Ejendomsselskabet SID A/S

Ngrretorv 2
6200 Aabenraa

CVR-nr. 42 36 97 13

Arsrapport for perioden
1. juli 2021 til 30. juni 2022

(50. regnskabsar)

e

)
§lil
o

Revisionscentret Aabenraa
Godkendt revisionsaktieselskab

Haderslevvej 6

6200 Aabenraa

T 7462 4949

E aabenraa@revisor.dk
W www.revisor.dk

CVR nr. 29 69 56 36

FSR - danske revisorer

Arsrapporten er fremlagt og godkendt
pa selskabets ordinaere generalforsam-

ling den 25. oktober 2022

“Nils Mgller
dirigent

(4 //4 44

Aabenraé
Haderslev
Padborg
Ribe
Senderborg

Tonder Tal med os



1C

N1l Al

e i

CE

Indholdsfortegnelse

Pategninger
Ledelsespategning
Den uafhaengige revisors erklaering om udvidet gennemgang

Ledelsesheretning
Ledelsesberetning

Arsregnskab

Anvendt regnskabspraksis
Resultatopggrelse 1. juli 2021 - 30. juni 2022
Balance 30. juni 2022

Egenkapitalopgerelse

Noter

Side

10
12
13



Ledelsespategning

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt &rsrapporten for regnskabsaret 1. juli
2021 - 30. juni 2022 for Ejendomsselskabet SID A/S.

Arsrapporten aflzegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at &rsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og fi-
nansielle stilling pr. 30. juni 2022 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsdret 1. juli 2021 -

30. juni 2022.

Ledelsesheretningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold, beret-

ningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Aabenraa, den 6. september 2022

Direktion

lo \gls n(_\’

Bestyrelse

A 50/ W

ﬁ_’/ Peter Bennhgft Degn ¢ Nis Mgller



Den uafhaengige revisors erkleering om udvidet gennemgang

Til kapitalejeren i Ejendomsselskabet SID A/S

Konklusion

Vi har udfgrt udvidet gennemgang af arsregnskabet for Ejendomsselskabet SJD A/S for regnskabsaret 1.
juli 2021 - 30. juni 2022, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance, egenkapi-
talopggrelse og noter. Arsregnskabet udarbejdes efter drsregnskabsloven.

Baseret pa det udfgrte arbejde er det vor opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende hillede af sel-
skabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 30. juni 2022 samt af resultatet af selskabets
aktiviteter for regnskabsaret 1. juli 2021 - 30. juni 2022 i overensstemmelse med drsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vor udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erkleeringsstand-
ard for sméa virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af drsregnskab-
er, der udarbejdes efter arsregnskabsloven. Vort ansvar ifglge disse standarder og krav er neermere be-
skrevet i afsnittet “Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet”. Vi er uafhaengige
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 vore gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og
IESBA Code. Det er vor opfattelse, at det opndede bevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vor

konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overens-
stemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledel-
sen anser for ngdvendig for at udarbejde et drsregnskab uden veesentlig fejlinformation, uanset om

denne skyldes 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 ars-
regnskabet pa 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 ggre dette.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet

Vort ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Dette kraever, at vi planlagger og udfgrer
handlinger med henblik p& at opna begraenset sikkerhed for vor konklusion om arsregnskabet og derud-
over udfgrer specifikt kraevede supplerende handlinger med henblik pa at opna yderligere sikkerhed for

vor konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primaert bestédr af forespgrgsler til ledelsen og, hvor
det er hensigtsmaessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt kraevede suppleren-

de handlinger samt vurdering af det opndede bevis.



Den uafhaengige revisors erklaering om udvidet gennemgang

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 ledelsesheretningen.

Vor konklusion om arsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for
konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

| tilknytning til vor udvidede gennemgang af arsregnskabet er det vort ansvar at leese ledelsesberetning-
en og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet
eller vor viden opnaet ved den udvidede gennemgang eller pa anden méde synes at indeholde vaesent-

lig fejlinformation.

Vort ansvar er derudover at overveje, om ledelsesheretningen indeholder kraevede oplysninger i hen-
hold til arsregnskabsloven.

Baseret pa det udfgrte arbejde er det vor opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse
med &rsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke

fundet vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Aabenraa, den 6. september 2022

Revisionscentret Aabenraa
Godkendt revisionsaktieselskab
CVB—nr. 29 69 56 36

————

Registreret Yevisor

MNE-nr. mne689
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets hovedaktivitet er ejendomsudlejning og formueadministration.

Udviklingen i aktiviteter og gkonomiske forhold
Selskabets resultatopggrelse for 2021/22 udviser et overskud pa kr. 84.902, og selskabets balance pr.

30. juni 2022 udviser en egenkapital pa kr. 2.927.885.



Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Ejendomsselskabet SID A/S for 2021/22 er aflagt i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for klasse B-virksomheder med tilvalg af regler fra regnskabsklasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er usendret i forhold til sidste dr.

Resultatopggrelsen
Bruttofortjeneste
Selskabet anvender bestemmelsen i drsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsatning ikke er

oplyst.

Bruttoresultatet bestar af lejeindtaegter fratrukket ejendomsomkostninger og andre eksterne

omkostninger.

Lejeindizegter
Lejeindtaegter, der omfatter lejeindtaegter fra holig og erhvervsudlejning, indregnes Igbende i
resultatopggrelsen og periodeafgraenset ved regnskabsarets udigb.

Lejeindtzegten indregnes eksl. moms og med fradrag af leverede varmebidrag og andre bidrag, der
indregnes i balancen som mellemvaerender med lejere.

Ejendomsomkostninger
Ejendomsomkostninger omfatter omkostninger til reparation og vedligeholdelse samt skatter, afgifter,
forsikringer og andre omkostninger, som ikke betales af lejer.

Andre drifisindtaegter
Andre driftsindtaegter indeholder regnskabsposter af sekundaer karakter i forhold til virksomhedens ak-
tiviteter, herunder fortjeneste ved salg af materielle anlaegsaktiver, modtagne tilskud fra offentlige

myndigheder samt modtagne driftserstatninger.

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

Finansielle indtaegter og omkostninger
Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belpb, der vedrgrer
regnskabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger samt amortisering af

realkreditlan.

Skat af arets resultat
Rrets skat, som bestdr af &rets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i
resultatopggrelsen med den del, der kan henfgres til drets resultat, og direkte pd egenkapitalen med

den del, der kan henfgres til posteringer direkte pd egenkapitalen.



Anvendt regnskabspraksis

Selskabet indgar i sambeskatning med sin modervirksomhed. Den aktuelle danske selskabsskat fordeles
mellem de sambeskattede danske selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster. De

sambeskattede selskaber indgér i acontoskatteordningen.

Balancen

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

Investeringsejendomme males ved anskaffelse til Kkostpris omfattende anskaffelsespris inkl.

kpbsomkostninger.

Efter fgrste indregning males investeringsejendomme til dagsveerdi. Veerdireguleringer  af
investeringsejendomme indregnes i resultatopggrelsen. Der foretages ikke afskrivninger pa
investeringsejendomme, idet den Igbende veerdiforringelse af ejendommene afspejles i den opgjorte

dagsveerdi.

Selskabet foretager &rligt en individuel veaerdiansettelse af hver enkelt ejendom pa grundlag af en
afkastbaseret markedsvaerdimodel med udgangspunkt i ejendommenes budget for det kommende
driftar, korrigeret for udsving der karakteriseres som vaerende enkeltstdende haendelser.

Den af selskabet anvendte model, som har veeret brugt de senere ar, indeholder fplgende

hovedelementer:

1) Arlige lejeindtaegter

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

3) -driftsomkostninger (skatter, afgifter, forsikring, ind- og udvendige vedligeholdelse etc.)
4) -administration

= nettoresultat (sum af 1 til 4)

5) / afkastprocent

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

6) + refusionssaldi

7) - korrektioner til dagsveerdi
8) = Dagsveerdi = (nettoresultat / (afkastkrav (5)/100)) + refusionssaldi (6) - korrektioner (7).

1) Arlige lejeindteegter
Der medtages budgetterede lejeindteegter for det kommende regnskabsar. For ledige arealer er anslaet

en forsigtig markedsleje.

2) Regulering til markedsleje
| ejendomme, hvor selskabet vurderer, at den faktiske leje er hgjere end den leje, der vil kunne opnds

ved genudlejning, foretages en regulering af den opgjorte leje.
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Anvendt regnskabspraksis

Investeringsejendomme madles ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. kgbhsom-

kostninger.

3) Driftsomkostninger
Samtlige faktuelle driftsomkostninger fratraekkes. Det omfatter bl.a. skatter og afgifter, forsikringer,

indvendig og udvendig vedligeholdelse, forsyningsomkostninger etc.

4) Administration
Til administration af ejendomme hensaettes et belgh, der erfaringsmaessigt svarer til de faktisk

anvendte omkostninger.

5) Afkastprocent
Afkastkravet fastsattes arligt af ledelsen dels pa grundlag af udvikling i markedsforhold og dels pa

grundlag af zendringer i den enkelte ejendoms forhold.

6) Refusionssaldi
Refusionssaldi opggres som deposita og forudbetalt leje.

7) Korrektioner til dagsvaerdi
Der kan ske korrektion af den beregnede dagsvaerdi i form af reservationer (fradrag) til forestaende

vaesentlige renoverings- og ombygningsopgaver samt leje for uudlejede arealer, der indgdr i
lejeindtaegten efter pkt. 1, frem til det tidspunkt, hvor arealerne forventes udlejet.

6) Refusionssaldi
Refusionssaldi opggres som deposita og forudbetalt leje.

7) Korrektioner til dagsvaerdi
Der kan ske korrektion af den beregnede dagsvaerdi i form af reservationer (fradrag) til forestdende

vaesentlige renoverings- og ombygningsopgaver samt leje for uudlejede arealer, der indgdr i
lejeindtaegten efter pkt. 1, frem til det tidspunkt, hvor arealerne forventes udlejet.

Tilgodehavender
Tilgodehavender méles til amortiseret kostpris, der saedvanligvis svarer til nominel veerdi. Veerdien

reduceres med nedskrivning til impdegaelse af forventede tab.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter indestaende i pengeinstitutter.

Egenkapital

Selskabsskat og udskudt skat
Ejendomsselskabet SID A/S heefter som administrationsselskab for dattervirksomhedernes selskabsskat-

ter over for skattemyndighederne.



Anvendt regnskabspraksis

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af
arets skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere drs skattepligtige indkomster samt for betal-

te acontoskatter.

Udskudt skat méales efter den balanceorienterede geeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-
skahsmaessig og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte an-
vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat mdles til nettorealisationsveerdi.

Gaeldsforpligtelser
Finansielle forpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte

transaktionsomkostninger. | efterfglgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret
kostpris svarende til den kapitaliserede vaerdi ved anvendelse af den effektive rente, sa forskellen mel-
lem nettoprovenuet og den nominelle veerdi indregnes i resultatopggrelsen over laneperioden.

Prioritetsgaeld er séledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantldn svarer til lanets restgaeld.

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



Resultatopggrelse 1. juli 2021 - 30. juni 2022

Bruttofortjenesie

Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme

Resultat fgr finansielle poster

Andre finansielle indtaegter
@vrige finansielle omkostninger

_Resultat for skat

Skat af arets resultat

Arets resultat

Foresldet udbytte
Overfgrt resultat

Note 2021/22 2020/21
‘ kr. kr.

335.697 376.277
-100.000 100.000
235.697 476.277
30.280 29.832
-89.381 -89.373
176.596 416.736
-91.694 -91.640
84.902 325.096
0 200.000
84.902 125.096
84.902 325.096




Balance 30. juni 2022

Aktiver

Investeringsejendomme

Materielle anlzegsaktiver

Anlaegsaktiveri alt

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder

Andre tilgodehavender

Tiigodehauender
Likvide beholdninger
Omsaetningsaktiver i alt

Aktiveri alt

Note 2022 2021
kr. fer.

3 6.350.000 6.450.000
6.350.000 6.450.000
6.350.000 6.450.000
1.576.440 1.511.488

71.420 16.420
1.647.860 1.527.908
103.723 0
1.751.583 1.527.908
8.101.583 7.977.908
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Balance 30. juni 2022

Passiver

Virksomhedskapital
Overfgrt resultat
Foreslaet udbytte for regnskabsaret

Egenkapital

Hensaettelse til udskudt skat

Hensatte forpligielser i alt

Geeld til realkreditinstitutter

Langfristede gaeldsforpligtelser

Kortfristet del af langfristede geeldsforpligtelser
Kreditinstitutter

Leverandgrer af varer og tjenesteydelser

Geeld til tilknyttede virksomheder

Anden geeld

Korifristede gaaldsforpligtelser

Geeldsforpligtelser i alt

Passiver i alt

Note 2022 2021
kr. kr.
1.000.000 1.000.000
1.927.885 1.842.983
0 200.000
2.927.885 3.042.983
740.000 709.136
740.000 709.136
3.671.331 3.835.343
4 3.671.331 3.835.343
4 165.076 163.124
0 5.142
157.631 28.800
384.967 119.303
54.693 74.077
762.367 390.446
4.433.698 4.,225.789
8.101.583 7.977.908

11



Egenkapitalopggrelse

Egenkapital 1. juli 2021
Betalt ordineaert udbytte
Arets resultat
Egenkapital 30. juni 2022

vl
7

Foreslaet ud-

Virksomheds- Overfgrt bytte for regn-
kapital resultat skabsaret | alt
1.000.000 1.842.983 200.000 3.042.983
0 0 -200.000 -200.000
0 84.902 0 84.902
1.000.000 1.927.885 0 2.927.885
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Noter

2021/22 2020/21
kr. kr.
1 Andre finansielle indtaegter
Renteindtaagter fra tilknyttede virksomheder 30.280 29.832
30.280 29.832
2 (vrige finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger tilknyttede virksomheder 4.834 1.452
Andre finansielle omkostninger 84.547 87.921
89.381 89.373

3 Aktiver der males til dagsveerdi

Forudsaetninger ved opggrelse af dagsveerdi af investeringsejendommene

Investeringsejendomme males, jf. beskrivelsen i anvendt regnskabspraksis, til dagsveerdi ved
anvendelse af den afkasthaserede model.

Ejendommen udlejes til erhverv samt privat, dog hovedsagligt erhvervsudlejning (83%).
Ejendommene er beliggende pad gagaden i Aabenraa.

Lejemalet er primaart erhvervsudlejning, hvorved lejer kan opsige lejemalet med 6 manders varsel.
Som udgangspunkt er lejemalet uopsigeligt for udlejer. Der har ikke vaeret tomgang i dret, bortset

fra kortere flytte og vedligeholdelsesperioder.

En ejendoms dagvaerdi fremkommer séledes pa baggrund af den enkelte ejendoms normaliserede
nettoresultat fgr renter for det kommende &r, og et til ejendommen knyttet forretningskrav

(afkastprocent).
Der henvises til beregnings - og opggrelsesmetoden under anvendt regnskabspraksis.

Ved markedsvaerdi vurderingen pr. 30. juni 2022 er der anvendt et individuelt fastsat afkastkrav pd
6,5 %.
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Noter

3

Aktiver der males til dagsveerdi (fortsat)

Fglgende faktorer kan, selvom afkastmodel anvendes, fa indflydelse pa den fremtidige
vaerdiansaettelsen af investeringsejendommene og dermed selskabets finansielle stilling:

Markedsforhald
/Endringer i markedsforholdene omfatter faktorer som kan pavirke markedsafkastet pa de enkelte

ejendomme, f. eks. efterspgrgsel pa investeringsejendomme og lejemdl, renteniveau og
renteforventninger, valutakursaendringer, lokalgeografiske forhold etc.

Regulering
ZEndringer i ejendommenes resultater, der kan pavirke veerdiansaettelsen, omfatter i det

vaesentligste ikke-pavirkelige forhold, sd som aendringer i arlige lejeindtaegter (almindelige
huslejereguleringer) og andringer i driftsomkostninger.

Udvikling
Udvikling af ejendomme er handlinger, der medfgrer aendringer i ejendommenes resultater, som

kan pavirke veerdiansattelsen. Handlingerne kan omfatte aendringer af ejendommenes
anvendelse, forbedringer, modernisering, genudlejning til hgjere/lavere leje, @ndringer i tomgang

og rationalisering af driften.

Falsomhed ved opggrelse af dagsveerdi af investeringsejendommene

/Endringer i skgn over afkastkrav for investeringsejendomme vil pavirke den indregnede veerdi af
investeringsejendomme i balancen samt vaerdireguleringen i resultatopggrelsen.

Zndringer i -0,5% Basis 0,5 %
kr. kr. kr.
Afkastprocent 6,0 6,5 7,0
Dagsvaerdi 6.900.000 6.350.000 5.900.000
/ZEndring i dagsveerdi 550.000 0 -450.000

14



Noter

4 lLangfristede gaeldsforpligtelser

Gald Geeld Afdrag Restgeeld

1. juli 2021 30. juni 2022 naaste ar efter 5 ar
Gaeld til realkreditinstitutter 3.998.467 3.836.407 165.076 3.016.239
3.998.467 3.836.407 165.076 3.016.239

5  Eventualforpligtelser

Selskabet er sambeskattet med gvrige danske selskaber kontrolleret af administrationsselskabet
"SJD Holding A/S". Som helejet datterselskab til administrationsselskabet haefter selskabet
ubegraenset og solidarisk med de gvrige selskaber i sambeskatningen for danske selskabsskatter og
kildeskatter pad udbytte, renter og royalties indenfor sambeskatningskredsen.

Eventuelle senere korrektioner af den skattepligtige sambeskatningsindkomst eller af de
tilbageholdte kildeskatter vil kunne medfgre, at selskabets hasftelse udggr et stgrre belgb.

6 Pantszetninger og sildkerhedsstillelser

Fglgende pantebreve og ejerpantebreve er tinglyst pa de af Ejendomsselskabet SID A/S ejede
ejendomme.

Realkredit Danmark A/S, kr. 4.306.000

De pantsatte aktivers bogfgrte vaardi udggr, kr. 6.350.000
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