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Ejendomsselskabet Sirius ApS

Ledelsespategning

Ledelsen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar 2020 - 31. december 2020
for Ejendomsselskabet Sirius 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 2020 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar 2020 - 31.

december 2020.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Randers, den 31. maj 2021

Direktion

Erik Dybdahl
Direktgr



Ejendomsselskabet Sirius ApS

Den uafhaengige revisors revisionspategning

Til kapitalejerne i Ejendomsselskabet Sirius ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Ejendomsselskabet Sirius ApS for regnskabsaret 1. januar 2020 - 31. december
2020, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance, egenkapitalopggrelse og noter.
Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 31. december 2020, samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar 2020 - 31.
december 2020 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav,
der er geldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naeermere beskrevet i
revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet". Vi er uafhaengige af selskabet i
overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA's Etiske regler) og de yderligere krav, der er
geeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er
vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis 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 revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vaesentlig fejlinformation,
uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en konklusion. Hgj grad af
sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der udfgres i overensstemmelse
med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er geeldende i Danmark, altid vil afdaekke
vasentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformationer kan opsta som fglge af besvigelser eller fejl og kan
betragtes som veesentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de
gkonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne traeffer pa grundlag af arsregnskabet.

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

* Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl, udformer og udfgrer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici samt opnar
revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for ikke at
opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved vaesentlig fejlinformation
forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvaergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser,
vildledning eller tilsideszettelse af intern kontrol.

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

* Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de
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Ejendomsselskabet Sirius ApS

Den uafhaengige revisors revisionspategning

regnskabsmaessige skgn og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat
drift er passende, samt om der pa grundlag af det opndede revisionsbevis er vaesentlig usikkerhed forbundet
med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at fortsaette driften. Hvis
vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning ggre opmaerksom pa
oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sadanne oplysninger ikke er tilstraekkelige, modificere vores
konklusion. Vores konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores
revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfgre, at selskabet ikke leengere kan
fortsaette driften.

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

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

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 revision af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberetningen og i den forbindelse
overveje, om ledelsesberetningen er vasentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores viden opnaet ved
revisionen 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 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.

Viby J, den 31. maj 2021

Revision 2 A/S
CVR-nr. 16968137

Jan Andreasen
Registreret revisor
mne34092



Ejendomsselskabet Sirius ApS

Virksomhedsoplysninger

Virksomheden

CVR-nr.
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Regnskabsar

Direktion

Revisor
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1. januar 2020 - 31. december 2020

Erik Dybdahl, Direktgr

Revision 2 A/S
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Ejendomsselskabet Sirius ApS

Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets vaesentligste aktiviteter bestar i at eje og udleje investeringsejendomme.

Udviklingen i aktiviteter og gkonomiske forhold

Selskabets resultatopggrelse for regnskabsaret 1. januar 2020 - 31. december 2020 udviser et resultat pa kr.
861.102, og selskabets balance pr. 31. december 2020 udviser en balancesum pa kr. 35.441.589, og en egenkapital
pa kr. 9.781.800.

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

stilling.



Ejendomsselskabet Sirius ApS

Anvendt regnskabspraksis

Generelle oplysninger om anvendt regnskabspraksis

Regnskabsklasse
Arsrapporten for Ejendomsselskabet Sirius ApS for 2020 er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens
bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med enkelte tilvalg fra regnskabsklasse C.

Anvendt regnskabspraksis er uandret i forhold til tidligere ar.

Rapporteringsvaluta
Arsrapporten er aflagt i danske kroner.

Indregningsmetoder og malegrundlag

Generelt om indregning og maling

Indteegter 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 vaeret indregnet i resultatopggrelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil tilflyde selskabet, og
aktivets veaerdi kan males palideligt. Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige
gkonomiske fordele vil fraga selskabet, og forpligtelsens vaerdi 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 lgbetiden. Amortiseret kostpris opggres som oprindelig kostpris med fradrag af afdrag og tilleeg/fradrag
af den akkumulerede afskrivning af forskellen mellem kostprisen og det nominelle belgb. Herved fordeles kurstab
og -gevinst over Igbetiden.

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

Resultatopggrelsen

Bruttofortjeneste og -tab
Virksomheden har valgt at sammendrage visse poster i resultatopggrelsen efter bestemmelserne i
arsregnskabslovens § 32.

Nettoomsatning
Nettoomsaetning omfatter regnskabsarets huslejeindteegter m.v. ved udlejning af ejendomme.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter regnskabsarets omkostninger til drift og vedligehold af ejendomme.

Dagsvaerdiregulering af investeringsaktiver
Reguleringer af investeringsaktiver malt til dagsveaerdi indregnes som selvstaendig post i resultatopggrelsen.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer regnskabsaret.
Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renteindtaegter og -omkostninger, realiserede og urealiserede
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Ejendomsselskabet Sirius ApS

Anvendt regnskabspraksis

kursgevinster og -tab vedrgrende vaerdipapirer, geeld og transaktioner i fremmed valuta, modtaget udbytte fra
andre kapitalandele, amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser samt tillaeg og godtggrelser under
acontoskatteordningen.

Skatter

Skat af arets resultat omfatter aktuel skat af arets forventede skattepligtige indkomst og arets regulering af
udskudt skat med fradrag af den del af arets skat, der vedrgrer egenkapitalbevaegelser. Aktuel og udskudt skat
vedrgrende egenkapitalbevaegelser indregnes direkte i egenkapitalen. Selskabet og de danske tilknyttede
virksomheder er sambeskattede. Den danske selskabsskat fordeles mellem overskuds- og underskudsgivende
danske selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomst (fuld fordeling).

Balancen

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

Investeringsejendomme males efterfglgende til dagsvaerdi, der svarer til det belgb, som den enkelte ejendom
vurderes at ville kunne szlges for pa balancedagen til en uafhaengig kgber. Dagsveerdien opggres ved anvendelse
af den afkastbaserede model som den beregnede kapitalvaerdi af den forventede pengestrgmme fra de enkelte
ejendomme. Beregningen baseres pa den budgetterede nettoindtjening for det kommende ar tilpasset en
normalindtjening og ved anvendelse af et afkastkrav, der afspejler markedets aktuelle afkastkrav for tilsvarende
ejendomme. Veerdien reguleres for forhold, som ikke afspejles i normalindtjeningen, eksempelvis faktisk tomgang,
stgrre renoveringsarbejder o.l.

Regnskabsarets regulering af ejendommenes dagsvaerdi indregnes i resultatopggrelsen.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der almindeligvis svarer til nominel vaerdi. Vaerdien reduceres med
nedskrivninger til imgdegaelse af forventede tab.

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

Likvider
Likvider omfatter likvide beholdninger samt kortfristede veerdipapirer med ubetydelig risiko for vaerdizendringer.

Egenkapital
Udbytte, som foreslas udbetalt for regnskabsaret, praasenteres som en saerskilt post under egenkapitalen.

Udskudt skat
Udskudt skat og arets regulering heraf opggres efter den balanceorienterede geldsmetode som skattevaerdien af
alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessige og skattemaessige vaerdier af aktiver og forpligtelser.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfgrselsberettigede skattemaessige underskud, indregnes
med den veaerdi, 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, nar den udskudte skat forventes udlgst.

Finansielle geeldsforpligtelser

Realkreditlan og lan hos kreditinstitutter med sikkerhed i investeringsejendomme indregnes ved lanoptagelsen til
det modtagne provenu. | efterfglgende perioder males lanene til amortiseret kostpris.

-9-



Ejendomsselskabet Sirius ApS

Anvendt regnskabspraksis

@vrige gaeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket almindeligvis svarer til nominel vaerdi.

Aktuelle skatteforpligtelser
Aktuelle skatteforpligtelser indregnes i balancen som beregnet skat af arets forventede skattepligtige indkomst,

reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt betalte acontoskatter.
Periodeafgransningsposter, passiver
Periodeafgraesningsposter opfgrt som forpligtelser udggres af modtagne betalinger vedrgrende indteegter i de

efterfglgende regnskabsar.

Eventualaktiver og -forpligtelser
Eventualaktiver og -forpligtelser indregnes ikke i balancen, men oplyses alene i noterne.
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Ejendomsselskabet Sirius ApS

Resultatopggrelse

2020 2019
Note kr. kr.
Bruttofortjeneste 1.200.120 1.153.268
Driftsresultat 1.200.120 1.153.268
Andre finansielle indtaegter 1 129.351 16.298
Finansielle omkostninger -225.494 -301.461
Resultat fgr skat 1.103.977 868.105
Skat af arets resultat 2 -242.875 -190.984
Arets resultat 861.102 677.121
Forslag til resultatdisponering
Overfgrt resultat 861.102 677.121
Resultatdisponering 861.102 677.121
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Ejendomsselskabet Sirius ApS

Balance 31. december 2020

Aktiver

Investeringsejendomme
Materielle anlaegsaktiver

Anlaegsaktiver

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder
Andre tilgodehavender
Periodeafgraensningsposter

Tilgodehavender

Likvide beholdninger

Omsaetningsaktiver

Aktiver
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Note

2020 2019

kr. kr.
30.883.107 30.485.697
30.883.107 30.485.697
30.883.107 30.485.697
4.354.569 4.299.912
34.271 63.639
29.043 28.081
4.417.883 4.391.632
140.599 98.609
4.558.482 4.490.241
35.441.589 34.975.938




Ejendomsselskabet Sirius ApS

Balance 31. december 2020

Note
Passiver
Virksomhedskapital
Overfgrt resultat
Egenkapital
Hensaettelser til udskudt skat
Hensatte forpligtelser
Geeld til realkreditinstitutter
Anden geld
Langfristede geeldsforpligtelser 4
Kortfristet del af langfristede geeldsforpligtelser
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser
Selskabsskat til tilknyttede virksomheder
Anden geld, herunder skyldige skatter og skyldige bidrag
til social sikring
Kortfristede gaeldsforpligtelser
Galdsforpligtelser
Passiver
Eventualforpligtelser 5
Sikkerhedsstillelser og pantsatninger 6
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2020 2019

kr. kr.
200.000 200.000
9.581.800 8.720.698
9.781.800 8.920.698
3.968.782 3.881.389
3.968.782 3.881.389
19.830.503 20.419.999
890.491 951.609
20.720.994 21.371.608
596.343 587.107
47.795 5.360
155.481 74.694
170.394 135.082
970.013 802.243
21.691.007 22.173.851
35.441.589 34.975.938




Ejendomsselskabet Sirius ApS

Egenkapitalopggrelsen

Virksomheds Overfgrt
kapital resultat lalt
Egenkapital 1. januar 2020 200.000 8.720.698 8.920.698
Arets resultat 0 861.102 861.102
Egenkapital 31. december
2020 200.000 9.581.800 9.781.800

Virksomhedskapitalen bestar af 200 anparter a 1.000 kr.

Virksomhedskapitalen har udviklet sig saledes:

2020 2019 2018 2017 2016
Saldo primo 200.000 200.000 200.000 200.000 200.000
Saldo ultimo 200.000 200.000 200.000 200.000 200.000
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Ejendomsselskabet Sirius ApS

Noter

1. Andre finansielle indtaegter
Finansielle indtaegter fra tilknyttede virksomheder

2. Skat af arets resultat
Skat af arets skattepligtige indkomst
Regulering af udskudt skat

3. Investeringsejendomme

2020 2019
129.351 16.298
129.351 16.298
155.481 74.694

87.394 116.290
242.875 190.984

Dagsvaerdien af investeringsejendomme fastsaettes pa grundlag af en afkastbaseret veerdiansaettelsesmodel.
Fastszettelse af dagsvaerdien er baseret pa et forventet normaliseret driftsresultat, som er pa niveau med realiseret

driftsresultat pr. 31. december 2020.

Selskabets investeringsejendomme bestar af 1 bolig-/erhvervsejendom pa 3.202 kvm. beliggende i Randers.

Ejendommen er fuldt udlejet.

Afkastkravet for bolig-/erhvervsejendom beliggende i Randers udggr 4,75 % (2019: 4,75 %).

Afkastkravet er fastlagt under hensyntagen til eiendommens beliggenhed, alder, vedligeholdelsesstand og
udlejningsgrad, herunder vilkar og betingelser i lejekontrakter, samt det aktuelle huslejeniveau. Ejendommens
samlede driftsresultat forventes at kunne fastholdes de kommende 10 - 20 ar, under hensyntagen til risiko for

tomgang og vedligeholdelse m.v.

4. Langfristede gxldsforpligtelser

Forfald Forfald Forfald

efter 1 ar indenfor 1 ar efter 5 ar

Geeld til kreditinstitutter 19.830.503 596.343 17.323.422
Anden geld 890.491 0 890.491
20.720.994 596.343 18.213.913

5. Eventualforpligtelser

Selskabet er sambeskattet med de @vrige selskaber i koncernen og haefter solidarisk for de skatter, som vedrgrer

sambeskatningen.

6. Sikkerhedsstillelser og pantsatninger

Geeld til realkreditinstitutter 20.620.244 kr. er sikret ved pant i investeringsejendomme med en bogfgrt veerdi pa

30.883.107 kr.

Til sikkerhed for tilknyttet virksomheds bankgzeld er deponeret ejerpantebrev nom. 2.700.000 kr. med pant i

investeringsejendomme med en bogfgrt veerdi pa 30.4883.107 kr.
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