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Sielemann Ejendomme ApS

Ledelsespategning

Direktionen har i dag behandlet og godkendt arsrapporten for 1. januar 2023 - 31. december 2023 for Sielemann
Ejendomme ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle

stilling pr. 31. december 2023 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséret 1. januar 2023 - 31.
december 2023,

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold, beretningen om-
handler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Odense M, 27. juni 2024

Direktionen:

Revision af arsrapport
Selskabet opfylder bestemmelserne i arsregnskabslovens & 135 og har derved mulighed for at aflaegge en ikke
revideret arsrapport.

Selskabets ledelse indstiller til generalforsamlingens godkendelse, at selskabets arsrapport fremover ikke revi-
deres.

Dirigentens noteringer

Generalforsamlingen har dags dato behandlet og godkendt ledelsens forslag om at undlade revision.

den 28. juni 2024

A~

Steffen Sielemann

Dirigent
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Sielemann Ejendomme ApS

Den uafhzengige revisors erklaering om udvidet gennemgang af arsregnskabet

Til kapitalejeren i Sielemann Ejendomme ApS

Konklusion
Vi har udfgrt udvidet gennemgang af arsregnskabet for Sielemann Ejendomme ApS for regnskabsaret 1. januar
2023 - 31. december 2023, der omfatter resultatopggrelse, balance, egenkapitalopggrelse og noter, herunder

anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Baseret pa det udfgrte arbejde er det vores opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets
aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2023 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regn-

skabsdret 1. januar 2023 - 31. december 2023 i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erkleeringsstandard for
sma virksomheder og FSR — danske revisorers standard om udvidet gennemgang af arsregnskaber, der udarbej-
des efter rsregnskabsloven. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere beskrevet i afsnittet “Re-
visors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet”. Vi er uafhangige af selskabet i overensstemmelse
med International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer for revisorers etiske ad-
feerd (IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der er gaeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige
etiske forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code. Det er vores opfattelse, at det opnaede bevis er til-
straekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et rsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmelse
med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for ngd-
vendig for at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller
fejl.

Ved udarbejdelsen af drsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortseette driften;
at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde arsregnskabet pa grund-
lag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at likvidere selskabet, ind-

stille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at ggre dette.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet
Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Dette kraever, at vi planlaegger og udfgrer handlin-
ger med henblik pa at opnd begraenset sikkerhed for vores konklusion om &rsregnskabet og derudover udfgrer

specifikt kreevede supplerende handlinger med henblik p& at opn3 yderligere sikkerhed for vores konklusion.
En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primert bestar af forespgrgsler til ledelsen og, hvor det er
hensigtsmaessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt kreevede supplerende handlinger

samt vurdering af det opndede bevis.

Omfanget af handlinger, der udfgres ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi udtrykker

{3 Dansk GG
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Sielemann Ejendomme ApS

Den uafhaengige revisors erklaring om udvidet gennemgang af &rsregnskabet

derfor ingen revisionskonklusion om arsregnskabet.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om drsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for konklusion

med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vores udvidede gennemgang af arsregnskabet er det vores ansvar at lzese ledelsesberetningen og
i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentlig inkonsistent med arsregnskabet eller vores vi-

den opndet ved den udvidede gennemgang eller pa anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

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

arsregnskabsloven.
Baseret pd det udfgrte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med Ars-

regnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med drsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet vaesentlig fejl-

information i ledelsesberetningen.

Odense M, 27. juni 2024

Dansk Revision Odense
Godkendt revisionsaktieselskab, CVR-nr, 82218912

Zélchristian Hansen

Partner, registreret revisor
mnell036
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Sielemann Ejendomme ApS

Ledelsesberetning

Virksomhedens vasentligste aktiviteter

Virksomhedens vaesentligste aktiviteter har i lighed med tidligere ar vaeret er udlejning af fast ejendom.

Udviklingen i aktiviteter og pkonomiske forhold
Selskabet har fortsat sine normale driftsaktiviteter.

Alle investeringsejendomme er udlejede ved regnskabsérets udgang.

Investeringsejendommens samlede bogf@rte vaerdi udggr TDKK 5.100 ved regnskabsdrets udgang. Der er i regn-
skabsaret foretaget en negativ vaerdiregulering pa TDKK 600.

Der har ikke veeret enkeltstdende begivenheder i regnskabséret, som er af s vaesentlig karakter, at det kraever
omtale i [edelsesberetningen.

Handelser efter regnskabsarets afslutning
Der er ikke indtruffet begivenheder efter regnskabsarets afslutning, som vil pavirke vurderingen af selskabets
forhold vaesentligt.

2 Dansk <7 GGa
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Sielemann Ejendomme ApS

2023 2022
Note Resultatopgarelse DKK 1.000 DKK
Perioden 1. januar - 31. december
Bruttotab -124.,938 81
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme -600.000 -100
Resultat fgr finansielle poster -724.938 -19
Finansielle indteegter 0 3
Finansielle omkostninger -80.299 -29
Resultat fgr skat -805.237 -46
1 Skat af arets resultat 177.043 10
Arets resultat -628.194 -36
Forslag til resultatdisponering:
Overfgrt resultat -628.194 -36
Resultatdisponering i alt -628.194 -36
2 Antal beskaeftigede
2 Dansk <252 GGa
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Sielemann Ejendomme ApS

2023 2022
Note Balance DKK 1.000 DKK
Aktiver pr. 31. december
3 Investeringsejendomme 5.100.000 5.700
Materielle anlagsaktiver 5.100.000 5.700
Andre vaerdipapirer og kapitalandele 47.500 48
Finansielle anlaegsaktiver 47.500 48
Anlegsaktiver i ait 5.147.500 5.748
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 1.311.687 1.337
Tilgodehavender hos associerede virksomheder 1.100.000 0
Andre tilgodehavender 15.125 15
Tilgodehavender 2.426.812 1.352
Likvide beholdninger 0 2
Omsaetningsaktiver i alt 2.426.812 1.355
Aktiver i alt 7.574.312 7.102
2 Dansk I GGh
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Sielemann Ejendomme ApS

2023 2022

Note  Balance DKK 1.000 DKK
Passiver pr. 31. december
Virksomhedskapital 125.000 125
Overfgrt resultat 3.218.425 3.847
Egenkapital i alt 3.343.425 3.972
Hensaettelser til udskudt skat 96.575 259
Hensatte forpligtelser 96.575 259
Geeld til realkreditinstitutter 3.346.119 2.356

4 Langfristede gaeldsforpligtelser 3.346.119 2.356
Geld til realkreditinstitutter 108.850 97
Kreditinstitutter 303.351 0
Modtagne forudbetalinger fra kunder 27.577 17
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 41.000 39
Geeld til tilknyttede virksomheder 147.500 127
Anden gzld 80.250 82
Gaeld til selskabsdeltagere og ledelse 79.664 153
Kortfristede galdsforpligtelser 788.193 515
Galdsforpligtelser i alt 4.134.312 2.871
Passiver i alt 7.574.312 7.102
Eventuaiforpligtelser

6 Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

£ Dansk A2 GG
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Sielemann Ejendomme ApS

Egenkapitalopgerelse

Egenkapital Virksom- Overfogrt lalt
hedskapi- resultat
tal
1.000 DKK 1.000 DKK 1.000 DKK
Perioden 1. januar - 31. december
Saldo primo 125 3.847 3.972
Arets resultat 0 -628 -628
Egenkapital ultimo 125 3.218 3.343
& Dansk <D GGa
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Sielemann Ejendomme ApS

2023 2022
Noter DKK 1.000 DKK
1 Skat af arets resultat
Skat af arets resultat -14.385 0
Regulering af udskudt skat -162.658 -10
Skat af arets resultat i alt -177.043 -10
2 Antal besk=ftigede
Selskabet har i regnskabsaret ikke haft beskaeftigede udover direktionen.
3 Investeringsejendomme
Kostpris 1. januar 4.476.660 4.477
Kostpris 31. december 4.476.660 4.477
Dagsvaerdiregulering 1. januar 1.223.340 1.323
Arets dagsvaerdiregulering indregnet i resultatopggrelsen -600.000 -100
Dagsvaerdireguleringer 31. december 623.340 1.223
Investeringsejendomme i alt 5.100.000 5.700

Ejendomen veerdianseettes arligt ud fra en normalindtjeningsbaseret model p3 basis af den for-
ventede fremtidige normalindtjening. Det vil sige med udgangspunkt i ejendommenes forven-
tede driftsresultat og et afkastkrav.

Vurderingen svarer til et afkastkrav pa 4,75%. Vurderingen er nedskrevet i forhold til 31. de-
cember 2022, hvilket skyldes ggede afkastkrav.

Fastseettelsen af dagsveerdi af investeringsejendommene er baseret pa sken og veerdien kan
pavirkes af en razkke usikre faktorer, herunder den forventede udvikling pa ejendomsmarkedet
og ejendommenes attraktivitet. Det er ledelsens vurdering, at den opgjorte vardi pa TDKK
5.100 er det bedste udtryk for ejendommenes veerdi pr. 31. december 2023, men kan afvige fra
den faktiske salgspris, hvis ejendommene skulle sgges solgt med rimelig tid til markedsfgring
og forhandling, og sadanne afvigelser kan vaere betydelige i forhold til den af ledelsen og eks-
tern ejendomsmaegler opgjorte vaerdi. Den anvendte veerdiansattelsesmodel er uzendret i for-
hold til tidligere ar.

Selskabets investeringsejendomme bestar af en ejendom beliggende i Odense p3 Albanigade,
med 3 boliglejemal pd i alt 239 m?. Investeringsejendommen er, jf. beskrivelsen af anvendt

regnskabspraksis, malt til dagsvaerdi ved anvendelse af den afkastbaserede model.

2 Dansk 2 T GG
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Sielemann Ejendomme ApS

2023 2022
Noter DKK 1.000 DKK
Felgende afkastkrav er fastsat for den enkelte ejendomstype:
e Boligejendom beliggende i Odense pé Albanigade 4,75%
Ved en forggelse af afkastkravet med 0,5%-point vil reducere den samlede dagsvaerdi med ca.
TDKK 255. En formindskelse af afkastgravet med 0,5%-point vil forgge den samlede dagsveerdi
med ca. TDKK 600.
Herudover er anvendt fglgende vaesentlige forudsaetninger ved dagsvaerdimalingen:
e Ejendommen forudseettes fuldt udlejede pa saedvanlige lejekontrakter for boligieje-
mal. Ejendomme er fuldt udlejet pr. 31. december 2023.
e Der forudsaettes ingen tomgang i lejeméalene.
4 Langfristede galdsforpligtelser
Andel af geeldsforpligtelser der forfalder efter 5 ar 3.024.535 2.084
5 Eventualforpligtelser
Selskabet haefter solidarisk med moderselskabet Sielemann Holding ApS for danske selskabsskatter
og kildeskatter p& udbytte og royalties inden for sambeskatningskredsen. Skyldige selskabsskatter og
kildeskatter inden for sambeskatningskredsen er oplyst i moderselskabets rsregnskab.
6 Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitut, TDKK 3.498, er der givet pant i investeringsejendomme,
hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2023 udger TDKK 5.100.
Selskabet har udstedt ejerpantebreve pa i alt TDKK 640, der giver pant i investeringsejendomme samt
materielle anlaegsaktiver, hvor den regnskabsmaessige veerdi pr. 31. december 2023 udggr TDKK
5.100.
2 Dansk LY GGh
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Sielemann Ejendomme ApS

Anvendt regnskabspraksis

Generelt

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse B.
Herudover har selskabet valgt at fglge visse bestemmelser fra overliggende regnskabsklasser.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste &r.

Generelt om indregning og maling
Aktiver indregnes i balancen, ndr det er sandsynligt, at fremtidige @ékonomiske fordele vil tilflyde selskabet, og
aktivets veerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske ressourcer vil fraga selskabet,

og forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved fgrste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfelgende 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 Ipbetiden. Amortiseret kostpris opggres som oprindelig kostpris med fradrag af eventuelle afdrag

samt tillaeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og nominelt belgb.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden &rsrapporten afleeg-

ges, og som be- eller afkraefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Indtaegter indregnes i resultatopggrelsen i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes vaerdireguleringer af
finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsveerdi eller amortiseret kostpris. Endvidere indregnes om-
kostninger, der er afholdt for at opna arets indtjening, herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte for-
pligtelser samt tilbagefgrsler som fglge af endrede regnskabsmaessige sken af belgb, der tidligere har veeret
indregnet i resultatopggrelsen.

Resultatopggrelsen

Lejeindtaegter

Lejeindtaegter omfatter boliglejemal og erhvervslejemal. Lejeindtaegter indregnes i den periode, de vedrgrer,
uanset betalingstidspunkt.

Bruttofortjeneste

Huslejeindtaegter fratrukket ejendomsomkostninger samt andre eksterne omkostninger er sammendraget i po-

sten "Bruttofortjeneste".

Andre driftsindtaegter

Andre driftsindtaegter indeholder regnskabsposter af sekundaer karakter i forhold til selskabets hovedaktivitet.

& Dansk T GGa
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Sielemann Ejendomme ApS

Anvendt regnskabspraksis

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til ejendomme (herunder ejendomsskatter, forsikringer,

reparation og vedligeholdelse), administration, tab pa debitorer, mv.

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter Ign og gage samt sociale omkostninger, pensioner mv. til selskabets personale,

Finansielle indtagter og omkostninger
Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger, amortisering af realkreditlan samt tilleeg og godt-
gorelse vedrgrende acontoskatteordningen m.v.

Skat af arets resultat

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

Selskabet er omfattet af de danske regler om obligatorisk sambeskatning af moderselskabet og de danske dat-
tervirksomheder.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambeskattede
virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil modtager virksomheder med skat-
temaessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette underskud (fuld
fordeling).

Balancen

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

Investeringsejendomme males efterfglgende til dagsvaerdi, der repraesenterer det belgb, som den enkelte ejen-
dom vurderes at ville kunne szelges for pa balancedagen til en uafhangig kpber. Dagsvaerdien opggres ved an-
vendelse af en forenklet afkastbaseret model, “normal-indtjeningsmodellen”, hvor ejendomsvaerdien tager ud-
gangspunkt i et beregnet normalafkast, som er kapitaliseret med en kapitaliseringsfaktor. Den beregnede veerdi

er korrigeret for udskudt vedligeholdelse og tomgangsleje mv.

De forventede fremtidige pengestrgmme tager udgangspunkt i den budgetterede nettoindtjening for det kom-
mende ar, der tilpasses til en forventet normalindtjening. Der foretages reguleringer for forhold, som ikke afspej-

les i normalindtjeningen, eksempelvis stgrre renoveringsarbejder, forventet tomgang etc.

Ved beregningen af kapitalvaerdien anvendes et afkastkrav, som fastszettes for de enkelte ejendomme pa grund-

lag af geeldende markedsforhold pa balancedagen for den pageeldende ejendomstype, ejendommenes beliggen-

< Dansk T GGa
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Sielemann Ejendomme ApS

Anvendt regnskabspraksis

hed, kundernes bonitet etc., siledes at afkastkravet vurderes at afspejle markedets aktuelle afkastkrav pa tilsva-

rende ejendomme. Afkastkravet fastseettes ejendom for ejendom.
Arets dagsveerdiregulering foretages over resultatopggreise.

Alle omkostninger der kan henfgres til de enkelte ejendommes drift - med undtagelse af omkostninger ved

ejendommenes administration — er vist i resultatopggrelsen og indgar i ejendommenes drift.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males i balancen til amortiseret kostpris, der saedvanligvis svarer til nominel veerdi. Veerdien
reduceres med nedskrivninger til imgdegaelse af forventede tab efter en vurdering af de enkelte tilgodehaven-
der.

Periodeafgraensningsposter
Periodeafgraensningsposter, som er indregnet under aktiver, omfatter afholdte omkostninger vedrgrende efter-
felgende regnskabsér.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter bankindestadender,

Galdsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved laneoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte transak-
tionsomkostninger. | de efterfgigende perioder males finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris svarende til
den kapitaliserede veerdi ved anvendelse af den effektive rente, siledes at forskellen mellem provenuet og den

nominelle vaerdi indregnes i resultatopggrelsen over ldneperioden.

Prioritetsgaeld males til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til 1anets restgzeld. For obligationslan sva-
rer amortiseret kostpris til en restgaeld beregnet som fanets underliggende kontantvaerdi pa ldneoptagelsestids-
punktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning af Ianets kursregulering pa optagelsestidspunk-
tet.

Geeld i gvrigt er malt til amortiseret kostpris svarende til nominel vaerdi.

Skyldig skat og udskudt skat
Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat méles i balancen som beregnet skat af drets skatte-

pligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt for betalte acontoskatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede gaeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabsmaes-
sig og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser. Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skat-
tesatser, der med balancedagens lovgivning vil veere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som ak-

tuel skat. £ndring i udskudt skat som fgige af &endringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen.
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