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LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2023 for Simonsen 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 regnskabsaret

1. januar - 31. december 2023.

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

Direktionen anser fortsat betingelserne for at undlade revision for opfyldte.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Tilst, den 26. juni 2024

Direktion:

Stefan Faeng Simonsen
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REVISORS ERKLZRING OM OPSTILLING AF FINANSIELLE OPLYSNINGER
Til kapitalejeren i Simonsen Ejendomme ApS

Vi har opstillet arsregnskabet for Simonsen Ejendomme ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2023 pa grundlag af selskabets bogfaring og gvrige oplysninger, som ledelsen har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse, noter og anvendt
regnskabspraksis.

Vi har udfert opgaven i overensstemmelse med den internationale standard, Opgaver om opstilling af
finansielle oplysninger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere ledelsen med at udarbejde og praesentere ars-
regnskabet i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i
revisorloven og International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer for
revisorers etiske adfaerd (IESBA Code) herunder principper om integritet, objektivitet, professionel
kompetence og forngden omhu.

Arsregnskabet samt ngjagtigheden og fuldstaendigheden af de oplysninger, der er anvendt til
opstillingen af arsregnskabet, er ledelsens ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklaeringsopgave med sikkerhed, er vi
ikke forpligtede til at verificere ngjagtigheden eller fuldstaendigheden af de oplysninger, ledelsen har
givet os til brug for at opstille arsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller
reviewkonklusion om, hvorvidt arsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslo-
ven.

Aarhus, den 26. juni 2024

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 2022 26 70

Bo Sgrensen
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne32750
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LEDELSESBERETNING

Vaesentligste aktiviteter

Selskabets vaesentligste aktiviteter er drift og udlejning af investeringsejendomme.
Investeringsejendommene omfatter boligejendomme.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold
Arets resultat er som forventet.

Betydningsfulde begivenheder, indtruffet efter regnskabsarets afslutning
Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for
selskabets finansielle stilling.
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RESULTATOPG@RELSE 1. JANUAR - 31. DECEMBER

BRUTTOFORTJENESTE.......couiiiiiiiiiiiiiiiieniieniienenes
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme................
DRIFTSRESULTAT ...cuuitiiiiiiiiiiii i

Andre finansielle indtagter......ccovvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinene,
Andre finansielle omkostninger........ccvvvviiiiiiiiiiiiiiiiinnnn.

RESULTAT FOR SKAT ..iiiiiiiiiiiiiiiiiiieiiieeeiieeeneerennenes
SKat af Arets FeSUILAL. ..eueee et eeeeneeeeeeeeneeneeneeneens

ARETS RESULTAT...ccuuiiiniiiieriieeiineeiineeineeenneenineennnnns

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING

Note 2023
kr.

393.120

841.887

1.235.007

1 2.673
2 -349.259

888.421

3 -195.453

692.968

692.968

692.968

2022
kr.

401.660

975.000

1.376.660

0
-199.486

1.177.174

-258.978

918.196

918.196

918.196
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BALANCE 31. DECEMBER

AKTIVER

InvesteringsejendommMe. .....cvvvuviriieeirineerenneerenneeeennnes
Materielle anlaegsaktiver........c.cooiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieenn,

ANLZGSAKTIVER. ...ttt eieeieeneenees
Tilgodehavende hos tilknyttede virksomheder.......................
Andre tilgodehavender.......ccoovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeaees
Tilgodehavender.........c.ccoiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii e,
Likvide beholdninger...........cccoiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiian,
OMSZETNINGSAKTIVER. .....uiitiitiiiiiiiiieieeieeieeneeneanans

AKTIVER. ...

PASSIVER

Anpartskapital.....eeeereiiriiiiiiiiiiiiiriiii i ern e
Overfart overskud. .....cooiiiiiiiiiiiiiiiii e,

Anden gaeld...oovniiiiii e
Periodeafgraansningsposter......ooeieeieiiiiieireneerenneennns
Kortfristede geeldsforpligtelser.............ccooiiiiiiiiii
GZELDSFORPLIGTELSER.....ccutitiiiiiiiiiniieieeieeieeneeans

PASSIVER. ...

Eventualposter mv.
Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Medarbejderforhold

2023
kr.

12.700.000
12.700.000

12.700.000
638.450
14.008
652.458
991.669
1.644.127

14.344.127

50.000
3.146.702

3.196.702

813.572

813.572

5.930.224
5.930.224

231.000
3.963.328
0

193.001
16.300
4.403.629

10.333.853

14.344.127

2022
kr.

11.750.000
11.750.000

11.750.000
0

14.000
14.000
33.272
47.272

11.797.272

50.000
2.453.734

2.503.734

618.119

618.119

5.103.722
5.103.722

265.000
3.161.839
34.856
101.202
8.800
3.571.697

8.675.419

11.797.272
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EGENKAPITALOPGORELSE

kr.
Egenkapital 1. januar 2023........
Forslag til resultatdisponering....

Egenkapital 31. december 2023

Overfort
Anpartskapital overskud

50.000 2.453.734
692.968

50.000 3.146.702

| alt

2.503.734

692.968

3.196.702
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NOTER
2023 2022
kr. kr.
Andre finansielle indtaegter
Renteindtaegter fra tilknyttede virksomheder....................... 2.673 0
2.673 0
Andre finansielle omkostninger
Renteomkostninger til tilknyttede virksomheder.................... 64.786 45.994
Finansielle omkostninger i @vrigt......cccvvviiiiiiiiiiiiiinnenennnns 284.473 153.492
349.259 199.486
Skat af arets resultat
Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst...................... 0 34.856
Regulering af udskudt skat........ccovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinane., 195.453 224.122
195.453 258.978
Materielle anlagsaktiver
Investeringseje
kr. domme
Kostpris 1. Januar 2023......ciineeiiiittieieerenneeeenneeeaneeeesnneresnsesenasesonnssnnnes 9.184.139
TN et tetet ettt et et et eet et eeteateeteaueaneaneaneaneaneaneaneeneanaeneeneeneenenn 108.113
Kostpris 31. december 2023........ccuiiiiiiitiiiiii i iei e et eeieeeiaeanaeanaean 9.292.252
Veardireguleringer til dagsvaerdi 1. januar 2023.......cceiiiiiiiiiiniieneeneneeeeannnns 2.565.861
Arets Vaerdir@QUIEIINGE . .. .. vu it 841.887
Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 31. december 2023..............cociiiiiiiinin. 3.407.748
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2023..........ccoiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieannen. 12.700.000

Under materielle anlaegsaktiver indgar investeringsejendomme malt til dagsveaerdi med
felgende belab:

Bolig- Erhvervs-
kr. udlejning udlejning
Dagsvaerdi 31. december 2023......c.uviiiiriiiiieiiiiieereiieeaenneenn. 10.200.000 2.500.000

Arets vaerdiregulering i resultatopgarelsen.............c.cecuuenenn... 641.887 200.000

10

Note
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NOTER

Materielle anlasgsaktiver (fortsat)

Dagsveerdi for boligejendomme

Boligejendommene bestar af tre udlejningsejendomme, tre i Tranbjerg J og en i Tilst, som
blev anskaffet i 2016, 2018, 2021 og 2022. Boligejendommenes dagsvaerdi vurderes ved hjaelp
af en afkastbaseret vaerdianseaettelsesmodel, hvor vardien opgegres pa baggrund af
investeringsejendommenes driftsafkast og et individuelt fastsat afkastningskrav.

Det samlede driftsafkast for de kommende 5 ar vurderes at udgere 1.730 tkr. samlet set for
de fire ejendomme, hvilket bygger pa en arlig gennemsnitlig leje pr. kvadratmeter pa 1.265
kr., arlige driftsomkostninger inkl. vedligeholdelse pa 860 tkr. samt en udlejningsprocent pa
95 %.

Ved beregningen er anvendt et afkastkrav fer skat i intervallet 4,75-5,00 %, som er fastlagt
under hensyntagen til de gaeldende forhold pa ejendomsmarkedet pa balancedagen,
ejendomstypen, ejendommenes beliggenhed mv. Afkastkravet pa 4,75-5,00 % svarer ligeledes
til det generelle afkastkrav for tilsvarende boligejendomme i Tranbjerg og Tilst.

Dagsveerdi for erhvervsejendom

Ejendommen er en industri- og logistik ejendom beliggende i Tilst og er fuldt udlejet til
tredjemand. Ejendommens dagsveaerdi vurderes ved hjelp af en afkastbaseret
vaerdiansaettelsesmodel, hvor vardien opgeres pa baggrund af investeringsejendommenes
driftsafkast og et individuelt fastsat afkastningskrav.

Det gennemsnitlige driftsafkast for de kommende 5 ar, tager udgangspunkt i en arlig
gennemsnitlig leje pr. kvadratmeter pa 404 kr., arlige driftsomkostninger inkl. vedli-
geholdelse pa 34 tkr. samt en udlejningsprocent pa 100 %.

Ved beregningen er anvendt et afkastkrav for skat pa 5,00 %, som er fastlagt under
hensyntagen til de galdende forhold pa ejendomsmarkedet pa balancedagen, ejendomstypen,
ejendommens beliggenhed mv. Afkastkravet pa 5,00 % svarer til det generelle afkastkrav for
industri- og logistik ejendomme i Tilst.

Langfristede gaeldsforpligtelser

31/12 2023 Afdrag Restgaeld 31/12 2022
kr. geldi alt naste ar efter 5 ar geeld i alt
Geeld til realkreditinstitutter................... 6.161.224 231.000 4.050.000 5.368.722

6.161.224  231.000 4.050.000 5.368.722

Eventualposter mv.

Heeftelse i sambeskatningen

Selskabet haefter solidarisk sammen med moderselskabet og de @vrige selskaber i den
sambeskattede koncern for skat af koncernens sambeskattede indkomst og for eventuelle
kildeskatter sasom udbytteskat mv.

Skyldig skat af koncernens sambeskattede indkomst fremgar af arsrapporten for SFS Holding
ApS, der er administrationsselskab for sambeskatningen.

11

Note
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NOTER
Note
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser 7
Til sikkerhed for gaeld til realkredit pa 5.475 tkr. har selskabet stillet sikkerhed i ejendom,
hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. statusdagen udger 10.775 tkr. Pantet udger 7.245 tkr.
2023 2022
Medarbejderforhold 8

Antal heltidsbeskaeftigede personer i gennemsnit: 1 1
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for Simonsen Ejendomme ApS for 2023 er aflagt i overensstemmelse med den danske ars-
regnskabslovs bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra regnskabs-
klasse C.

Arsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

RESULTATOPG@RELSEN

Nettoomsaetning
Nettoomsaetning bestar af huslejeindtaegter.

Huslejeindtaegter er periodiseret saledes, at de daekker perioden frem til regnskabsarets udlgb. Opkrae-
vede bidrag til dackning af varme indgar ikke i huslejeindtaegter.

Ejendomsomkostninger
Ejendomsomkostninger omfatter omkostninger, der afholdes for at opna arets nettoomsaetning.
Herunder indgar direkte og indirekte omkostninger til ravarer og hjalpematerialer.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg, reklame, administration, lokaler, tab pa
debitorer, operationelle leasingomkostninger mv.

Finansielle indtagter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renteindtaegter og -omkostninger, realiserede og
urealiserede kursgevinster og -tab vedrgrende gaeld. Finansielle indtagter og omkostninger indregnes
med de belgb, der vedrarer regnskabsaret.

Skat af arets resultat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatop-
gorelsen med den del, der kan henfares til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der
kan henfares til posteringer direkte pa egenkapitalen.

BALANCEN

Materielle anlaegsaktiver

Investeringsejendomme males til dagsvaerdi svarende til ejendommenes handelsvaerdi. Z&ndringer i
dagsveaerdien indregnes i resultatopggrelsen.

Dagsveerdien fastlaegges ved anvendelse af en ekstern vurdering foretaget af en sagkyndig
vurderingsmand eller alternativt baseret pa en anerkendt veaerdiansaettelsesmetode, baseret pa en
afkastbaseret model.

Efterfglgende omkostninger tillaegges anskaffelsessummen pa investeringsejendommene, nar det er
sandsynligt, at afholdelsen vil medfere fremtidige gkonomiske fordele for virksomheden. Andre
omkostninger til reparation og vedligeholdelse indregnes i resultatopggrelsen ved afholdelsen.

Fortjeneste eller tab ved salg af materielle anlagsaktiver opgares som forskellen mellem salgspris med
fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige vaerdi pa salgstidspunktet. Fortjeneste eller tab
indregnes i resultatopggrelsen.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket sadvanligvis svarer til nominel vaerdi. Vaerdien
reduceres med nedskrivning til imgdegaelse af forventede tab.

Der foretages nedskrivning til imedegaelse af tab, hvor der vurderes at vaere indtruffet en objektiv
indikation pa, at et tilgodehavende eller en portefglje af tilgodehavender er vaerdiforringet. Hvis der
foreligger en objektiv indikation pa, at et individuelt tilgodehavende er veerdiforringet, foretages
nedskrivning pa individuelt niveau.

Tilgodehavender, hvorpa der ikke foreligger en objektiv indikation pa vaerdiforringelse pa individuelt
niveau, vurderes pa portefgljeniveau for objektiv indikation for vaerdiforringelse. Portefgljerne baseres
primaert pa debitorernes hjemsted og kreditvurdering i overensstemmelse med selskabets
kreditrisikostyringspolitik. De objektive indikatorer, som anvendes for portefgljer, er fastsat baseret pa
historiske tabserfaringer.

Nedskrivninger opgeres som forskellen mellem den regnskabsmaessige vaerdi af tilgodehavender og
nutidsvaerdien af de forventede pengestremme, herunder realisationsvaerdi af eventuelle modtagne
sikkerhedsstillelser. Som diskonteringssats anvendes den effektive rente for det enkelte tilgodehavende
eller portefolje.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter kontante bankindestaender.

Skyldig skat 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.

Selskabet er sambeskattet med koncernforbundne danske selskaber. Den aktuelle selskabsskat fordeles
mellem de sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster og med fuld fordeling
med refusion vedrgrende skattemaessige underskud. De sambeskattede selskaber indgar i
acontoskatteordningen. Skyldig og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen under
henholdsvis omsaetningsaktiver og geeld.

Udskudt skat males af midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig og skattemaessig veerdi af aktiver
og forpligtelser.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfarselsberettiget skattemaessigt underskud,
males til den vaerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af frem-
tidig indtjening, eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatte-
enhed.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil vaere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. £ndring i udskudt skat som
folge af aendringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen bortset fra poster, der fares direkte pa
egenkapitalen.

Geeldsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved laneoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af afholdte
laneomkostninger. | efterfalgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris
svarende til den kapitaliserede vaerdi ved anvendelse af den effektive rente, saledes at forskellen
mellem provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopggrelsen over laneperioden.

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

Periodeafgraensningsposter indregnet under passiver omfatter modtagne betalinger vedrgrende
indtaegter i de efterfalgende ar.



