REVISIONS FIRMAET EDELBO

STATSAUTORISERET
REVISIONSPARTNERSELSKAB

Sika Ejendomme A/S

Sevangen 10
5260 Odense S

CVR-nr. 28708688

Arsrapport for regnskabséret
1. oktober 2022 - 30. september 2023

Arsrapporten er fremlagt og godkendt
pa selskabets ordinzere generalforsamling
den 15. december 2023

9.2 4.

Paul Gram
Dirigent

Fﬁ“

i ﬁ;ﬁ :
0lanLn I g _'

KOGTVEDLUND

KOGTVEDPARKEN 17 - DK-5700 SVENDBORG - TELEFON: +45 62 22 99 66 - TELEFAX: +45 62 22 00 69
INTERNET: www.edelbo.dk - E-MAIL: email@edelbo.dk - CVR-NR. 35486178

KONTOR I K@BENHAVN: FREDERIKSHOLMS KANAL 2, 1. SAL - DK-1220 K@BENHAVN K.
TELEFON: +45 33 43 64 00 - TELEFAX: +45 33 43 64 01



Indholdsfortegnelse

Ledelsespategning

Den uafthengige revisors erkleringer om udvidet gennemgang

Virksomhedsoplysninger
Ledelsesberetning
Anvendt regnskabspraksis
Resultatopgerelse
Balance
Egenkapitalopgerelse

Noter

12

13

15

16



Ledelsespitegning

Ledelsen har dags dato behandlet og godkendt &rsrapporten for regnskabsaret 1. oktober 2022 - 30.
september 2023 for Sika Ejendomme A/S.

Arsrapporten afleegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er vores opfattelse, at &rsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 30. september 2023 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1.

oktober 2022 - 30. september 2023.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Odense, den 15. december 2023

Direktion

-

Paul Gram

nud Erik Banke Kristensen Stee —_— ~ Sgren Gram
formand

direktor




Den uathzngige revisors erklzering om udvidet gennemgang

Til kapitalejerne i Sika Ejendomme A/S

Konklusion

Vi har udfert udvidet gennemgang af &rsregnskabet for Sika Ejendomme A/S for regnskabsaret 1.
oktober 2022 - 30. september 2023, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance,
egenkapitalopgerelse og noter. Arsregnskabet udarbejdes efter &rsregnskabsloven.

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende billede af
selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 30. september 2023 samt af resultatet af selskabets
aktiviteter for regnskabsaret 1. oktober 2022 - 30. september 2023 i overensstemmelse med
arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med FErhvervsstyrelsens
erkleeringsstandard for smé virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang
af drsregnskaber, der udarbejdes efter drsregnskabsloven. Vores ansvar ifolge disse standarder og krav er
nermere beskrevet i afsnittet "Revisors 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 adfeerd IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der
er geldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores @vrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav
og IESBA Code. Det er vores opfattelse, at det opnaede bevis er tilstreekkeligt 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 nedvendig 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 fortsactte
driften; at oplyse om forhold vedrerende 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 gere dette.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om é&rsregnskabet. Dette kreever, at vi planlegger og udferer
handlinger med henblik pd at opnd begranset sikkerhed for vores konklusion om &rsregnskabet og
derudover udferer specifikt kraevede supplerende handlinger med henblik pé at opna yderligere sikkerhed
for vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primeert bestar af forespergsler til ledelsen og, hvor det
er hensigtsmeessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt krazvede supplerende
handlinger samt vurdering af det opnéede bevis.

Omfanget af handlinger, der udferes ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi
udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om arsregnskabet.



Den uafhzengige revisors erklering 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 vaesentlig inkonsistent med
arsregnskabet eller vores viden opndet ved den udvidede gennemgang eller pd anden made synes at
indeholde vaesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kravede oplysninger i
henhold til drsregnskabsloven.

Baseret pd det udferte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med
drsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med &rsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet
vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Svendborg, den 15. december 2023

RevisionsFirmaet Edelbo

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 35486178

Morten Troels Pedersen
statsautoriseret revisor
mne31470



Virksomhedsoplysninger

Virksomheden

CVR-nr.

Stiftelsesdato
Regnskabsar

Bestyrelse

Direktion

Revisor

Kontaktpersoner

Sika Ejendomme A/S
Sevangen 10
5260 Odense S

28708688

11. maj 2005
1. oktober 2022 - 30. september 2023
19. regnskabsér

Knud Erik Banke Kristensen, formand
Steen Borre
Seren Gram

Paul Gram, direktor

RevisionsFirmaet Edelbo
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
"Kogtvedlund"

Kogtvedparken 17

5700 Svendborg

CVR-nr.: 35486178

Morten Troels Pedersen, statsautoriseret revisor



Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets vasentligste aktiviteter bestdr i kob og udlejning af fast ejendom, og hermed beslegtet
virksomhed.

Usikkerhed ved indregning eller miling

Maling af investeringsejendomme til dagsveerdi indeholder veesentlige elementer af ledelsesmaessige
sken over de aktuelle markedsforhold. P& balancedagen har selskabet ved vardiansattelse af
investeringsejendomme anvendt en afkastprocent pa 7,25 %. Folsomhed ved @ndring i selskabets
gennemsnitlige afkastprocent er belyst i note 4.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold

Selskabets resultatopgerelse for regnskabsaret 1. oktober 2022 - 30. september 2023 udviser et resultat
pé 3.571.825 kr. Selskabets balance pr. 30. september 2023 udviser en balancesum pa 63.544.592 kr., og
en egenkapital p& 17.449.264 kr.

Begivenheder efter regnskabsarets afslutning
Der er efter regnskabsérets afslutning ikke indtruffet begivenheder af veaesentlig betydning for selskabets
finansielle stilling.



Anvendt regnskabspraksis

Regnskabsklasse

Arsrapporten for Sika Ejendomme A/S for regnskabsaret 1. oktober 2022 - 30. september 2023 er aflagt i
overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B, med
tilvalg af enkelte bestemmelser for regnskabsklasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er ueendret i forhold til tidligere &r.
Generelt

Generelt om indregning og maling

Indteegter indregnes i resultatopgerelsen i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes
veerdireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser, der maéles til dagsverdi eller amortiseret
kostpris. Endvidere indregnes omkostninger, der er afholdt for at opné Arets indtjening, herunder
afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageforsler som folge af andrede
regnskabsmaessige sken af belab, der tidligere har varet indregnet i resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes i balancen, ndr det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil tilflyde
selskabet, og aktivets vaerdi kan méles pélideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fraga
selskabet, og forpligtelsens veerdi kan males pélideligt.

Ved ferste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfolgende méles 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 opgeres som oprindelig kostpris med fradrag af afdrag
og tilleg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostprisen og det nominelle
belgb. Herved fordeles kurstab og -gevinst over lobetiden.

Ved indregning og méling tages hensyn til gevinster, tab og risici, der fremkommer, inden &rsrapporten
afleegges, og som be- eller atkraefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopgerelsen

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

Nettoomsztning

Nettoomsetning indeholder lejeindtaegter ved udlejning af investeringsejendomme og hermed forbundne
indteegter ved udlejningen. Lejernes bidrag til daekning af ejendommens udgifter til levering af varme
myv. modregnes i omkostninger i balancen under andre tilgodehavender eller anden gaeld.

Andre driftsindtaegter og -omkostninger
Andre driftsindtagter og andre driftsomkostninger omfatter regnskabsposter af sekunder karakter i
forhold til virksomhedens hovedaktivitet.



Anvendt regnskabspraksis

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til produktion, distribution, salg, administration,
lokaler og operationelle leasingomkostninger.

Dagsvaerdiregulering af investeringsaktiver og -gaeld
Reguleringer af investeringsaktiver og -gald mélt til dagsveerdi indregnes som selvstaendig post i
resultatopgerelsen.

Finansielle indtzegter og omkostninger

Finansielle indtagter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrorer
regnskabsdret. Finansielle indtegter og omkostninger indeholder renteindtegter og -omkostninger,
realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrerende verdipapirer, gald og transaktioner i
fremmed valuta, modtaget udbytte fra andre kapitalandele, amortisering af finansielle aktiver og
forpligtelser samt tilleeg og godtgerelser under acontoskatteordningen.

Skat af irets resultat

Skat af &rets resultat omfatter aktuel skat af arets forventede skattepligtige indkomst og arets regulering
af udskudt skat med fradrag af den del af arets skat, der vedrerer egenkapitalbevaegelser. Aktuel og
udskudt skat vedrerende egenkapitalbevagelser indregnes direkte i egenkapitalen.

Selskabet er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning af moderselskabet og de danske
datterselskaber.

Den danske selskabsskat fordeles mellem overskuds- og underskudsgivende danske selskaber i forhold
til disses skattepligtige indkomst. Virksomheder med skattemessige underskud modtager
sambeskatningsbidrag fra virksomheder, som har kunnet anvende det aktuelle underskud (fuld
fordeling).

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme omfatter investering i grunde og bygninger med det formal at opné afkast af den
investerede kapital i form af lgbende driftsafkast og kapitalgevinst ved videresalg.
Investeringsejendomme indregnes pa erhvervelsestidspunktet til kostpris med tilleg af omkostninger
direkte foranlediget af anskaffelsen. Renter og gvrige laneomkostninger i opferelsesperioden indregnes i
kostprisen.

Investeringsejendomme males efterfelgende til dagsveerdien ved at regulere regnskabsmassig vaerdi ved
op- eller nedregulering over resultatopgerelsen. Ved beregning af dagsvardien anvendes en individuelt
fastsat diskonteringsfaktor ved en kapitalisering af det forventede, fremtidige lobende driftsafkast af
ejendommen. I det omfang, der er tilgangelige aktuelle markedspriser for sammenlignelige ejendomme,
indgar disse som grundlag for vurderingen af ejendommenes dagsvaerdi.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris. Det svarer i al vasentlighed til nominel veerdi, reduceret
med nedskrivninger til imedegaelse af forventede tab.

Andre vaerdipapirer og kapitalandele, indregnet under omszetningsaktiver
Andre vardipapirer og kapitalandele der er bersnoteret males til kursveerdien p& balancedagen
(dagsverdi). Andre verdipapirer males til ansliet dagsvaerdi.

Likvider



Anvendt regnskabspraksis

Likvider omfatter likvide beholdninger.

-10-



Anvendt regnskabspraksis

Egenkapital
Egenkapitalen omfatter virksomhedskapitalen og en rekke ovrige egenkapitalposter, der kan vare
lovbestemte eller fastsat i vedtaegterne.

Hensatte forpligtelser

Udskudt skat

Udskudt skat og arets regulering heraf opgeres som skatten af alle midlertidige forskelle mellem
regnskabsmassig og skattemaessig vardi af aktiver og forpligtelser opgjort pad grundlag af den planlagte
anvendelse af aktivet eller afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevardien af fremferselsberettigede skattemaessige underskud,
indregnes med den vzrdi, 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 p& grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
veere gaeldende, nér den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat.

Finansielle gaeldsforpligtelser

Fastforrentede 14n som realkreditldn og 1an hos kreditinstitutter indregnes ved lanoptagelsen til det
modtagne provenu med fradrag af atholdte transaktionsomkostninger. I efterfolgende ar males lanene til
amortiseret kostpris, der for kontantlén svarer til lanets restgeld. For obligationsldn svarer amortiseret
kostpris til restgelden, beregnet som lanets underliggende kontantveerdi pa lanetidspunktet, reguleret
med en over afdragstiden foretaget afskrivning af l&nets kursregulering pa optagelsestidspunktet.

QOvrige geldsforpligtelser méles til amortiseret kostpris, hvilket almindeligvis svarer til nominel veerdi.
Aktuelle skatteforpligtelser

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af &rets
forventede skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt

betalte acontoskatter.

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

-11 -



Resultatopgerelse

Bruttofortjeneste

Dagsverdireguleringer af investeringsaktiver
Driftsresultat

Andre finansielle indtaegter
Finansielle omkostninger
Resultat for skat

Skat af arets resultat
Arets resultat

Forslag til resultatdisponering
Overfort resultat
Resultatdisponering

12 -

Note

2022/23 2021/22
kr. kr.
4.273.009 2.313.954
590.000 1.702.295
4.863.009 4.016.249
986.327 58.047
1.326.651 -748.770
4.522.686 3.325.527
-950.860 -731.619
3.571.826 2.593.908
3.571.826 2.593.908
3.571.826 2.593.908




Balance 30. september 2023

Aktiver

Investeringsejendomme
Materielle anlaegsaktiver

Anlaegsaktiver

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder
Udskudte skatteaktiver

Andre tilgodehavender
Tilgodehavender

Andre vaerdipapirer og kapitalandele
Verdipapirer og kapitalandele

Likvide beholdninger
Omseetningsaktiver

Aktiver

-13-

Note

2023 2022

kr. kr.
55.692.449 48.820.000
55.692.449 48.820.000
55.692.449 48.820.000
191.224 1.387.736
2.851.611 2.719.120
38.454 0
3.110.354 615.071
6.191.643 4,721.928
1.654.967 2.085.216
1.654.967 2.085.216
5.533 10.700
7.852.143 6.817.844
63.544.592 55.637.844




Balance 30. september 2023

Note
Passiver

Virksomhedskapital
Overfort resultat

Egenkapital

Hensattelser til udskudt skat
Hensatte forpligtelser

Geeld til kreditinstitutter
Geeld til banker

Langfristede gzeldsforpligtelser 6
Kortfristet del af langfristede geeldsforpligtelser

Geeld til banker

Anden geeld

Kortfristede gzeldsforpligtelser

Gealdsforpligtelser

Passiver

Eventualforpligtelser 7
Sikkerhedsstillelser og pantsetninger 8

-14 -

2023 2022

kr. kr.
1.000.000 1.000.000
16.449.264 12.877.438
17.449.264 13.877.438
4.871.663 3.876.600
4.871.663 3.876.600
33.132.853 30.803.715
3.808.725 0
36.941.579 30.803.715
2.142.828 1.537.541
298.483 3.550.881
1.840.776 1.991.669
4.282.087 7.080.091
41.223.666 37.883.806
63.544.592 55.637.844




Egenkapitalopgerelse

Udbytte for

Virksomheds- Overfort regnskabs-
kapital resultat aret I alt
Egenkapital 1. oktober 2022 1.000.000 12.877.438 0 13.877.438
Arets resultat 0 3.571.826 0 3.571.826
Egenkapital 30. september 2023 1.000.000 16.449.264 0 17.449.264

Virksomhedskapitalen har veret uandret de seneste 5 ar.

-15-



Noter

1. Andre finansielle indtaegter
Andre finansielle indtegter
Andre finansielle indtagter fra tilknyttede virksomheder

2. Finansielle omkostninger
Andre finansielle omkostninger

3. Skat af arets resultat
Regulering udskudt skat
Regulering udskudt skat tidligere &r

-16 -

2022/23 2021/22
930.689 10.110
55.638 47.937
986.327 58.047
1.326.651 748.770
1.326.651 748.770
995.063 731.619
-44.203 0
950.860 731.619




Noter

2022/23 2021/22
4. Investeringsejendomme
Kostpris primo 45.620.374 25.502.669
Tilgang i &rets lgb, herunder forbedringer 6.282.449 20.117.705
Kostpris ultimo 51.902.823 45.620.374
Dagsvardireguleringer primo 3.199.626 1.497.331
Arets reguleringer 590.000 1.702.295
Dagsvzerdireguleringer ultimo 3.789.626 3.199.626
Regnskabsmeessig vaerdi ultimo 55.692.449 48.820.000

Usikkerhedsfaktorer ved veerdiansattelse af investeringsejendomme:

Selskabet har fastholdt de tidligere anvendte regnskabsprincipper for selskabets ejendomme. Dette
indebarer, at ejendommenes bogferte verdi beregnes med udgangspunkt i lejeindtegter med fradrag af
driftsomkostninger og kapitaliseret med en rente/afkast, der modsvarer det afkastningskrav, markedet
seetter pa de respektive ejendomstyper i et velfungerende finansielt marked.

Hvor fastleeggelse af lejeindtaegter og driftsudgifter i stort omfang kan foretages pa objektivt basis, bliver
afkastprocenten den vasentligste usikkerhedsfaktor i forbindelse med veardiansattelsen af
ejendomsportefoljen.

Ved markedsverdivurderinger pr. 30. september 2023 er der anvendt et afkastkrav pid 7,23 %.
Afkastkravet anvendt 30. september 2022 var 7,0 %.

Andringer i sken over afkastkrav for investeringsejendomme vil pévirke den indregnede veardi af
investeringsejendomme i balancen samt veardireguleringen i resultatopgerelsen. Felsomheden kan
illustreres séledes:

Kr.

Andring i gennemsnitligt afkastkrav -0,5 % Basis 0,5 %
Afkastprocent 6,73 % 7,23 % 7,73 %
Dagsveerdi 59.830.390 55.692.449 52.089.853
Andring i dagsveerdi 4.137.941 0 -3.602.596

-17-



Noter

2022/23 2021/22

5. Andre vardipapirer og kapitalandele
Dagsveerdi af bersnoterede aktier ultimo 1.654.967 2.085.216
Andringer i dagsveerdien indregnet som urealiserct gevinst -19.191 -403.668

6. Langfristede gaeldsforpligtelser

Restgzeld Forfald Forfald
ultimo indenfor 1 dr efter 5 ar
Prioritetsgaeld 35.275.681 1.516.905 27.024.107
Geld til banker 3.808.725 625.922 2.017.275
39.084.406 2.142.827 29.041.382

7. Eventualforpligtelser

Selskabet er sambeskattet med de ovrige selskaber i koncernen og heafter solidarisk for de skatter, som
vedrerer sambeskatningen.

Den samlede sambeskatningsforpligtigelse fremgar af moderselskabet Aktieselskabet af 5. august 1961.

8. Sikkerhedsstillelser og pantsztninger
Prioritetsgeelden er sikret ved pant i ejendommen.

Herudover er der tinglyst folgende ejerpantebrev med pant i ejendommene pa 9.200.000 kr. til sikkerhed

for mellemvearende med Fynske Bank samt for 3. mands mellemveerende med Fynske bank. Den bogforte
verdi er pr. 30. september 2023 57.720.000 kr.
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