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Godkendt Revisionsaktieselskab

Sirius Biendomme A/S @ Kappelskov Revision

LEDELSESPATEGNING

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt &rsrapporten for regnskabsaret 1.
maj 2017 - 30. april 2018 for Sirius Ejendomme A/S.

Arsrapporten aflaegges i overensstermmelse med arsregnskabsloven.
Det er vores opfattelse, at &rsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og fi-
nansielle stiling pr. 30. april 2018 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséret 1. maj 2017

- 80. april 2018.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Allered, den 19. september 2018
Direktion

Stig Gerlach

Bestyrelse

Jeanette Tullberg Poulsen Stig Gerlach Poul Borring
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Sirius Biendomme A/S @ Kappelskov Revision

Godkendt Revisionsaktieselskab

DEN UAFHANGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

Til kapitalejeren i Sirius Ejendomme A/S

Konklusion

Vi har revideret &rsregnskabet for Sirius Ejendomme A/S for regnskabséret 1. maj 2017 - 30. april
2018, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og noter. Arsregnskabet ud-
arbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at &rsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 30. april 2018 samt af resultatet af selskabets akliviteter for regnskabséret 1. maj
2017 - 30. april 2018 i overensstermmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision | overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderli-
gere krav, der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er neermere be-
skrevet i revisionspétegningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af &rsregnskabet”. Vi er uafhasng-
ige af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA's Etiske regl-
er) og de yderligere krav, der er gaeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores avrige etiske forplig-
telser i henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnéede revisionsbevis er fil-
streekkeligt 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 overens-
stemmelse med &rsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som led-
elsen anser for ngdvendig for at udarbejde et &rsregnskab uden veesentlig fejlinformation, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne il at fortseet-
te driften, at oplyse om forhold vedragrende fortsat drift, hvor dette er relevant, samt at udarbejde &rs-
regnskabet p& 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 gere dette.

Revisors ansvar for revisionen af &rsregnskabet

Vores mél er at opné hegj grad af sikkerned for, om &rsregnskabet som helhed er uden veesentlig fejlin-
formation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspétegning med en
konklusion. Hej grad af sikkerhed er et hajt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revisi-
on, der udfares i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav,
der er geeldende i Danmark, altid vil afdaekke veesentlig fejlinformation, nér sédan findes. Fejlinformati-
oner kan opsta som felge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som veesentlige, hvis det med rime-
lighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse p& de gkonomiske beslutninger, som
regnskabsbrugeme treeffer p& grundlag af &rsregnskabet.

Som led i en revision, der udferes i overensstemmelse med interationale standarder om revision og

de yderligere krav, der er geeldende | Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder profes-
sionel skepsis under revisionen. Herudover:
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Sirius Biendomme A/S @ Kappelskov Revision

Godkendt Revisionsaktieselskab

DEN UAFHANGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

e |dentificerer og vurderer vi risikoen for veesentlig fejlinformation i &rsregnskabet, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici
samt opnér revisionsbevis, der er tilstreekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion.
Risikoen for ikke at opdage veesentlig fejlinformation forérsaget af besvigelser er hgjere end ved vas-
sentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvaergelser, dokument-
falsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsideseaettelse af intern kontrol.

e Opnér vi forstéelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisi-
onshandlinger, der er passende efter omsteendighederme, men ikke for at kunne udtrykke en kon-
klusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

e Tager vi stiling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om
de regnskabsmaessige skan og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

o Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af &rsregnskabet pé grundlag af regnskabsprincippet
om fortsat drift er passende, samt om der p& grundlag af det opnéede revisionsbevis er vassentlig
usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivi om selskabets
evne til at fortsaette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en veesentlig usikkerhed, skal vi i vores re-
visionspéategning gere opmeaerksom pa oplysninger herom i &rsregnskabet eller, hvis s&danne oplys-
ninger ikke er tilstreekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pé det revi-
sionsbevis, der er opnéet frem til datoen for vores revisionspéategning. Fremtidige begivenheder el-
ler forhold kan dog medfere, at selskabet ikke leengere kan fortsastte driften.

e Tager vi stiling til den samlede preesentation, struktur og indhold af &rsregnskabet, herunder
noteoplysningeme, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og
begivenheder p& en s&dan made, at der gives et retvisende billede heraf.

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

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om &rsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for
konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

| tilknytning til vores revision af &rsregnskabet er det vores ansvar at leese ledelsesberetningen og i
den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vassentligt inkonsistent med arsregnskabet eller

vores viden opnéet ved revisionen eller p& anden méade synes at indeholde vassentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i hen-
hold til &rsregnskabsloven.
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Godkendt Revisionsaktieselskab

Sirius Biendomme A/S @ Kappelskov Revision

DEN UAFHANGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

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

Hillerad, den 19. september 2018

Kappelskov Revision
Godkendt Revisionsaktieselskalb
CVR-nr. 11 7905 77

Johnny Kofoed-Jensen
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne10149
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Sirius Ejendomme A/S

Selskabet

Bestyrelse

Direktion

Revision

Kappelskov Revision
Godkendt Revisionsaktieselskab

SELSKABSOPLYSNINGER

Sirius Ejendomme A/S

Engholm Parkvej 3

3450 Allered

CVR-nr.: 311856 88
Regnskabsperiode: 1. maj 2017 - 30. april 2018

Hiemsted: Allerad

Jeanette Tullberg Poulsen
Stig Gerlach
Poul Borring

Stig Gerlach

Kappelskov Revision

Godkendt Revisionsaktieselskab
Milnersvej 7

3400 Hillered
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Godkendt Revisionsaktieselskab

Sirius Biendomme A/S @ Kappelskov Revision

LEDELSESBERETNING

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets formél er at keb, salg og drift af ejendomme samt efter bestyrelsens sken hermed
besleegtet virksomhed.

Udviklingen i aktiviteter og gkonomiske forhold
Selskabets resultatopgerelse for 2017/18 udviser et overskud pa kr. 2.122.091, og selskabets
balance pr. 30. april 2018 udviser en egenkapital pa kr. 27.174.371.

Betydningsfulde haendelser, som er indtruffet efter regnskabsérets afslutning

Der er efter regnskabsérets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som veesentligt vil kunne pévirke
selskabets finansielle stilling.
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Godkendt Revisionsaktieselskab

Sirius Biendomme A/S @ Kappelskov Revision

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for Sirius Ejendomme A/S for 2017/18 er aflagt | overensstermmelse med &rsregnskabs-
lovens bestemmelser for virksomheder | regnskabsklasse B.

Den anvendte regnskabspraksis er ugendret i forhold til sidste &r.
Arsrapporten for 2017/18 er aflagt i kr.

Generelt om indregning og maling

| resultatopgerelsen indregnes indteegter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes veerdiregule-
ringer af finansielle aktiver og forpligtelser. | resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger,
herunder afskrivninger og nedskrivninger.

Aktiver indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil tilflyde selska-
bet, og aktivets veerdi kan méles pélideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil fragé sel-
skabet, og forpligtelsens veerdi kan méles pélideligt.

Ved ferste indregning méles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfelgende méles aktiver og forpligtel-
ser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser méles til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en kon-
stant effektiv rente over labetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med fradrag
af eventuelle afdrag samt tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris
0g nominelt belab.

Ved indregning og méling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden
arsrapporten afleegges, og som be- eller afkreefter forhold, der eksisterede pé balancedagen.

Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste

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

Bruttofortjeneste er et sammendrag af nettoomsastning, eendring i lagre af feerdigvarer og varer under
fremstilling samt andre driftsindteegter med fradrag af omkostninger til révarer og hjeelpematerialer og
andre eksterne omkostninger.

Nettoomsaetning

Nettoomsastningen omfatter huslejeindtaegter og indregnes i resultatopgerelsen i takt med, at lejen
optienes i henhold til de indgéede kontrakter
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Sirius Biendomme A/S @ Kappelskov Revision

Godkendt Revisionsaktieselskab

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Direkte omkostninger
Direkte omkostninger omfatter udgifter i forbindelse med udlejning og drift af ejendomme.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, administration, lokal-
er, tab pé debitorer, operationelle leasingomkostninger mv.

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter len og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre omkost-
ninger til social sikring m.v. til selskabets medarbejdere. | personaleomkostninger er fratrukket modtag-
ne godtgarelser fra offentlige myndigheder.

Af- og nedskrivninger
Af- og nedskrivninger indeholder arets af- og nedskrivninger af immaterielle og materielle anleegsakti-
ver.

Finansielle indteegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrarer
regnskabséret. Finansielle poster omfatter renteindteegter og -omkostninger, finansielle omkostninger
ved finansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrerende vaerdipapirer, geeld
og transaktioner i fremmed valuta, amortisering af realkreditidn samt tilleeg og godtgarelse under
acontoskatteordningen mv.

Skat af rets resultat
Virksomheden er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning af koncemens danske dat-
tervirksomheder.

Arets skat, som bestar af drets aktuelle selskabsskat og aendring | udskudt skat, indregnes i resultat-
opgerelsen med den del, der kan henfares til drets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del,
der kan henfares til posteringer direkte i egenkapitalen.

Balancen

Materielle anleegsaktiver

Grunde og bygninger, produktionsanleeg og maskiner samt andre anleeg, driftsmateriel og inventar
maéles til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af forventet restveerdi efter afsluttet brugstid. Der afskri-
ves ikke pa grunde.

Kostpris omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det tidspunkt,

hvor aktivet er Klar til brug. For egne fremstillede aktiver omfatter kostprisen direkte og indirekte omkost-
ninger til materialer, komponenter, underleveranderer og len.
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Godkendt Revisionsaktieselskab

Sirius Biendomme A/S @ Kappelskov Revision

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Der foretages lineaere afskrivninger baseret pé folgende vurdering af aktivernes forventede brugstider
0g restveerdier:

Brugstid Restveerdi
Bygninger 50 ar 0%
Tilgodehavender
Tilgodehavender méles til amortiseret kostpris.

Der foretages nedskrivning til imgdegéelse af tab, hvor der vurderes at veere indtruffet en objektiv indi-
kation p&, at et tigodehavende eller en portefalje af tigodehavender er veardiforringet. Hvis der forelig-
ger en objektiv indikation pé, at et individuelt tilgodehavende er veerdiforringet, foretages nedskrivning
pé& individuelt niveau.

Fgenkapital

Udbytte

Foreslaet udbytte vises som en saerskilt post under egenkapitalen. Udbytte indregnes som en forplig-
telse pé tidspunktet for vedtagelse pé& generalforsamlingen.

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende akiuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af
drets skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt for betal-
te acontoskatter.

Udskudt skat méles efter den balanceorienterede geeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmeessig og skattemaassig veerdi af aktiver og forpligtelser opgjort p& grundlag af den planlagte
anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteveerdien af fremferselsberettiget skattemasssigt underskud,
maéales til den veerdi, 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 méles til nettorealisationsveerdi.

Udskudt skat méles p& grundlag af de skatteregler og skattesatser i de respektive lande, der med ba-
lancedagens lovgivning vil veere gasldende, nér den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat.
AEndring | udskudt skat som felge af eendringer i skattesatser indregnes | resultatopgerelsen bortset
fra poster, der fares direkte p& egenkapitalen.

Geeldsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved l&noptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte
transaktionsomkostninger. | efterfelgende perioder méles de finansielle forpligtelser til amortiseret kost-
pris svarende til den kapitaliserede veerdi ved anvendelse af den effektive rente, sé forskellen mellem
provenuet og den nominelle veerdi indregnes i resultatopgerelsen over [&neperioden.
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Sirius Biendomme A/S @ Kappelskov Revision

Godkendt Revisionsaktieselskab

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Prioritetsgeeld er séledes mélt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til 1anets restgasld. For
obligationsléan svarer amortiseret kostpris il en restgeeld beregnet som lanets underliggende kontant-
veerdi pé lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget amortisering af 1&nets
kursregulering pé& optagelsestidspunktet.

@vrige geeldsforpligtelser, som omfatter geeld til leveranderer, tilknyttede virksomheder samt anden
geeld, méles til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel veerdi,
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Sirius Ejendomme A/S

4

RESULTATOPGWRELSE 1. MAJ 2017 - 30. APRIL 2018

Bruttofortjeneste

Af- 0og nedskrivninger af immaterielle og materielle anleegsaktiver

Resultat fer finansielle poster

Finansielle indteegter
Finansielle omkostninger

Resultat feor skat

Skat af &rets resultat

Arets resultat

Overfort resultat

Side 12

Kappelskov Revision

Godkendt Revisionsaktieselskab

Note 2017/18 2016/17
kr. kr.

3.548.5643 4.021.483
-360.960 -354.982
3.187.583 3.666.501
245,563 0

2 -713.485 -633.746
2.719.661 3.032.755
-597.570 -631.750
2.122.091 2.501.005
2.122.091 2.501.005
2.122.091 2.501.005
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Sirius Biendomme A/S @ Kappelskov Revision

Godkendt Revisionsaktieselskab

BALANCE PR. 30. APRIL 2018

Note 2017/18 2016/17
kr. kr.

Aktiver
Grunde og bygninger 79.641.841 69.891.938
Materielle anleegsaktiver 79.641.841 69.891.938
Anleegsaktiver i alt 79.641.841 69.891.938
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 1.188.772 1.493.911
Andre tilgodehavender 250.000 250.000
Tilgodehavender 1.388.772 1.743.911
Omsastningsaktiver i alt 1.388.772 1.743.911
Aktiver i alt 81.030.613 71.635.849
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Kappelskov Revision
Godkendt Revisionsaktieselskab

Sirius Ejendomme A/S
BALANCE PR. 30. APRIL 2018
Note 2017/18 2016/17
kr. kr.

Passiver
Virksomhedskapital 500.000 500.000
Overfart resultat 26.674.371 24.552.280
Fgenkapital 3 27174371 25.062.280
Henseettelse til udskudt skat 10.802.000  10.522.000
Hensatte forpligtelser i alt 10.802.000 10.522.000
Geeld til realkreditinstitutter 22.336.628  24.347.196
Langfristede geeldsforpligtelser 22.336.628 24.347.196
Kortfristet del af langfristede geeldsforpligtelser 1.843.122 1.8338.477
Banker 9.032.199 8.371.610
Leverandarer af varer og tjenesteydelser 1.103.135 375.166
Geeld il tilkknyttede virksomheder 7.893.238 0
Anden geeld 473.417 768.284
Periodeafgreensningsposter 372.503 365.836
Kortfristede gaeldsforpligtelser 20.717.614 11.714.373
Geeldsforpligtelser i alt 43.0564.242 36.061.569
Passiver i alt 81.030.613 71.635.849
Eventualposter m.v. 4
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser 5
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Sirius Ejendomme A/S

NOTER

1 Personaleomkostninger

Gennemsnitligt antal beskeeftigede medarbejdere

2 Finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger tilkknyttede virksomheder
Andre finansielle omkostninger

Side 15

Kappelskov Revision
Godkendt Revisionsaktieselskab

2017/18 2016/17
kr. kr.
0 0
2017/18 2016/17
kr. kr.
234.907 34.592
478,578 599,164

713.485 633.746
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Godkendt Revisionsaktieselskab

Sirius Biendomme A/S @ Kappelskov Revision

NOTER
3 Egenkapital
Virksomheds- Overfort
kapital resultat | alt
Egenkapital 1. maj 2017 500.000 24.552.280 25.052.280
Arets resultat 0 2.122.091 2.122.091
Egenkapital 30. april 2018 500.000 26.674.371 27.174.371

4  Eventualposter m.v.

Kautions- og garantiforpligtelser

Selskabet er sambeskattet med moderselskabet Esgro Holding ApS (Administrationsselskab) og
heefter solidarisk med avrige sambeskattede selskaber for betaling af selskabsskat samt for
kildeskat p& udbytter, renter og royalties.

Andre eventualforpligtelser
Selskabet har ingen eventualforpligtelser.

5 Pantsastninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, kr. 24.506.320, er der givet pant i grunde og bygnin-
ger, hvis regnskabsmaessige veerdi pr. 30/4 2018 udger t.kr. 79.641.841.

Side 16
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