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LEDELSESPATEGNING

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for perioden 1. januar
- 31. december 2020 for Sigvald A. Ejendomme A/S.

Arsrapporten aflegges 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 perioden

1. januar - 31. december 2020.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Esbjerg, den 20/5 2021

Direktion

Peter Schmitz

Bestyrelse

Sgren Klint Rasmussen Ole Bjgrn Svensson Peter Schmitz
Formand

This document has esignatur Agreement-ID: b9d9b705smM242341287



Sigvald A. Ejendomme A/S 4

DEN UAFHZAENGIGE REVISORS ERKLZARING OM UDVIDET GENNEMGANG

Til kapitalejerne i Sigvald A. Ejendomme A/S

Konklusion

Vi har udfgrt udvidet gennemgang af arsregnskabet for Sigvald A. Ejendomme A/S for perioden 1.
januar - 31. december 2020, der omfatter resultatopggrelse, balance og noter, herunder anvendt
regnskabspraksis. 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. 31. december 2020 samt af resultatet af
selskabets aktiviteter for perioden 1. januar - 31. december 2020 i overensstemmelse med
arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores udvidede gennemgang 1 overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens
erkleringsstandard 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 n&rmere beskrevet i afsnittet "Revisors ansvar for den udvidede gennemgang
af arsregnskabet". Vi er uafhangige af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske
regler for revisorer (IESBA’s etiske regler) og de yderligere krav, der er geldende i Danmark,
ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. 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 ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vesentlig fejlinformation,
uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at
fortsette 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 planlegger og
udfgrer handlinger med henblik pa at opna begranset sikkerhed for vores konklusion om
arsregnskabet og derudover udfgrer specifikt kreevede supplerende handlinger med henblik pa at
opna yderligere sikkerhed for vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primert bestar af forespgrgsler til ledelsen og,
hvor det er hensigtsmassigt, andre 1 virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt krevede
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.
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DEN UAFHZAENGIGE REVISORS ERKLZARING OM UDVIDET GENNEMGANG

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 lase
ledelsesberetningen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vasentligt
inkonsistent med arsregnskabet eller vores viden opnaet ved den udvidede gennemgang eller pa
anden made synes at indeholde vesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kra&vede 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 1 ledelsesberetningen.

Grenaa, den 20/5 2021

ROBZAK Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr.: 33946406

Michael Tuel
Statsaut. revisor
mne28602
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LEDELSESBERETNING

Selskabets veaesentligste aktiviteter
Selskabets vesentligste aktiviteter har i lighed med tidligere ar bestaet af udlejning samt
investering i fast ejendom.

Udyviklingen i selskabets aktiviteter og skonomiske forhold
Selskabet har fortsat sine normale driftsaktiviteter. Der har ikke veret enkeltstaende begivenheder i
regnskabsaret, som er af sa vasentlig karakter, at det kraever omtale i ledelsesberetningen.

Arets udvikling og resultat anses for tilfredsstillende.
Egne kapitalandele

Selskabet ejer nominelt kr. 100.000 egne kapitalandele. Beholdningen udggr 1,25% af
selskabskapitalen.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

GENERELT

Arsregnskabet for Sigvald A. Ejendomme A/S for 2020 er udarbejdet i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for selskaber i regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler
for klasse C-selskaber.

Under henvisning til arsregnskabslovens § 110 er der ikke udarbejdet koncernregnskab, da
koncernen ikke overskrider belgbsgraenserne.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste Ar.

Generelt om indregning og maling
Regnskabet er udarbejdet med udgangspunkt i det historiske kostprisprincip.

Indtegter indregnes 1 resultatopggrelsen i1 takt med at de indtjenes. Herudover indregnes
verdireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsverdi 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 regnskabsmessige skgn af belgb, der tidligere har veret
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 vaerdi kan males palideligt.

Ved fgrste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfglgende males aktiver og
forpligtelser som beskrevet for hver enkelt.

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 tilleg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem
kostprisen og det nominelle belgb.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden
arsregnskabet aflegges, og som be- eller afkrafter forhold, der eksisterer pa balancedagen.

Som malevaluta benyttes danske kroner. Alle andre valutaer anses som fremmed valuta.
RESULTATOPGORELSEN
Generelt

Med henvisning til arsregnskabslovens § 32 er visse indtagter og omkostninger sammendraget i
regnskabsposten bruttofortjeneste.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Bruttofortjeneste
Bruttofortjenesten  bestar af sammentr@kning af regnskabsposterne nettoomstning,
ejendommenes driftsomkostninger samt eksterne omkostninger.

Nettoomsatning
Nettooms@tningen omfatter huslejeindtegter og indregnes i resultatopggrelsen i takt med, at lejen
optjenes i henhold til de indgaede lejekontraker.

Ejendommenes driftsomkostninger
Ejendommenes driftsomkostninger omfatter ejendomsskatter, forsikring og vedligeholdelse samt
fellesomkostninger.

Eksterne omkostninger
Eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg, administration, tab pa debitorer mv.

Personaleomkostninger
Personaleomkostninger omfatter lgnninger og @vrige lgnrelaterede omkostninger, herunder
sygedagpenge til virksomhedens ansatte med fradrag af lgnrefusioner fra det offentlige.

Finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer regnskabsaret.
Finansielle poster omfatter renteomkostninger, amortisering af realkreditlan samt tilleg og
godtggrelser under acontoskatteordningen mv. Udbytte fra andre kapitalandele indtegtsfores 1 det
regnskabsar, hvor udbyttet deklareres.

Skat af arets resultat

Arets skat, som bestir af arets aktuelle skat og forskydning i1 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 fungerer som administrationsselskab. Den samlede danske skat af de danske tilknyttede
virksomheders skattepligtige indkomst betales af selskabet.

BALANCEN

Investeringsejendomme
Investeringsejendomme er ejendomme, der besiddes for at opna lejeindtegter og kapitalgevinster
ved et eventuelt efterfglgende salg.

Investeringsejendomme males ved fgrste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes
kgbspris og eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme males efterfglgende til dagsverdi. Ejendommenes dagsverdi revurderes
arligt pa baggrund af den afkastbaserede vardiansattelsesmodel.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Dagsvardien beregnes ud fra nettoforrentningen for erhvervsejendomme inden for det geografiske
omrade, hvor ejendommene er beliggende. Nettoforrentningen beregnes under hensyntagen til de
eksisterende lejekontrakter, ejendommenes vedligeholdelsestilstand samt budgetterne for det
kommende ar.

Nettoforrentningen beregnes som de samlede huslejeindtegter med fradrag af direkte
omkostninger i form af ejendomsskatter, forsikringer og vedligeholdelse samt administration, som
palignes investeringsejendommene divideret med investeringsejendommenes regnskabsmaessige
vardi med fradrag af deposita.

Andringer 1 dagsverdien indregnes 1 resultatopggrelsen under posten "Veardiregulering af
investeringsejendomme".

Som fglge af malingen til dagsverdi foretages der ikke afskrivning pa investeringsejendommene.

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder indregnes i balancen til kostpris. I kostprisen indgar
kgbsvederlaget opgjort til dagsvaerdi med tilleg af direkte kgbsomkostninger. I tilfelde, hvor
kostprisen overstiger genindvindingsvardien, nedskrives til denne lavere verdi.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel verdi.
Verdien reduceres med nedskrivning til imgdegaelse af forventede tab.

Nedskrivninger til tab opggres pa grundlag af en individuel vurdering af de enkelte
tilgodehavender.

Egne kapitalandele
Kgbs- og salgssummer for egne aktier indregnes direkte i egenkapitalen.

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 males efter den balanceorienterede galdsmetode af midlertidige forskelle mellem
regnskabsmessig og skattemassig verdi af aktiver og forpligtelser. I de tilfalde, f.eks. vedrgrende
aktier, hvor opggrelse af skatteverdien kan foretages efter alternative beskatningsregler, males
udskudt skat pa grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af
forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevardien af fremforselsberettiget skattemassigt 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
skatteenhed. Eventuelle udskudte nettoskatteaktiver males til nettorealisationsvaerdi.

This document has esignatur Agreement-ID: b9d9b705smM242341287



Sigvald A. Ejendomme A/S 11

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Geeldsforpligtelser

Finansielle gaeldsforpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af
afholdte transaktionsomkostninger. 1 efterfglgende perioder males de finansielle forpligtelser til
amortiseret kostpris svarende til den kapitaliserede vardi ved anvendelse af den effektive rente,
saledes at forskellen mellem provenuet og den nominelle veerdi indregnes i resultatopggrelsen over
laneperioden.

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

Andre galdsforpligtelser, som omfatter anden geld, males til amortiseret kostpris, hvilket
sedvanligvis svarer til nominel verdi.
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RESULTATOPGORELSE
1. JANUAR - 31. DECEMBER 2020

2020 2019
kr. kr.
BRUTTOFORTJENESTE ...........cooooiiiiiiiee, 1.128.307 1.555.684
PersonaleomKoStninger...........cevveeieenieriieenieeieeniieeeeans -148.610 -148.006
Resultat af drift for dagsveerdireguleringer-............... 979.697 1.407.678
Dagsvardiregulering af investeringsejendomme ........... 0 -2.075.000
DRIFTSRESULTAT .....ccoooiiiiiiieiieeeeeeee 979.697 -667.322
Andre finansielle omKoStninger.........c..ccoevervveeneenueennee. -87.191 -122.752
RESULTAT FOR SKAT .......cooooieiieeeeeeee 892.506 -790.074
Skat af arets resultat.........cooceveveriririieieieenese e -224.005 156.221
ARETS RESULTAT ....covvvoeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeene 668.501 -633.853

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING
Forslag til udbytte for regnskabsaret ..............cccccvervennen. 1.000.000 1.000.000
Overf@rt resultat..........occeeevvieiniieiniieeeeeeeeeeee -331.499 -1.633.853
DISPONERET T ALT ......cooiiiiiiiieeeeeeee 668.501 -633.853
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BALANCE PR. 31. DECEMBER 2020

AKTIVER

2020 2019
kr. kr.
4 Investeringsejendomme ............cceevervueeniieeiieenienieeenieennne 41.000.000 41.000.000
Materielle anlaegsaktiver.................ccccccoeeviiiiiiiiennnnn, 41.000.000 41.000.000
Kapitalandele 1 tilknyttede virksomheder....................... 1.110.000 1.110.000
Finansielle anlaegsaktiver..................cccccooviiiiiiiennnnn, 1.110.000 1.110.000
ANLAEGSAKTIVER ........coooiiiiiiiieeeee 42.110.000 42.110.000
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder ............. 58.215 50.714
Andre tilgodehavender .............coccooiiiiiiiniii, 128.599 111.656
Tilgodehavender ..................ccoooeviiiiiiiiiieeee e 186.814 162.370
OMSATNINGSAKTIVER ... 186.814 162.370
AKTIVER........cocoiiiiiiiieeeeeeee e 42.296.814 42.272.370
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BALANCE PR. 31. DECEMBER 2020

PASSIVER

2020 2019
kr. kr.
Virksomhedskapital ..........cccceeevieeniiieeniieeeniieeiee e 8.000.000 8.000.000
Overfart resultat.........ooeerierieirieieeeeeececeeeeceeene 18.777.643 19.096.641
Forslag til udbytte for regnskabsaret ...........cccccevuerneenee. 1.000.000 1.000.000
EGENKAPITAL ..o, 27.777.643 28.096.641
Hensattelse til udskudt skat ........cccooveriiiniiniiincnnneen. 5.585.176 5.471.001
HENSATTE FORPLIGTELSER ............c.ccccccuenee. 5.585.176 5.471.001
Prioritetsga@ld.........ccooiiiiiiiiiiii 7.141.310 7.333.138
Langfristede gaeldsforpligtelser..................cc..c.......... 7.141.310 7.333.138
Kortfristet andel af langfristede galdsforpligtelser-........ 239.750 245.188
KreditinStitutter. ... .oovveeveerieeieeieeeeee e 555.687 155.082
Modtagne forudbetalinger fra kunder-............cccccceoueeen. 731911 728.459
SelskabssKat......ccueeieiriiriiiniiiieieeeeeeceeee e 13.742 113.660
Anden g@ld.......cooeiiiiiii e 251.595 129.201
Kortfristede gaeldsforpligtelser .................c.cccooceee 1.792.685 1.371.590
GALDSFORPLIGTELSER ..., 8.933.995 8.704.728
PASSIVER ... 42.296.814 42.272.370
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NOTER

2020 2019
Kkr. Kkr.

1 Usikkerhed ved indregning og maling
Selskabets investeringsejendomme er malt til tkr. 41.000. De anvendte afkastsats ved
malinger udggr mellem 2% til 7%. Vardiansettelsen er foretaget af ekstern vurderingsmand.
Safremt de anvendte forudsetninger herunder afkastsats @ndres, kan det medfgre behov for
vardiregulering.

Kapitalandele i tilknyttede virksomhed er malt til kostpris pa tkr. 1.100, da det er ledelsens

forventning, at den tilknyttede virksomhed over tiden vil skabe overskud og blive en rentabel
investering.

2 Personaleomkostninger

Antal personer besk@®ftiget ..........oovvveeiviiivnieiiniieenieen, 1 1
LaNnInger.......coovuiiiiiiiiiiiiiiiiceteeteeeeeec e 143.643 143.250
Andre omkostninger til social Sikring ...........cccecveevueeenn. 4.967 4.756

148.610 148.006

3 Seerlige poster
Dagsvardiregulering af investeringsejendomme ........... 0 2.075.000

0 2.075.000
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NOTER
4 Materielle anlaegsaktiver
KOSPIIS, PIIMO ...eiiiiiiiiiiieeieeee ettt e 25.277.208
Kostpris 31. december 2020 ........cc.eeeiiieeriieeiieeeieeeee e e 25.277.208
OPpSKIIVNINGET, PIIMO......eiiiiiieiiiieeiieeeitee ettt e eiteesiteesbteesibeesabeessabeessaeeesanee 15.722.792
Opskrivninger 31. december 2020...........coceveeviinieninniiniiinieieneceereeeee 15.722.792
Regnskabsmaessig veerdi 31. december 2020.................cccoovveeenieenneennne. 41.000.000

Investeringsejendomme
Virksomheden foretager investering 1 udlejningsejendomme. Investeringsejendomme
indregnes til dagsverdi med vardiregulering over resultatopggrelsen jf. reglerne i
arsregnskabslovens § 38.

Opggrelse til dagsverdi

Dagsverdien af investeringsejendomme er opgjort for hver enkelt ejendom med
udgangspunkt i ejendommens budget for det kommende ar, korrigeret for udsving, der har
karakter af enkeltstaende begivenheder. Dette korrigerede budget udtrykker et "normaliseret”
driftsresultat og anvendes sammen med et relevant afkastkrav til at beregne dagsverdien efter
en afkastbaseret model.

Der er anvendt ekstern vurderingsmand ved fastsattelsen af dagsvardien af ejendommene i
selskabet.

Centrale forudsatninger for den opgjorte dagsveerdi

Ejendommene har beliggenhed i Grenaa. Den vasentligste foruds@tning for dagsvardien er
det gennemsnitlige afkastkrav. Afkastkravet er for erhvervsejendomme fastsat til 6,5% og 7%
og for boligudlejningsejendomme fastsat til 2% og 5,85%. Selskabet rader over 5.907 m2
erhvervs- og boligejendomme samt garage og kalder. Der er budgetteret med en
gennemsnitlig leje pa 576 kr./m2. I driftsbudgetterne til afkastberegningerne er der
budgetteret med gennemsnitlig 172 kr./m?2 til driftsudgifter pa ejendommene.

Folsomhedsanalyse

Dagsvaerdien af investeringsejendomme udggr tkr. 41.000 pr. 31. december 2020. Den
opgjorte dagsverdi er et skgn foretaget af ekstern vurderingsmand pa basis af tilgengelige
oplysninger og aktuelle forventninger til fremtiden. Fglsomheden af det gennemsnitlige
afkastkrav kan illustreres ved, at ved en stigning i afkastprocenten pa 1%-point vil
dagsverdien falde med tkr. 6.048. Et fald i afkastprocenten pa 1%-point vil medfgre en
stigning i dagsveardien pa tkr. 8.424.
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NOTER
Geeld i alt Geeld i alt Kortfristet Restgaeld efter
primo ultimo andel 5ar
5 Langfristede gaeldsforpligtelser
Prioritetsgeeld ................... 7.578.327 7.381.060 239.750 6.131.302
7.578.327 7.381.060 239.750 6.131.302

6 Eventualposter mv.

Virksomheden hefter solidarisk med andre sambeskattede virksomheder i koncernen for skat
af koncernens sambeskattede indkomst og for visse eventuelle kildeskatter som udbytteskat

og royaltyskat.

7 Pantsztninger og sikkerhedsstillelser

Prioritetsgeld er sikret ved pant i selskabets ejendomme.

Til sikkerhed for bankgeld er deponeret ejerpantebrev nom. tkr. 1.200 i selskabets

ejendomme.

Den regnskabsmassige verdi af de pantsatte aktiver udger tkr. 41.000 pr. 31. december 2020.
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LEDELSESPATEGNING

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for perioden 1. januar
- 31. december 2020 for Sigvald A. Ejendomme A/S.

Arsrapporten aflegges 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 perioden

1. januar - 31. december 2020.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Esbjerg, den 20/5 2021

Direktion

Peter Schmitz

Bestyrelse

Sgren Klint Rasmussen Ole Bjgrn Svensson Peter Schmitz
Formand
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DEN UAFHZAENGIGE REVISORS ERKLZARING OM UDVIDET GENNEMGANG

Til kapitalejerne i Sigvald A. Ejendomme A/S

Konklusion

Vi har udfgrt udvidet gennemgang af arsregnskabet for Sigvald A. Ejendomme A/S for perioden 1.
januar - 31. december 2020, der omfatter resultatopggrelse, balance og noter, herunder anvendt
regnskabspraksis. 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. 31. december 2020 samt af resultatet af
selskabets aktiviteter for perioden 1. januar - 31. december 2020 i overensstemmelse med
arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores udvidede gennemgang 1 overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens
erkleringsstandard 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 n&rmere beskrevet i afsnittet "Revisors ansvar for den udvidede gennemgang
af arsregnskabet". Vi er uafhangige af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske
regler for revisorer (IESBA’s etiske regler) og de yderligere krav, der er geldende i Danmark,
ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. 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 ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vesentlig fejlinformation,
uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at
fortsette 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 planlegger og
udfgrer handlinger med henblik pa at opna begranset sikkerhed for vores konklusion om
arsregnskabet og derudover udfgrer specifikt kreevede supplerende handlinger med henblik pa at
opna yderligere sikkerhed for vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primert bestar af forespgrgsler til ledelsen og,
hvor det er hensigtsmassigt, andre 1 virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt krevede
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.
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DEN UAFHZAENGIGE REVISORS ERKLZARING OM UDVIDET GENNEMGANG

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 lase
ledelsesberetningen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vasentligt
inkonsistent med arsregnskabet eller vores viden opnaet ved den udvidede gennemgang eller pa
anden made synes at indeholde vesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kra&vede 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 1 ledelsesberetningen.

Grenaa, den 20/5 2021

ROBZAK Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr.: 33946406

Michael Tuel
Statsaut. revisor
mne28602
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Selskabet

Bestyrelse

Direktion

Revisor

SELSKABSOPLYSNINGER

Sigvald A. Ejendomme A/S

Vagervej 5

6700 Esbjerg

Telefon: 75 11 90 90

CVR-nr. 21257508

Stiftet: 1. oktober 1998

Hjemsted: Esbjerg

Regnskabsar: 1. januar - 31. december 2020
Dokument ref.: 540/ MI1/0J/MT]

Segren Klint Rasmussen, formand
Ole Bjgrn Svensson
Peter Schmitz

Peter Schmitz

ROBZK Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
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LEDELSESBERETNING

Selskabets veaesentligste aktiviteter
Selskabets vesentligste aktiviteter har i lighed med tidligere ar bestaet af udlejning samt
investering i fast ejendom.

Udyviklingen i selskabets aktiviteter og skonomiske forhold
Selskabet har fortsat sine normale driftsaktiviteter. Der har ikke veret enkeltstaende begivenheder i
regnskabsaret, som er af sa vasentlig karakter, at det kraever omtale i ledelsesberetningen.

Arets udvikling og resultat anses for tilfredsstillende.
Egne kapitalandele

Selskabet ejer nominelt kr. 100.000 egne kapitalandele. Beholdningen udggr 1,25% af
selskabskapitalen.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

GENERELT

Arsregnskabet for Sigvald A. Ejendomme A/S for 2020 er udarbejdet i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for selskaber i regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler
for klasse C-selskaber.

Under henvisning til arsregnskabslovens § 110 er der ikke udarbejdet koncernregnskab, da
koncernen ikke overskrider belgbsgraenserne.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste Ar.

Generelt om indregning og maling
Regnskabet er udarbejdet med udgangspunkt i det historiske kostprisprincip.

Indtegter indregnes 1 resultatopggrelsen i1 takt med at de indtjenes. Herudover indregnes
verdireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsverdi 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 regnskabsmessige skgn af belgb, der tidligere har veret
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 vaerdi kan males palideligt.

Ved fgrste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfglgende males aktiver og
forpligtelser som beskrevet for hver enkelt.

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 tilleg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem
kostprisen og det nominelle belgb.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden
arsregnskabet aflegges, og som be- eller afkrafter forhold, der eksisterer pa balancedagen.

Som malevaluta benyttes danske kroner. Alle andre valutaer anses som fremmed valuta.
RESULTATOPGORELSEN
Generelt

Med henvisning til arsregnskabslovens § 32 er visse indtagter og omkostninger sammendraget i
regnskabsposten bruttofortjeneste.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Bruttofortjeneste
Bruttofortjenesten  bestar af sammentr@kning af regnskabsposterne nettoomstning,
ejendommenes driftsomkostninger samt eksterne omkostninger.

Nettoomsatning
Nettooms@tningen omfatter huslejeindtegter og indregnes i resultatopggrelsen i takt med, at lejen
optjenes i henhold til de indgaede lejekontraker.

Ejendommenes driftsomkostninger
Ejendommenes driftsomkostninger omfatter ejendomsskatter, forsikring og vedligeholdelse samt
fellesomkostninger.

Eksterne omkostninger
Eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg, administration, tab pa debitorer mv.

Personaleomkostninger
Personaleomkostninger omfatter lgnninger og @vrige lgnrelaterede omkostninger, herunder
sygedagpenge til virksomhedens ansatte med fradrag af lgnrefusioner fra det offentlige.

Finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer regnskabsaret.
Finansielle poster omfatter renteomkostninger, amortisering af realkreditlan samt tilleg og
godtggrelser under acontoskatteordningen mv. Udbytte fra andre kapitalandele indtegtsfores 1 det
regnskabsar, hvor udbyttet deklareres.

Skat af arets resultat

Arets skat, som bestir af arets aktuelle skat og forskydning i1 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 fungerer som administrationsselskab. Den samlede danske skat af de danske tilknyttede
virksomheders skattepligtige indkomst betales af selskabet.

BALANCEN

Investeringsejendomme
Investeringsejendomme er ejendomme, der besiddes for at opna lejeindtegter og kapitalgevinster
ved et eventuelt efterfglgende salg.

Investeringsejendomme males ved fgrste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes
kgbspris og eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme males efterfglgende til dagsverdi. Ejendommenes dagsverdi revurderes
arligt pa baggrund af den afkastbaserede vardiansattelsesmodel.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Dagsvardien beregnes ud fra nettoforrentningen for erhvervsejendomme inden for det geografiske
omrade, hvor ejendommene er beliggende. Nettoforrentningen beregnes under hensyntagen til de
eksisterende lejekontrakter, ejendommenes vedligeholdelsestilstand samt budgetterne for det
kommende ar.

Nettoforrentningen beregnes som de samlede huslejeindtegter med fradrag af direkte
omkostninger i form af ejendomsskatter, forsikringer og vedligeholdelse samt administration, som
palignes investeringsejendommene divideret med investeringsejendommenes regnskabsmaessige
vardi med fradrag af deposita.

Andringer 1 dagsverdien indregnes 1 resultatopggrelsen under posten "Veardiregulering af
investeringsejendomme".

Som fglge af malingen til dagsverdi foretages der ikke afskrivning pa investeringsejendommene.

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder indregnes i balancen til kostpris. I kostprisen indgar
kgbsvederlaget opgjort til dagsvaerdi med tilleg af direkte kgbsomkostninger. I tilfelde, hvor
kostprisen overstiger genindvindingsvardien, nedskrives til denne lavere verdi.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel verdi.
Verdien reduceres med nedskrivning til imgdegaelse af forventede tab.

Nedskrivninger til tab opggres pa grundlag af en individuel vurdering af de enkelte
tilgodehavender.

Egne kapitalandele
Kgbs- og salgssummer for egne aktier indregnes direkte i egenkapitalen.

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 males efter den balanceorienterede galdsmetode af midlertidige forskelle mellem
regnskabsmessig og skattemassig verdi af aktiver og forpligtelser. I de tilfalde, f.eks. vedrgrende
aktier, hvor opggrelse af skatteverdien kan foretages efter alternative beskatningsregler, males
udskudt skat pa grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af
forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevardien af fremforselsberettiget skattemassigt 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
skatteenhed. Eventuelle udskudte nettoskatteaktiver males til nettorealisationsvaerdi.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Geeldsforpligtelser

Finansielle gaeldsforpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af
afholdte transaktionsomkostninger. 1 efterfglgende perioder males de finansielle forpligtelser til
amortiseret kostpris svarende til den kapitaliserede vardi ved anvendelse af den effektive rente,
saledes at forskellen mellem provenuet og den nominelle veerdi indregnes i resultatopggrelsen over
laneperioden.

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

Andre galdsforpligtelser, som omfatter anden geld, males til amortiseret kostpris, hvilket
sedvanligvis svarer til nominel verdi.
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RESULTATOPGORELSE
1. JANUAR - 31. DECEMBER 2020

2020 2019
kr. kr.
BRUTTOFORTJENESTE ...........cooooiiiiiiiee, 1.128.307 1.555.684
PersonaleomKoStninger...........cevveeieenieriieenieeieeniieeeeans -148.610 -148.006
Resultat af drift for dagsveerdireguleringer-............... 979.697 1.407.678
Dagsvardiregulering af investeringsejendomme ........... 0 -2.075.000
DRIFTSRESULTAT .....ccoooiiiiiiieiieeeeeeee 979.697 -667.322
Andre finansielle omKoStninger.........c..ccoevervveeneenueennee. -87.191 -122.752
RESULTAT FOR SKAT .......cooooieiieeeeeeee 892.506 -790.074
Skat af arets resultat.........cooceveveriririieieieenese e -224.005 156.221
ARETS RESULTAT ....covvvoeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeene 668.501 -633.853

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING
Forslag til udbytte for regnskabsaret ..............cccccvervennen. 1.000.000 1.000.000
Overf@rt resultat..........occeeevvieiniieiniieeeeeeeeeeee -331.499 -1.633.853
DISPONERET T ALT ......cooiiiiiiiieeeeeeee 668.501 -633.853
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BALANCE PR. 31. DECEMBER 2020

AKTIVER

2020 2019
kr. kr.
4 Investeringsejendomme ............cceevervueeniieeiieenienieeenieennne 41.000.000 41.000.000
Materielle anlaegsaktiver.................ccccccoeeviiiiiiiiennnnn, 41.000.000 41.000.000
Kapitalandele 1 tilknyttede virksomheder....................... 1.110.000 1.110.000
Finansielle anlaegsaktiver..................cccccooviiiiiiiennnnn, 1.110.000 1.110.000
ANLAEGSAKTIVER ........coooiiiiiiiieeeee 42.110.000 42.110.000
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder ............. 58.215 50.714
Andre tilgodehavender .............coccooiiiiiiiniii, 128.599 111.656
Tilgodehavender ..................ccoooeviiiiiiiiiieeee e 186.814 162.370
OMSATNINGSAKTIVER ... 186.814 162.370
AKTIVER........cocoiiiiiiiieeeeeeee e 42.296.814 42.272.370
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BALANCE PR. 31. DECEMBER 2020

PASSIVER

2020 2019
kr. kr.
Virksomhedskapital ..........cccceeevieeniiieeniieeeniieeiee e 8.000.000 8.000.000
Overfart resultat.........ooeerierieirieieeeeeececeeeeceeene 18.777.643 19.096.641
Forslag til udbytte for regnskabsaret ...........cccccevuerneenee. 1.000.000 1.000.000
EGENKAPITAL ..o, 27.777.643 28.096.641
Hensattelse til udskudt skat ........cccooveriiiniiniiincnnneen. 5.585.176 5.471.001
HENSATTE FORPLIGTELSER ............c.ccccccuenee. 5.585.176 5.471.001
Prioritetsga@ld.........ccooiiiiiiiiiiii 7.141.310 7.333.138
Langfristede gaeldsforpligtelser..................cc..c.......... 7.141.310 7.333.138
Kortfristet andel af langfristede galdsforpligtelser-........ 239.750 245.188
KreditinStitutter. ... .oovveeveerieeieeieeeeee e 555.687 155.082
Modtagne forudbetalinger fra kunder-............cccccceoueeen. 731911 728.459
SelskabssKat......ccueeieiriiriiiniiiieieeeeeeceeee e 13.742 113.660
Anden g@ld.......cooeiiiiiii e 251.595 129.201
Kortfristede gaeldsforpligtelser .................c.cccooceee 1.792.685 1.371.590
GALDSFORPLIGTELSER ..., 8.933.995 8.704.728
PASSIVER ... 42.296.814 42.272.370
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NOTER

2020 2019
Kkr. Kkr.

1 Usikkerhed ved indregning og maling
Selskabets investeringsejendomme er malt til tkr. 41.000. De anvendte afkastsats ved
malinger udggr mellem 2% til 7%. Vardiansettelsen er foretaget af ekstern vurderingsmand.
Safremt de anvendte forudsetninger herunder afkastsats @ndres, kan det medfgre behov for
vardiregulering.

Kapitalandele i tilknyttede virksomhed er malt til kostpris pa tkr. 1.100, da det er ledelsens

forventning, at den tilknyttede virksomhed over tiden vil skabe overskud og blive en rentabel
investering.

2 Personaleomkostninger

Antal personer besk@®ftiget ..........oovvveeiviiivnieiiniieenieen, 1 1
LaNnInger.......coovuiiiiiiiiiiiiiiiiceteeteeeeeec e 143.643 143.250
Andre omkostninger til social Sikring ...........cccecveevueeenn. 4.967 4.756

148.610 148.006

3 Seerlige poster
Dagsvardiregulering af investeringsejendomme ........... 0 2.075.000

0 2.075.000
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NOTER
4 Materielle anlaegsaktiver
KOSPIIS, PIIMO ...eiiiiiiiiiiieeieeee ettt e 25.277.208
Kostpris 31. december 2020 ........cc.eeeiiieeriieeiieeeieeeee e e 25.277.208
OPpSKIIVNINGET, PIIMO......eiiiiiieiiiieeiieeeitee ettt e eiteesiteesbteesibeesabeessabeessaeeesanee 15.722.792
Opskrivninger 31. december 2020...........coceveeviinieninniiniiinieieneceereeeee 15.722.792
Regnskabsmaessig veerdi 31. december 2020.................cccoovveeenieenneennne. 41.000.000

Investeringsejendomme
Virksomheden foretager investering 1 udlejningsejendomme. Investeringsejendomme
indregnes til dagsverdi med vardiregulering over resultatopggrelsen jf. reglerne i
arsregnskabslovens § 38.

Opggrelse til dagsverdi

Dagsverdien af investeringsejendomme er opgjort for hver enkelt ejendom med
udgangspunkt i ejendommens budget for det kommende ar, korrigeret for udsving, der har
karakter af enkeltstaende begivenheder. Dette korrigerede budget udtrykker et "normaliseret”
driftsresultat og anvendes sammen med et relevant afkastkrav til at beregne dagsverdien efter
en afkastbaseret model.

Der er anvendt ekstern vurderingsmand ved fastsattelsen af dagsvardien af ejendommene i
selskabet.

Centrale forudsatninger for den opgjorte dagsveerdi

Ejendommene har beliggenhed i Grenaa. Den vasentligste foruds@tning for dagsvardien er
det gennemsnitlige afkastkrav. Afkastkravet er for erhvervsejendomme fastsat til 6,5% og 7%
og for boligudlejningsejendomme fastsat til 2% og 5,85%. Selskabet rader over 5.907 m2
erhvervs- og boligejendomme samt garage og kalder. Der er budgetteret med en
gennemsnitlig leje pa 576 kr./m2. I driftsbudgetterne til afkastberegningerne er der
budgetteret med gennemsnitlig 172 kr./m?2 til driftsudgifter pa ejendommene.

Folsomhedsanalyse

Dagsvaerdien af investeringsejendomme udggr tkr. 41.000 pr. 31. december 2020. Den
opgjorte dagsverdi er et skgn foretaget af ekstern vurderingsmand pa basis af tilgengelige
oplysninger og aktuelle forventninger til fremtiden. Fglsomheden af det gennemsnitlige
afkastkrav kan illustreres ved, at ved en stigning i afkastprocenten pa 1%-point vil
dagsverdien falde med tkr. 6.048. Et fald i afkastprocenten pa 1%-point vil medfgre en
stigning i dagsveardien pa tkr. 8.424.
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NOTER
Geeld i alt Geeld i alt Kortfristet Restgaeld efter
primo ultimo andel 5ar
5 Langfristede gaeldsforpligtelser
Prioritetsgeeld ................... 7.578.327 7.381.060 239.750 6.131.302
7.578.327 7.381.060 239.750 6.131.302

6 Eventualposter mv.

Virksomheden hefter solidarisk med andre sambeskattede virksomheder i koncernen for skat
af koncernens sambeskattede indkomst og for visse eventuelle kildeskatter som udbytteskat

og royaltyskat.

7 Pantsztninger og sikkerhedsstillelser

Prioritetsgeld er sikret ved pant i selskabets ejendomme.

Til sikkerhed for bankgeld er deponeret ejerpantebrev nom. tkr. 1.200 i selskabets

ejendomme.

Den regnskabsmassige verdi af de pantsatte aktiver udger tkr. 41.000 pr. 31. december 2020.
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