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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. decem-
ber 2023 for SiRas Estate ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finan-
sielle stilling pr. 31. december 2023 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséaret 1. januar - 31.

december 2023.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Senderborg, den 13. november 2024
Direktion

Torben Hansen
direktar
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Den uafhangige revisors erkleering om udvidet gennemgang

Til kapitalejeren i SiRas Estate ApS

Erklzering om udvidet gennemgang af arsregnskabet

Konklusion

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for SiRas Estate ApS for regnskabsaret 1. januar -
31. december 2023, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og noter. Ars-
regnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af sel-
skabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2023 samt af resultatet af selskabets akti-
viteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2023 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklaeringsstand-
ard for sma virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af arsregnskab-
er, der udarbejdes efter arsregnskabsloven. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere be-
skrevet i afsnittet “Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet®. Vi er uafheengige 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 gaeldende i
Danmark, ligesom vi har opfyldt vores @vrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code.
Det er vores opfattelse, at det opndede bevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Fremhavelse af forhold vedrgrende den udvidede gennemgang

Sammenligningstal er ikke omfattet af den udvidede gennemgang. Selskabet er med virkning for indevee-
rende regnskabsar blevet omfattet af revisionspligten, og det er i den forbindelse besluttet at fa foretaget

udvidet gennemgang af arsregnskabet. Vi skal fremhaeve, som det fremgar af arsregnskabet, at der ikke

er foretaget udvidet gennemgang eller revision af sammenligningstallene i arsregnskabet.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstem-
melse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen an-
ser for ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne skyl-
des besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsaette
driften, at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant, samt at udarbejde arsregn-
skabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at li-
kvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gare dette.
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Den uafhangige revisors erkleering om udvidet gennemgang

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Dette kreever, at vi planleegger og udfgrer
handlinger med henblik pa at opna begraenset sikkerhed for vores konklusion om arsregnskabet og der-
udover udfarer specifikt kreevede supplerende handlinger med henblik pa at opna yderligere sikkerhed for
vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primeert 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 opnaede beuvis.

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

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.

| tilknytning til vores udvidede gennemgang af arsregnskabet er det vores ansvar at leese ledelsesberet-
ningen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregn-
skabet eller vores viden opnaet ved den udvidede gennemgang eller pa anden made synes at indeholde
veesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i henhold
til arsregnskabsloven.

Baseret pa det udfgrte 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.
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Den uafhangige revisors erkleering om udvidet gennemgang

Erklzering i henhold til anden lovgivning og @vrig regulering

Overtraedelse af reglerne om indberetning af A-skat og AM-bidrag

Selskabet har i strid med skattelovgivningen ikke indberettet A-skat og AM-bidrag rettidigt af lan, hvorved
ledelsen kan ifalde ansvar.

Overtraedelse af momslovgivningen
Selskabet har i strid med momsloven ikke indberettet momsangivelser til SKAT rettidigt, hvorved ledelsen
kan ifalde ansvar.

Segnderborg, den 13. november 2024

Revisionscentret Sgnderborg
Godkendt Revisionsaktieselskab

CVR-nr. 38 95 13 94

Claus Kindberg, CMA
Registreret revisor
mne17021
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets formal er at drive virksomhed indenfor fast ejendom, herunder byggeri, salg, udlejning, inve-
stering mv. og alle dermed beslaegtede aktiviteter.

Usikkerhed ved indregning og maling
Investeringsejendomme optages til dagsveerdi. Dagsveerdien er opgjort pa grundlag af diskonteringsmo-
deller.

Ledelsen har fastsat dagsveerdien ud fra en afkastbaseret model, og der har ikke veeret foretaget en vur-
dering af sagkyndig.

Folgende faktorer kan, selvom afkastmodellen anvendes, fa indflydelse pa den fremtidige veerdianseet-
telse af investeringsejendomme og dermed selskabets finansielle stilling.

Markedsforhold
AEndringer i markedsforholdene pa de enkelte ejendomme, fx. efterspgrgsel pa investeringsejendomme
og lejemal, renteniveau og renteforventninger, valutakursaendringer, lokalgeografiske forhold etc.

Regulering

Andringer i ejendommenes resultater, der kan pavirke veerdianseettelsen, omfatter i det vaesentligste
ikke-pavirkelige forhold, sa som aendringer i arlige lejeindtaegter (almindelige huslejereguleringer) og e&n-
dringer i driftsomkostninger.

Udvikling

Udvikling af ejendomme er handlinger, der medferer sendringer i egendommenes resultater, som kan pa-
virke veerdiansaettelsen. Handlingen kan omfatte sendringer i ejendommenes anvendelse, forbedringer,
moderniseringer, genudlejning til hgjere/lavere leje, aendringer i tomgang og rationalisering af driften.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold

Selskabets resultatopgerelse for 2023 udviser et overskud pa kr. 1.899.180, og selskabets balance pr. 31.
december 2023 udviser en egenkapital pa kr. 23.488.543.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for SiRas Estate ApS for 2023 er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens be-
stemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra regnskabsklasse C.

Arsrapporten for 2023 er aflagt i kr.
Der er ikke foretaget udvidet gennemgang eller revision af sammenligningstallene i arsregnskabet.

/ndring i anvendt regnskabspraksis
Selskabet har tidligere valgt at indregne ejendomme med opskrivninger dog uden at foretage afskrivnin-
ger. | 2023 a&endres dette, sa ejendommene males som investeringsejendomme til dagsveerdi.

Generelt om indregning og maling

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

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde selskabet,
og aktivets veerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige @konomiske fordele vil fraga sel-
skabet, og forpligtelsens veerdi kan males palideligt.

Ved farste 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 Igbetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med fradrag af eventu-
elle afdrag samt tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og nomi-
nelt belgb.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden arsrapporten
afleegges, og som be- eller afkraefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste

Selskabet anvender bestemmelsen i arsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omseetning ikke er
oplyst.

Bruttofortjeneste er et sammendrag af lejeindteegter med fradrag af ejendommenes driftsudgifter og andre
eksterne omkostninger.
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Anvendt regnskabspraksis

Bruttolejeindtagter
Lejeindteegter, der omfatter lejeindteegter fra bolig- og erhvervsudlejning, indregnes Igbende i resultatop-
gerelsen og er periodeafgraenset i resultatopgerelsen jf. den indgaende kontrakt.

Ejendommenes driftsudgifter
Ejendommenes driftsudgifter omfatter ejendomsforsikring, ejendomsskat, renovation, vedligeholdelse
mv., som ikke betales af lejer.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration mv.

Personaleomkostninger
Personaleomkostninger omfatter lan og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre omkostning-
er til social sikring mv. til selskabets medarbejdere.

Veardiregulering af investeringsejendomme
Veerdiregulering af investeringsejendomme indeholder arets eendring i dagsvaerdien af investeringsejen-
domme.

Finansielle indtaegter og omkostninger
Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrarer regn-
skabsaret. Finansielle poster omfatter renteindteegter og -omkostninger.

Skat af arets resultat
Virksomheden er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambe-
skattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. | tilkknytning hertil modtager virksom-
heder med skattemaessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende
dette underskud til nedsaettelse af eget skattemaessigt overskud.

Balancen
Materielle anlaagsaktiver
Investeringsejendomme

Investeringsejendomme udgar investeringer i grunde og bygninger med det formal at opna afkast af den
investerede kapital i form af Isbende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme males ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. kebsomkost-
ninger.
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Anvendt regnskabspraksis

Efter farste indregning males investeringsejendomme til dagsveerdi. Vaerdireguleringer af investerings-
ejendomme indregnes i resultatopggrelsen.

Det er ledelsens vurdering, at der ikke har veeret vanskeligheder med klassifikationen af ejendommene
som investeringsejendomme.

Dagsveerdien er udtryk for den pris ejendommen kan handles til mellem velinformerede og villige parter
pa armsleengde vilkar pa balancedagen. Fastleeggelse af dagsveerdi medferer veesentlige regnskabs-

maessige skan.

Det er ledelsens vurdering, at det for indeveerende ar ikke har veeret muligt at finde dagsveerdien ved
hjeelp af markedsinformationer, hvorfor vaerdianseettelsen er sket pa baggrund af diskonteringsmodeller.

Dagsveerdien for investeringsejendomme er pr. 31. december 2023 fastsat ved anvendelse af en afkast-
baseret vaerdiansaettelsesmodel. Beregningerne tager udgangspunkt i budget for det kommende ar, korri-
geret for udsving, der karakteriseres ved at vaere enkeltstdende begivenheder. Denne normalindtjening

kapitaliseres med en individuelt fastsat afkastprocent.

Den af selskabet anvendte model, som har vaeret brugt de senere ar tager udgangspunkt i Finanstilsynets
bekendtggrelse nr. 460, bilag 7 af 2. maj 2023 og indeholder falgende hovedelementer:

1) Arlige lejeindtaegter

2) +/- eventuelle regulering af eksisterende leje til anslaet markedsleje

3) - driftsomkostninger (skatter, afgifter, forsikring, ind- og udvendig vedligeholdelse etc.)

4) - administration = nettoresultat (sum 1 til 4)

5) / afkastprocent = kapitaliseret nettoresultat / afkastprocent (5) / 100)

6) refusionssaldi

7) - korrektioner til dagsveerdi

8) = Dagsveerdi = (nettoresultat / (afkastkrav (5) / 100)) + refusionssaldi (6) - korrektioner (7).
1) Arlige lejeindtaegter

Der medtages budgetterede lejeindtaegter. For ledige arealer er anslaet en forsigtigt markedsleje.

SiRas Estate ApS - 2023 Side 9

This document has esignatur Agreement-ID: d6659fqzQXX252190557



Anvendt regnskabspraksis

2) Regulering til markedsleje

| ejendomme, hvor selskabet vurderer, at den faktiske leje er hgjere end den leje, der vil kunne opnas ved
genudlejning, foretages en regulering af den opgjorte leje.

3) Driftsomkostninger

Samtlige faktuelle driftsomkostninger fratraekkes. Det omfatter bla. skatter og afgifter, forsikringer,
indvendig- og udvendig vedligeholdelse, forsyningsomkostninger etc.

4) Administration

Til administration af ejendommene hensaettes et belgb, der erfaringsmaessigt svarer til de faktiske
anvendte omkostninger.

5) Afkastprocent

Afkastkravet fastseettes arligt af ledelsen dels pa grundlag af udvikling i markedsforhold og dels pa grund-
lag af @endringer i den enkelte ejendoms forhold.

6) Refusionssaldi

Refusionssaldi opggres som deposita og forudbetalt leje.

7) Korrektioner til dagsveerdi

Der kan ske korrektion af den beregnede dagsveerdi i form af reservationer (fradrag) til forestaende vee-
sentlige renoverings- og ombygningsopgaver samt leje for uudlejede arealer, der indgar i lejeindtaegten ef-
ter pkt.1, frem til tidspunkt, hvor arealerne forventes udlejet.

8) Dagsveerdien fremkommer saledes pa baggrund af den enkelte ejendoms normaliserede nettoresultat
far rente og et til egendommen individuelt fastsat afkast krav. Nettoresultatet kapitaliseres med det til ejen-

dommen fastsatte afkastkrav, hvorefter refusionssaldi m.m. tillaegges.

Afkastprocenterne er fastsat i intervallet 5,50 - 7,25, hvilket skal ses i forhold til et afkast pa statsobligatio-
ner med 10 ars lgbetid korrigeret for risikotilleeg.

De anvendte skan er baseret pa oplysninger samt forudsaetninger, som ledelsen vurderer forsvarlige,
men som i sagens natur er usikre og uforudsigelige. De faktiske begivenheder eller omstaendigheder vil
sandsynligvis afvige fra de i beregningerne forudsatte, idet forudsatte begivenheder ofte ikke indtraeder
som forventet. Disse afvigelser kan veere vaesentlige.
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Anvendt regnskabspraksis

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter indestaende i pengeinstitutter.

Egenkapital

Udbytte

Foreslaet udbytte vises som en saerskilt post under egenkapitalen. Udbytte indregnes som en forpligtelse
pa tidspunktet for vedtagelse pa generalforsamlingen.

Selskabsskat og udskudt skat

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 acontoskatte-
ordningen.

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som 'Tilgodehavende sambe-
skatningsbidrag' eller 'Skyldige sambeskatningsbidrag'.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede geeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmeessig og skattemaessig vaerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte an-
vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat males til nettorealisationsvaerdi.

Gzldsforpligtelser

Prioritetsgeeld er saledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til Ianets restgaeld. For ob-
ligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgeeld beregnet som lanets underliggende kontantveerdi
pa lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget amortisering af lanets kursregu-
lering pa optagelsestidspunktet.

@vrige geeldsforpligtelser, som omfatter geeld til leverandgrer, tilknyttede virksomheder samt anden geeld,
males til amortiseret kostpris, hvilket ssedvanligvis svarer til nominel veerdi.
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Resultatopgorelse 1. januar - 31. december 2023

Bruttofortjeneste

Personaleomkostninger

Resultat for af- og nedskrivninger (EBITDA)

Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme

Resultat for finansielle poster

Finansielle indtaegter
Finansielle omkostninger

Resultat for skat

Skat af arets resultat

Arets resultat

Foreslaet udbytte
Overfart resultat

SiRas Estate ApS - 2023

SI
SCE
TR
Note 2023 2022
kr. tkr.
3.252.977 2.369
1 -450.000 0
2.802.977 2.369
0 0
2.802.977 2.369
129.477 63
-496.829 -180
2.435.625 2.252
-536.445 -497
1.899.180 1.755
2.000.000 2.000
-100.820 -245
1.899.180 1.755
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Balance pr. 31. december 2023

Aktiver

Investeringsejendomme

Materielle anlaagsaktiver

Anlagsaktiver i alt

Andre tilgodehavender

Tilgodehavender
Likvide beholdninger
Omsatningsaktiver i alt

Aktiver i alt

SiRas Estate ApS - 2023

SI
SCE
TRET
Note 2023 2022
kr. tkr.
51.877.134 51.282
51.877.134 51.282
51.877.134 51.282
382.778 501
382.778 501
2.171.336 3.246
2.554.114 3.747
54.431.248 55.029
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SI
SCE
TR
Balance pr. 31. december 2023
Note 2023 2022
kr. tkr.
Passiver
Virksomhedskapital 50.000 50
Reserve for opskrivninger 0 16.201
Overfgrt resultat 21.438.543 5.339
Foreslaet udbytte for regnskabsaret 2.000.000 2.000
Egenkapital 3 23.488.543 23.590
Henseettelse til udskudt skat 5.005.000 4.932
Hensatte forpligtelser i alt 5.005.000 4.932
Geeld til realkreditinstitutter 23.487.802 24.308
Deposita 1.173.000 1.114
Langfristede galdsforpligtelser 4 24.660.802 25.422
Kortfristet del af langfristede gaeldsforpligtelser 4 740.000 661
Leverandgarer af varer og tjenesteydelser 25.000 0
Geeld til tilknyttede virksomheder 17.766 0
Skyldigt sambeskatningsbidrag 463.518 424
Anden geeld 30.619 0
Kortfristede gaeldsforpligtelser 1.276.903 1.085
Galdsforpligtelser i alt 25.937.705 26.507
Passiver i alt 54.431.248 55.029
Eventualforpligtelser 6
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser 7
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SI
SCE
Noter
2023 2022
kr. tkr.
1 Personaleomkostninger
Lanninger 450.000 0
450.000 0
Antal heltidsbeskaeftigede personer i gennemsnit 1 1
2 Oplysning om dagsveardi
Investeringsejendomme
Dagsveerdi af aktiv eller forpligtelse, der males til dagsveerdi, ultimo 51.877.133 0
3 Reserve for opskrivninger
Reserve for opskrivninger primo 0 16.201
0 16.201
4 Langfristede galdsforpligtelser
Geeld
Geeld 31. december Afdrag Restgeeld
1. januar 2023 2023 neeste ar efter 5 ar
Geeld til realkreditinstitutter 24.968.022 24.227.802 740.000 20.527.801
Deposita 1.114.208 1.173.000 0 0
26.082.230 25.400.802 740.000 20.527.801

5 Usikkerhed ved indregning og maling

SiRas Estate ApS har valgt at male investeringsejendommene til dagsveerdi. Selskabet kunne alterna-
tivt have valgt at male investeringsejendommene til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og
nedskrivninger. Valget af maling til dagsveerdi medferer, at vaerdien af investeringsejendommene i ba-
lancen Igbende reguleres til dagsveerdi og denne regulering fares via resultatopgerelsen. Belgbet er

en del af selskabets frie reserver.
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Noter

6 Eventualforpligtelser

Selskabet er sambeskattet med moderselskabet Torben Hansen Invest A/S (Administrationsselskab)
og heefter solidarisk med gvrige sambeskattede selskaber for betaling af selskabsskat samt for kilde-
skat pa udbytter, renter og royalties.

7 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gzeld til realkreditinstitutter, t.kr. 24.228, er der givet pant i grunde og bygninger, hvis
regnskabsmaessige veerdi pr. 31. december 2023 udgear t.kr. 51.877.

Selskabet har udstedt ejerpantebreve pa i alt t.kr. 10.700, der giver pant i ovenstdende grunde og byg-
ninger. Heraf er ejerpantebreve pa i alt t.kr. 10.700 deponeret til sikkerhed for bankgaeld.
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