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o Kappelskov Revision
Sirius Ejendomme A/S Godkendt Revisionsaktieselskab

| FDELSESPATEGNING

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt &rsrapporten for pericden 1. maj 2016
- 30. april 2017 for Sirius Ejendomme A/S.

Arsrapporten aflaegges | overensstemmelse med &rsregnskabsloven.

Det er vores opfatielse, at arsregnskabet giver et retvisende odillede af selskabets akliver, passiver og
finansielle stilling pr. 30. april 2017 samt af resultatet af selskabets akliviteter for perioden 1. maj 2016 -
30. april 2017,

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfatielse en retvisende redegerelse for de forhold,
berstningen omhandler.

Arsrapporten indstiles til generalforsamlingens godkendelse.

Allerad, den 16. august 20717

Direktion

Stig Gerlach

Bestyrelse

Kent Christian Tdrisson Anne Grete Busborg Stig Gerlach
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Kappelskov Revision
Sirius Eendomme A/S Godkendt Revisionsaktieselskab

DEN UAFH/ANGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

Til kapitalejerne i Sirius Ejendomme A/S

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Sirius Ejendomme A/S for perioden 1. maj 2016 - 30. april 2017, der
omfatter resultatopgerelse, balance og noter, herunder anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet
udarbejdes efter rsregnskabsloven,

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets akliver, passiver og
finansielle stilling pr. 30. april 2017 samt af resultatet af selskabets akliviteter for perioden 1. maj 2016 -
30. april 2017 i overensstermmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med intemationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er geeldende i Danmark. Vores ansver ifelge disse standarder og krav er neermere
beskrevet | revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af érsregnskapst'. Vi er
uafhaengige af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (ESBA's
Etiske regler) og de yderligere krav, der er gasldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores avrige etiske
forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vores opfatielse, at det opnéede revisionsbevis er
tilstraskkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.,

Ledelsens ansvar for arsregnskabet
Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et &rsregnskab, der giver et retvisende bilede i
overensstemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol,
som ledelsen anser nedvendig for at udarbejde et &rsregnskab uden vassentlig fejlinformation, uanset
om denne skyldes besvigelser eller fel.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne il at fortseette
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 il
hensigt 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 opnd hgj grad af sikkerhed for, om &rsregnskabet som helhed er uden veesentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspéategning med en
konklusion. Hej grad af sikkerhed er et hajt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision,
der udferes | overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er
gaeldende i Danmark, altid vil afdaskke veesentlig fejlinformation, nér s&dan findes. Fejlinformationer kan
opsta som felge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som veesentlige, hvis det med rimelighed kan
forventes, at de enkelvis eller samlet har indflydelse pa de ekonomiske beslutninger, som
regnskabsbrugeme traeffer p& grundlag af arsregnskabet.

Som led i en revision, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er geeldende | Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel
skepsis under revisionen. Herudover:

e |dentificerer og vurderer vi risikoen for vassentlig fejlinformation | &rsregnskabet, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfarer revisionshandliinger som reaktion pé disse risici samt
opnér revisionsbevis, der er tilstraskkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for
ikke at opdage vessentlg fejlinformation forérsaget af besvigelser er hgjere end ved vessentlig
fejlinformation forérsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensveergelser, dokumentfalsk,
bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesaettelse af intern kontral,
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T Kappelskov Revision
Sirius Eendomme A/S Godkendt Revisionsaktieselskab

DEN UAFH/ANGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

e Opnér vi forstéelse af den inteme kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstaendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en
konklusion om effektiviteten af selskabets interme kontrol.

e Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de
regnskabsmeessige sken og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udaroejdet, er rimelige.

e Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af &rsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om
fortsat drift er passende, samt om der p& grundlag af det opnéede revisionsbevis er vessentlig
usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivi om selskabets evne
il at fortseette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vessentlg uskkerhed, skal vi i vores
revisionspategning gere opmaerksom pé oplysninger herom | &rsregnskabet eller, hvis sé&danne
oplysninger ikke er ftilstraskkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pé& det
revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller
forhold kan dog medfare, at selskabet ikke leengere kan fortsastte driften.

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

Vi kommunikerer med den averste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmasssige
placering af revisionen samt betydelige revisionsmeessige observationer, herunder eventuelle betydelige
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 arsregnskabet er det vores ansvar at leese ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med &rsregnskabet eller vores
viden opnéaet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde veesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kreevede oplysninger |
henhold til &rsregnskabsloven.

Baseret pa det udferte aroejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse
med éarsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke
fundet veasentlig fejlinformation 1 ledelsesberetningen.

Hillered, den 16. august 2017

Kappelskov Revision
Godkendt Revisionsaktieselskab
CVR-nr.: 11790577

Johnny Kofoed-Jensen
Statsautoriseret revisor
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Sirius Eendomme A/S

Selskabet

Bestyrelse

Direktion

Revisor

Hovedaklivitet

Kappelskov Revision
Godkendt Revisionsaktieselskab

SELSKABSOPLYSNINGER

Sirus Ejendomme A/S
Engholm Parkvej 3

3450 Allered
CVR-rr.: 311856 88
Regnskabsér: 1. maj - 30. april

(10. regnskabsar)

Kent Christian Tdrisson
Anne Grete Busborg
Stig Gerlach

Stig Gerlach

Kappelskov Revision

Godkendt Revisionsaktieselskab
Milnersvej 7

3400 Hillered

Selskabets hovedaktivitet er keb, salg og drift af ejendomme og hermed
beslesgtet virksomhed.

Side 5

Penneo dokumentnggle: 1BTOL-HCYP6-43NY6-OP6VS-0P3V4-WNPU3



T Kappelskov Revision
Sirus Ejendomme A/S Godkendt Revisionsaktieselskab

LEDELSESBERETNING

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets hovedaktivitet keb, salg og drift af ejendomme og hermed beslasgtet virksomhed,

Uaviklingen i selskabets aktiviteter og skonomiske forhold
Arets resultat udger et overskud pa kr. 2.501.005, selskabets balance udger kr. 71.635.849 og
egenkapitalen kr. 25.052.280.

Betydningsfulde haendelser indtruffet efter statusdag
Der er efter regnskabsérets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som veesentligt vil kunne pévirke
selskabets finansielle stiling.
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Kappelskov Revision
Sirius Eendomme A/S K Godkendt Revisionsaktieselskab

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

GENERELT

Arsregnskabet for Sirius Ejendomme A/S for 2016/17 er udarbejdet | overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for selskaber i regnskabsklasse B.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste &r og aflsegges | danske kroner.
Arsregnskabet omfatter en periode pé& 12 méaneder, mod 10 maneder | sammenligningstallene.

Generelt om indregning og méaling
Regnskabet er udarbejdet med udgangspunkt i det nisteriske kostprisprincip.

Indteegter indregnes | resultatopgerelsen | takt med at de indtienes. Herudover indregnes
veerdireguleringer af finansielle akltiver og forpligtelser, der méles til dagsveerdi eller amortiseret kostpris.
Endvidere indregnes i resultatopgerelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opné é&rets indtjening,
herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefersler som felge af eendrede
regnskabsmeassige sken af belab, der tidligere har vasret indregnet i resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nér det er sandsynligt at fremtidige eskonomiske fordele vil tilflyde selskabet,
0g aktivets vaerdi kan méles palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fraga
selskabet, og forpligtelsens veerdi kan méales palideligt.

Ved farste indregning méles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfelgende méles aktiver og forpligtelser
som beskrevet for hver enkelt,

Visse finansielle aktiver og forpligtelser méles til amortiseret kostoris, hvorved der indregnes en konstant
effektiv rente over lgbetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med fredrag af afdrag
og tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostprisen og det nominelle
beleb.

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

Som mélevaluta benyttes danske kroner. Alle andre valutaer anses som fremmed valuta.
RESULTATOPG@RELSEN

Generelt

Med henvisning til &rsregnskabslovens § 32 er visse indteegter og omkostninger sammendraget i
regnskabsposten bruttofortjeneste.

Bruttofortjeneste

Bruttofortienesten  bestér af sammentraskning  af  regnskabsposterne  "nettoomsaetning,  direkte
omkostninger samt andre eksterne omkostninger”.

Nettoomsastning
Nettoomsaetning omfatter huslejeindtaegter og indregnes i resultatopgerelsen | takt med, at lejen
optienes i henhold til de indgéede kontrakter.
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Kappelskov Revision
Sirius Eendomme A/S Godkendt Revisionsaktieselskab

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Direkte omkostninger
Direkte omkostninger omfatter udgifter i forbindelse med udlejning og dritt af ejendommene.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration m.v.

Personaleomkostninger
Personaleomkostninger omfatter  lenninger og  evrige lenrelaterede  omkostninger,  herunder
sygedagpenge til vilksomhedens ansatte med fradrag af lonrefusioner fra det offentlige.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrerer
regnskabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger, realiserede og urealiserede
kursgevinster og -tab vedrarende vaerdipapirer, gasld og transakiioner | fremmed valuta, amortisering af
realkreditidn samt tilleeg og godtgerelser under acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat

Arets skat, som bestér af &rets akiuele skat og forskyoning | udskudt skat, indregnes |
resultatopgerelsen med den del, der kan henfares til arets resultat, og direkte pé egenkapitalen med den
del, der kan henfares til posteringer direkte p& egenkapitalen.

Selskabet er sambeskattet med moderselskabet Esgro Holding ApS {(administrationsselskab) og Sirius
Company A/S. Arets sambeskatningsbidrag er medtaget i resultatopgerelsen og er afregnet via
administrationsselskabet pé forfaldstidspunkiet.

BALANCEN

Materielle anleegsaktiver
Materielle anleegsakiiver méles ved ferste indregning til kostpris og efterfelgende til kostpris med fradrag
af akkumulerede af- og nedskrivninger.

Afskrivningsgrundiaget er kostpris med fradrag af forventet restvaerdi efter afsluttet brugstid.

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen samt omkosininger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det
tidspunkt, hvor aktivet er Klar til at blive taget i brug. For egenfremstillede aktiver omfatter kostprisen
omkostninger til materialer, komponenter, underleveranderer, direkte legnforbrug samt  indirekte
produktionsomkostninger.

Der foretages linegare afskrivninger baseret pa felgende vurdering af aktivernes forventede brugstider og
restveerdier:

Brugstid Restveerdi
Bygninger 50 é&r 0%
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Kappelskov Revision
Sirus Eendomme A/S Godkendt Revisionsaktieselskab

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Tilgodehavender
Tilgodehavender méles til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel veerdi. Veerdien
reduceres med nedskrivning til imedegaelse af forventede tab.

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

Selskabsskat og udskudt skat

Akluelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af
rets skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere érs skattepligtige indkomster samt for betalte
acontoskatter.

Udskudt skat méles efter den balanceorienterede geeldsmetode af midlertidige forskelle mellem
regnskabsmeassig 0g skattemeessig veerdi af aktiver og forpligtelser. | de ftilfaslde, T.eks. vedrarende
aktier, hvor opgerelse af skatteveerdien kan foretages efter alternative beskatningsregler, méles udskuat
skat pa grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteveerdien af fremfarselsberettiget skattemesssigt  underskud,
méles til den veerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig
indtjiening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed.
Eventuelle udskudte nettoskatteaktiver méles til nettorealisationsveaerdi,

Udskudt skat méles pa grundiag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil veere geeldende, nér den udskudte skat forventes udlast som aktuel skat. Andring i udskudt skat som
felge af eendringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen.

Geeldsforpligtelser

Prioritetsgeeld er séledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer il 1&nets restgaeld. For
obligationslén svarer amortiseret kostpris til en restgeeld beregnet som  lanets  underliggende
kontantveerdi péa lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning af
lanets kursregulering pa optagelsestidspunktet,

Andre geeldsforpligtelser, som omfatter gesld til leveranderer, tiknyttede og associerede virksomheder
samt anden geeld, méles til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel veerd.
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Sirius Eendomme A/S

RESULTATOPGURELSE
1. MAJ 2016 - 30. APRIL 2017

BRUTTOFORTJENESTE ...

PersonaleomKOStNINGEr ...vvv e

Af- 0g nedskrivninger af materielle og immaterielle
ANBBGSAKIIVEL ... i

DRIFTSRESULTAT ...

Andre finansielle iIndteagter.......oooooo
Andre finansielle indteegter fra tilknyttede virksomheder ...
Finansielle omkostninger, der hidrarer fra tiknyttede

VITKSOMNETET
Andre finansielle OMKOSININGETr ..o,

RESULTAT FOR SKAT ...

Skat af arets resultat... .o

ARETS RESULTAT .o,

FORSLAG TIL BRESULTATDISPONERING
Overfart resultat ...

DISPONERET T ALT oo

Side 10

nsaktieselskab

@ Kappelskov Revision
Godkendt Revisions
A

2017 2016
4.130.923 3.271.947
-109.440 -91.200
354,982 -085.840
3.666.501 2.894.907
0 523,751

0 61.436

34,592 -12,500
-599.154 -796.764
3.082.755 2.670.830
-531.750 -507.402
2.501.005 2.073.428
2501005 2.073.428
2.501.005 2.073.428
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Kappelskov Revision
Sirius Eendomme A/S Godkendt Revisionsaktieselskab

BALANCE PR. 30. APRIL 2017

AKTIVER

2017 2016
Grunde 0g DYONINGEN ..vvvvivi £69.891.938 68.607.817
Materielle anlaegsaktiver ...........cccociiviii ©69.891.938 68.607.817
ANLZEGSAKTIVER ..., 69.891.938 68.607.817
Tilgodenavender hos tilknyttede virksomheder.................. 1.493.911 2.126.494
Andre tilgodenavender ... 250.000 250.000
Tilgodehavender...........cooooii 1.743.911 2.376.494
Likvide beholdninger ..o, 0 133
OMSZAETNINGSAKTIVER ... 1.743.911 2.376.627
AKTIVER . 71.635.849 70.984.444
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'_' Kappelskov Revision
Godkendt Revisionsaktieselskab
A

Sirius Eendomme A/S
BALANCE PR. 30. APRIL 2017
PASSIVER

2017 2016
Virksomhedskapital ... 500.000 500.000
OVEITRIT reSURAT ... 24.662.280 22.061.275
EGENKAPITAL. . 25.0562.280 22.5561.275
Hensaattelse til udskudt skat........oooo 10.622.000 10.367.000
HENSATTE FORPLIGTELSER ..., 10.5622.000 10.367.000
PriontetSgaald ..., 24.347.196 25.977.088
Langfristede geeldsforpligtelser.................oooooo 24.347.196 25.977.088
Kortfristet andel af langfristede geeldsforpligtelser.............. 1.833.477 1.683.178
KreditinStULET ..o 8.371.610 8.316.232
Leveranderer af varer og tjienesteydelser..............oooo 375.166 75.748
Geeld til tiknyttede virksomheder ..., 0 319.361
ANAEN GEBIA L. i 768,284 962.709
PeriodeafgrasnsningSpPOSIar .., 365.836 731.853
Kortfristede geeldsforpligtelser...............cooooooo 11.714.373 12.089.081
GALDSFORPLIGTELSER......coo, 36.061.569 38.066.169
PASSIVER ... 71.635.849 70.984.444
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Kappelskov Revision
Sirius Eendomme A/S K Godkendt Revisionsaktieselskab

NOTER
2017 2016
1 Personaleomkostninger
LN, 1 109.440 91.200
Personaleomkostninger i alt................oooooiin, 109.440 91.200
Gennemsnitligt antal fuldtidsansatte: O
Forslag til
Resultat-
Primo disponering Ultimo
2 Egenkapital
Virksomnedskapital ..., 500.000 0 500.000
Overfart resultat ..., 22.061.275 2.501.005 24.6562.280
22.651.275 2.501.0056 25.052.280

3 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.
Selskabet er sambeskattet med Esgro Holding ApS og Sirius Company A/S. Som  helejet
dattervirksomhed heefter selskabet ubegreenset og solidarisk med de owrige selskaber |
sambeskatningen for danske selskabsskatter og kildeskatter p& udoytte, renter og royalties
indenfor sambeskatningskredsen.

Skyldige selskabsskatter og kildeskatter indenfor sambeskatningskredsen udger pr. 30. april 2017
779.848 kr. BEventuelle senere korrektioner af den skattepligtige sambeskatningsindkomst eller af
de tiloageholdte kildeskatter vil kunne medfare, at selskabets heeftelse udger et starre belab.

4 Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Fjerpantebreve pa nom. DKK 9.798.000, nom. DKK 3.732.000, nom. DKK 1.729.000 og nom.
EUR 2.501.200 samt skadeslzsbrev pa nom. DKK 5.500.000 og afgiftspantebreve pa nom. DKK
501.668 og nom. EUR 33.271 | selskabets ejendomme med en samlet regnskabsmaassig vaerdi
pa 69.891.938 er deponeret til sikkerhed for engagement med realkreditinstitutter.
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