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Ledelsespategning

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. juli
2022 - 30. juni 2023 for Ejendomsselskabet SID A/S.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og fi-
nansielle stilling pr. 30. juni 2023 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. juli 2022 -
30. juni 2023.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold, beret-
ningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Aabenraa, den 6. oktober 2023

Direktion

i

Bestyrelse




Al

Den uafhaangige revisors erklaering om udvidet gennemgang

Til kapitalejeren i Ejendomsselskabet SID A/S

Konklusion

Vi har udfgrt udvidet gennemgang af arsregnskabet for Ejendomsselskabet SID A/S for regnskabsaret 1.
juli 2022 - 30. juni 2023, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance, egenkapi-
talopggrelse og noter. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Baseret pa det udfgrte arbejde er det vor opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af sel-
skabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 30. juni 2023 samt af resultatet af selskabets
aktiviteter for regnskabsaret 1. juli 2022 - 30. juni 2023 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vor udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklaeringsstand-
ard for sma virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af arsregnskab-
er, der udarbejdes efter drsregnskabsloven. Vort ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere be-
skrevet 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 geeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vore gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og
IESBA Code. Det er vor opfattelse, at det opndede bevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vor
konklusion.

Ledelsens ansvar for drsregnskabet
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 ledel-
sen 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 ars-
regnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hen-
sigt at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at ggre dette.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet

Vort ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Dette kreever, at vi planleegger og udfgrer
handlinger med henblik p& at opna begraenset sikkerhed for vor konklusion om arsregnskabet og derud-
over udfgrer specifikt kreevede supplerende handlinger med henblik pa at opnd yderligere sikkerhed for
vor konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primzert bestar af forespgrgsler til ledelsen og, hvor
det er hensigtsmaessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt kraevede suppleren-
de handlinger samt vurdering af det opnaede bevis.
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Den uafhaengige revisors erklaering om udvidet gennemgang

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.

Vor konklusion om arsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for
konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vor udvidede gennemgang af arsregnskabet er det vort ansvar at laese ledelsesberetning-
en og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vasentligt inkonsistent med arsregnskabet
eller vor viden opnaet ved den udvidede gennemgang eller pa anden made synes at indeholde vaesent-
lig fejlinformation.

Vort ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i hen-
hold til arsregnskabsloven.

Baseret pa det udfgrte arbejde er det vor opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse
med arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke
fundet vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Aabenraa, den 6. oktober 2023

Revisionscentret Aabenraa
Godkendt revisionsaktieselskab
CVR-nr. 29 69 56 36

it LA

Michael Hansen
Registreret revisor Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne689 MNE-nr. mne49137
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Ledelsesberetning

Selskabets vasentligste aktiviteter
Selskabets hovedaktivitet er ejendomsudlejning og formueadministration.

Udviklingen i aktiviteter og gkonomiske forhold
Selskabets resultatopggrelse for 2022/23 udviser et underskud pa kr. 33.873, og selskabets balance pr.
30. juni 2023 udviser en egenkapital pa kr. 2.894.012.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Ejendomsselskabet SID A/S for 2022/23 er aflagt i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra
regnskabsklasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er uendret i forhold til sidste ar.

Resultatopggrelsen

Bruttofortjeneste

Selskabet anvender bestemmelsen i arsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsaetning ikke er
oplyst.

Bruttoresultatet bestdr af lejeindteegter fratrukket ejendomsomkostninger og andre eksterne
omkostninger.

Lejeindtagter
Lejeindteegter, der omfatter lejeindtaegter fra bolig og erhvervsudlejning, indregnes Igbende i
resultatopggrelsen og periodeafgraenset ved regnskabsarets udlgb.

Lejeindtagten indregnes eksl. moms og med fradrag af leverede varmebidrag og andre bidrag, der
indregnes i balancen som mellemvarender med lejere.

Ejendomsomkostninger
Ejendomsomkostninger omfatter omkostninger til reparation og vedligeholdelse samt skatter, afgifter,
forsikringer og andre omkostninger, som ikke betales af lejer.

Andre driftsindtaegter

Andre driftsindtaegter indeholder regnskabsposter af sekundar karakter i forhold til virksomhedens ak-
tiviteter, herunder fortjeneste ved salg af materielle anlaegsaktiver, modtagne tilskud fra offentlige
myndigheder samt modtagne driftserstatninger.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration mv.

Vardiregulering af investeringsejendomme
Verdiregulering af investeringsejendomme indeholder arets andring i dagsvaerdien af investeringsej-
endomme.

Finansielle indteegter og omkostninger

Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer
regnskabsaret. Finansielle poster omfatter renteindteegter og -omkostninger samt amortisering af
realkreditlan.
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Anvendt regnskabspraksis

Skat af arets resultat

Arets skat, som bestdr af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i
resultatopggrelsen med den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med
den del, der kan henfgres til posteringer direkte pa egenkapitalen.

Selskabet indgar i sambeskatning med sin modervirksomhed. Den aktuelle danske selskabsskat fordeles
mellem de sambeskattede danske selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster. De
sambeskattede selskaber indgar i acontoskatteordningen.

Balancen
Investeringsejendomme

Investeringsejendomme udggr investeringer i grunde og bygninger med det formal at opna afkast af
den investerede kapital i form af Igbende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme males ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl.
kgbsomkostninger.

Efter fgrste indregning males investeringsejendomme til dagsveerdi. Veerdireguleringer af
investeringsejendomme indregnes i resultatopggrelsen. Der foretages ikke afskrivninger pa
investeringsejendomme, idet den Igbende veerdiforringelse af ejendommene afspejles i den opgjorte
dagsveerdi.

Selskabet foretager arligt en individuel veaerdiansaettelse af hver enkelt ejendom pd grundlag af en
afkastbaseret markedsvaerdimodel med udgangspunkt i ejendommenes budget for det kommende
driftar, korrigeret for udsving der karakteriseres som vaerende enkeltstdende handelser.
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Anvendt regnskabspraksis

Den af selskabet anvendte model, som har vaeret brugt de senere ar, indeholder fglgende
hovedelementer:

1) Arlige lejeindtaegter

2) +/- eventuelle regulering af eksisterende leje til anslaet markedsleje

3) -driftsomkostninger (skatter, afgifter, forsikring, ind- og udvendige vedligeholdelse etc.)
4) -administration

= nettoresultat (sum af 1 til 4)

5) / afkastprocent

= kapitaliseret nettoresultat (nettoresultat /afkastprocent(5)/100)

6) + refusionssaldi

7) - korrektioner til dagsvaerdi

8) = Dagsvaerdi = (nettoresultat / (afkastkrav (5)/100)) + refusionssaldi (6) - korrektioner (7).

1) Arlige lejeindtaegter
Der medtages budgetterede lejeindtaegter for det kommende regnskabsar. For ledige arealer er anslaet
en forsigtig markedsleje.

2) Regulering til markedsleje
| ejendomme, hvor selskabet vurderer, at den faktiske leje er hgjere end den leje, der vil kunne opnas
ved genudlejning, foretages en regulering af den opgjorte leje.

3) Driftsomkostninger
Samtlige faktuelle driftsomkostninger fratrazkkes. Det omfatter bl.a. skatter og afgifter, forsikringer,

indvendig og udvendig vedligeholdelse, forsyningsomkostninger etc.

4) Administration
Til administration af ejendomme henszettes et belgb, der erfaringsmaessigt svarer til de faktisk

anvendte omkostninger.

5) Afkastprocent
Afkastkravet fastszettes arligt af ledelsen dels pa grundlag af udvikling i markedsforhold og dels pa
grundlag af &ndringer i den enkelte ejendoms forhold.

6) Refusionssaldi
Refusionssaldi opggres som deposita og forudbetalt leje.

7) Korrektioner til dagsveerdi

Der kan ske korrektion af den beregnede dagsveerdi i form af reservationer (fradrag) til forestdende
vaesentlige renoverings- og ombygningsopgaver samt leje for uudlejede arealer, der indgar i
lejeindtaegten efter pkt. 1, frem til det tidspunkt, hvor arealerne forventes udlejet.
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Anvendt regnskabspraksis

8) Dagsvaerdien

Dagsvaerdien fremkommer séledes pa baggrund af den enkelte ejendoms normaliserede nettoresultat
fgr rente og et til ejendommen individuelt fastsat afkastkrav. Nettoresultatet kapitaliseres med det til
ejendommen fastsatte afkastkrav, hvorefter refusionssaldi m.m. tillzegges. Herved fremkommer
ejendommens dagsvaerdi.

Dagsvaerdien er udtryk for den pris investeringsejendomme kan handles til mellem velinformerede og
villige parter pa uafhangige vilkar pa balancedagen. Fastlaeggelse af dagsvaerdi medfgrer vaesentlige
regnskabsmaessige skgn.

De anvendte skgn er baseret pa oplysninger samt forudszetninger, 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. Der er i noterne givet oplysninger om de
anvendte forudseetninger.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der sadvanligvis svarer til nominel vardi. Vaerdien
reduceres med nedskrivning til imgdegaelse af forventede tab.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter indestaende i pengeinstitutter.

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 betal-
te acontoskatter.

Selskabet er sambeskattet med koncernforbundne danske selskaber. Den aktuelle selskabsskat fordeles
mellem de sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster og med fuld fordeling
med refusion vedrgrende skattemaessige underskud. De sambeskattede selskaber indgdr i acontoskat-
teordningen.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede gaeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmaessig og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte an-
vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat males til nettorealisationsvaerdi.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
vere galdende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. Z£ndring i udskudt skat som
folge af andringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen bortset fra poster, der fgres direkte pa
egenkapitalen.



b v

<)
1]
=2

Anvendt regnskabspraksis

Galdsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte
transaktionsomkostninger. | efterfglgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret
kostpris svarende til den kapitaliserede vaerdi ved anvendelse af den effektive rente, sa forskellen mel-
lem nettoprovenuet og den nominelle veerdi indregnes i resultatopggrelsen over laneperioden.

Prioritetsgaeld er s&ledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantldn svarer til Ianets restgeeld.

Geeld i gvrigt er malt til amortiseret kostpris svarende til nominel vaerdi.
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Resultatopggrelse 1. juli 2022 - 30. juni 2023
Note 2022/23 2021/22

kr. kr.
Bruttofortjeneste 347.887 335.697
Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme -350.000 -100.000
Resultat fgr finansielle poster -2.113 235.697
Andre finansielle indtzegter 47.293 30.280
@vrige finansielle omkostninger 2 -88.601 -89.381
Resultat fgr skat -43.421 176.596
Skat af drets resultat 9.548 -91.694
Arets resultat -33.873 84.902
Overfgrt resultat -33.873 84.902

-33.873 84.902
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Balance 30. juni 2023

Aktiver

Investeringsejendomme

Materielle anlzegsaktiver

Anlaegsaktiveri alt

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder
Andre tilgodehavender

Tilgodehavender

Likvide beholdninger

Omsaetningsaktiver i alt

Aktiveri alt

<
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2023 2022

kr. kr.
6.000.000 6.350.000
6.000.000 6.350.000
6.000.000 6.350.000
1.620.483 1.576.440
0 71.420
1.620.483 1.647.860
167.436 103.723
1.787.919 1.751.583
7.787.919 8.101.583

11



Balance 30. juni 2023

Passiver
Virksomhedskapital

Overfgrt resultat

Egenkapital

Henseettelse til udskudt skat

Hensatte forpligtelseri alt

Gaeld til realkreditinstitutter

Langfristede gzldsforpligtelser

Kortfristet del af langfristede gaeldsforpligtelser
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser

Geeld til tilknyttede virksomheder

Anden geld

Kortfristede galdsforpligtelser

Galdsforpligtelser i alt

Passiveri alt

Eventualforpligtelser
Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

A

CEN
Note 2023 2022

kr. kr.
1.000.000 1.000.000
1.894.012 1.927.885
2.894.012 2.927.885
663.000 740.000
663.000 740.000
3.504.409 3.671.331
4 3.504.409 3.671.331
4 168.000 165.076
30.660 157.631
460.118 384.967
67.720 54.693
726.498 762.367
4.230.907 4.433.698
7.787.919 8.101.583
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Egenkapitalopggrelse

Egenkapital 1. juli 2022
Arets resultat

Egenkapital 30. juni 2023

x

= A\l
Virksomheds- Overfgrt
kapital resultat lalt
1.000.000 1.927.885 2.927.885
0 -33.873 -33.873
1.000.000 1.894.012 2.894.012

13
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Noter
2022/23 2021/22
kr. kr.
1 Andre finansielle indtaegter
Renteindtaegter fra tilknyttede virksomheder 47.293 30.280
47.293 30.280
2 @vrige finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger tilknyttede virksomheder 7.699 4.834
Andre finansielle omkostninger 80.902 84.547
88.601 89.381

Aktiver der males til dagsveerdi

Forudsatninger ved opggrelse af dagsveerdi af investeringsejendommene

Investeringsejendomme males, jf. beskrivelsen i anvendt regnskabspraksis, til dagsveerdi ved
anvendelse af den afkastbaserede model.

Ejendommen udlejes til erhverv samt privat, dog hovedsagligt erhvervsudlejning (83%).
Ejendommene er beliggende pa gagaden i Aabenraa.

Lejemalet er primaert erhvervsudlejning, hvorved lejer kan opsige lejemalet med 6 manders varsel.
Som udgangspunkt er lejemalet uopsigeligt for udlejer. Der har ikke vaeret tomgang i aret, bortset
fra kortere flytte og vedligeholdelsesperioder.

En ejendoms dagveerdi fremkommer saledes pa baggrund af den enkelte ejendoms normaliserede
nettoresultat fgr renter for det kommende ér, og et til ejendommen knyttet forretningskrav

(afkastprocent).
Der henvises til beregnings - og opggrelsesmetoden under anvendt regnskabspraksis.

Ved markedsveerdi vurderingen pr. 30. juni 2023 er der anvendt et individuelt fastsat afkastkrav pa
6,5 %.

14
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Aktiver der males til dagsveerdi (fortsat)

Fglgende faktorer kan, selvom afkastmodel anvendes, fa indflydelse pa den fremtidige
vardiansattelsen af investeringsejendommene og dermed selskabets finansielle stilling:

Markedsforhold
ZAndringer i markedsforholdene omfatter faktorer som kan pavirke markedsafkastet pa de enkelte

ejendomme, f. eks. efterspgrgsel pa investeringsejendomme og lejemal, renteniveau og
renteforventninger, valutakursandringer, lokalgeografiske forhold etc.

Regulering

Zndringer i ejendommenes resultater, der kan pavirke vaerdiansattelsen, omfatter i det
vasentligste ikke-pavirkelige forhold, sa som andringer i arlige lejeindtaegter (almindelige
huslejereguleringer) og eendringer i driftsomkostninger.

Udvikling

Udvikling af ejendomme er handlinger, der medfgrer zendringer i ejendommenes resultater, som
kan pavirke veerdiansaettelsen. Handlingerne kan omfatte sendringer af ejendommenes
anvendelse, forbedringer, modernisering, genudlejning til hgjere/lavere leje, 2ndringer i tomgang
og rationalisering af driften. '

Fglsomhed ved opggrelse af dagsvaerdi af investeringsejendommene

Zndringer i skgn over afkastkrav for investeringsejendomme vil pavirke den indregnede veerdi af
investeringsejendomme i balancen samt vaerdireguleringen i resultatopggrelsen.

Zndringer i -0,5% Basis 0,5%
kr. kr. kr.
Afkastprocent 6,0 6,5 7,0
Dagsveerdi 6.490.000 6.000.000 5.550.000
Zndring i dagsvaerdi 490.000 0 -450.000
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4 Langfristede gzldsforpligtelser
Gzld Gald Afdrag Restgaeld
1. juli 2022 30. juni 2023 naste ar efter 5 ar
Geeld til realkreditinstitutter 3.836.407 3.672.409 168.000 2.856.530
3.836.407 3.672.409 168.000 2.856.530

5 Eventualforpligtelser

Selskabet er sambeskattet med gvrige danske selskaber kontrolleret af administrationsselskabet
"SID Holding A/S". Som helejet datterselskab til administrationsselskabet hafter selskabet
ubegraenset og solidarisk med de gvrige selskaber i sambeskatningen for danske selskabsskatter og
kildeskatter pa udbytte, renter og royalties indenfor sambeskatningskredsen.

Eventuelle senere korrektioner af den skattepligtige sambeskatningsindkomst eller af de
tilbageholdte kildeskatter vil kunne medfgre, at selskabets haeftelse udger et stgrre belgh.

6 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Fglgende pantebreve og ejerpantebreve er tinglyst pa de af Ejendomsselskabet SID A/S ejede
ejendomme.

Realkredit Danmark A/S, kr. 4.306.000

De pantsatte aktivers bogfgrte vaerdi udggr kr. 6.000.000
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