 2021 2020
3 17.838.777 15.766.222
17.838.777 15.766.222
17.838.777 15.766.222
440.630 286.106
308.243 424.678
1.435 15.622
750.307 726.406
- 50.603
750.307 777.009
18.589.084 16.543.231
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Balance pr. 31. december 2021

Virksomhedskapital
Overfort resultat

EGENKAPITAL

Hensettelser til udskudt skat

HENSATTE FORPLIGTELSER

Geald til realkreditinstitutter
Deposita

Langfristede geeldsforpligtelser

Geld til kreditinstitutter

Geld til banker

Leveranderer af varer og tjeneste ydelser
Geld til tilknyttede virksomheder
Selskabsskat

Anden geeld

Periodeafgransningsposter

Kortfristede gaeldsforpligtelser

GZLDSFORPLIGTELSER

PASSIVER

Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.

Pantsetning og sikkerhedsstillelse.

Note

2021 2020
110.000 110.000
10.578.727 9.125.887
10.688.727 9.235.887
2.156.410 1.817.358
2.156.410 1.817.358
3.751.381 4.045.338
237.958 245.958
3.989.339 4.291.296
293.000 289.000

189.628 -
7.000 13.349

39.546 -
92.605 30.983
1.103.779 852.158
29.050 13.200
1.754.608 1.198.690
5.743.946 5.489.986
18.589.084 16.543.231
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2021 2020
Noter
Personale omkostninger
LONMINEET ..ottt sttt ettt s et ettt bbb ene 268.140 337.468
Andre omkostninger til SOCIAl STKIING.......cc.vervieriierieeiieieriieteie ettt sae e e 5.132 10.990
273.272 348.458
Gennemsnitligt antal beskaeftigede 1
Finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger, der hidrerer fra tilknyttede virksomheder.............ccccccceenennene. 1.958 -
Andre finansielle OMKOSININZET.........c..ccverierieiieriiee ettt ettt eaesreeseeeseenseeenes 132.923 143.331
134.881 143.331
Investeringsejendomme
KOSEPTIS PIIIMNO. ..eeiiiieiiieeiieetieeie e etee et e etee et e eteeeste e esbaeesteeesbaeesseeessaeeseesnsseeseeensseenseennsns 7.833.022 7.748.408
Korrekion driftSmIdIer. ... ..co.eoerieiiiiiiiniie ettt - 7.787
TilZANG 1 Arets LOD.....ouiiiieieiicice e e 619.607 295.144
AFGANG 1 ATCLS LOD ..ottt et - 202.742
Kostpris ultimo 8.452.629 7.833.023
DagsvaerdiregUleringer PriMO.........ccverueeriieiieeieeieseesteeteeteeetesaesseesseeseesesssesseesseesseensenns 7.933.199 6.939.894
ATES TEGUICTINEET . ...ttt 1.452.948 1.292.616
Tilbageforsel af dagsveerdireguleringer pa athaeendede aktiver...........ocoovecieciiecieeieneenen. - 299.311
Dagsveerdireguleringer ultimo 9.386.148 7.933.199
Regnskabsmeessig Veerdi 17.838.777 15.766.222

Forudsatninger ved opgerelse af dagsvardi af investeringsejendomme

Investeringsejendomme maéles til dagsveerdi. Fastleggelsen af dagsvardien er baseret pa en afkastbaseret model
og ledelsen anvender regnskabsmassige skon i forbindelse med fastleeggelse af dagsverdien. Anvendelsen af

regnskabsmassige sken medforer, at der er en vis usikkerhed ved opgerelsen af dagsverdien. Dagsveardien
er opgjort pa baggrund af forudsaetninger, som ledelsen vurderer er sandsynlige og realistiske. Ledelsen

revurderer lobende forudsatningerne og eventuelle @ndringer heri afspejles i dagsvaerdien. De vasentligsted

forudsatninger, som er anvendt ved fastleggelsen af dagsverdien, er oplyst nedenfor.
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Noter

Dagsvaerdien af investeringsejendomme udger
Budgetperiode

Forventet tomgangsleje i % af lejeindtaegterne
Vedligeholdelsesomkostninger i % af lejeindtaegterne
Administrationsomkostninger i % af lejeindtagterne
Afkast i %

Folsomhed ved opgerelse af dagsveaerdi af investeringsejendommene

2021 2020

2021 2020
DKK DKK
53 50
2022 2021
5 5
5 5
3 3
6,75 7,7

Ved markedsverdi vurderingen pr. 31. december. 2021 er der anvendt et afkastkrav pa 6,75 %

Zndringer i1 sken over afkastkrav for investeringsejendomme vil pavirke den indregnede vaerdi af investerings -

ejendomme i balancen samt vardireguleringen i driften.

Zndringer 1 gennemsnitligt afkastkrav -0,50% Basis 0,50%
Afkastprocent 6,25 6,75 7,25
Dagsvaerdi 19.265.872 17.838.777 16.608.510
Andring i dagsveerdi 1.427.095 - - 1.230.267
Langfristede geeldsforpligtelser Forfald efter ] . Forfald efter
. Forfald indenf 1 ar .

1ar 5.ar
Geeld til realkreditinStitutter........oveeveeieciieeece e 3.751.000 293.000 2.560.000
| 5] 103 L - USSR 237.958 - 237.958

3.988.958 293.000 2.797.958

Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.

Eventualforpligtelser

Koncernens danske selskaber hefter solidarisk for skat af koncernens sambeskattede indkomst mv. Det samlede

beleb for skyldig selskabsskat fremgér af arsrapporten for Minoptiker ApS, der er administrationsselskabet

i forhold til sambeskatningen.

Koncernens danske selskaber hafter endvidere solidarisk for danske kildeskatter i fom af udbytteskat, royaltyskat

og renteskat. Eventuelle senere korrektioner til selskabsskatter og kildeskatter kan medfere at selskabets haftelse

udger et storre belob.
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2021 2020

Noter

Pantsaetning og sikkerhedsstillelse.

Til sikkerhed for geld til realkreditinstitutter pa t.kr. 4.044 er der afgivet pant i investeringsejendomme for nom. t.kr. 8.609.
hvis regnskabsmeessige verdi pr. 31. december 2021 udger t.kr. 17.838.

Der er udstedt ejerpantebreve pa t.kr. 400. Det ligger til sikkerhed for mellemvarendet med banken.
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