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Ledelsespåtegning
Bestyrelse og direktion har dags dato aflagt årsrapporten for 2016 for Sjælland Ejendomme A/S.
Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabsloven.
Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmæssig, og efter vor opfattelse giver årsregnska-bet et
retvisende billede af selskabets aktiver og passiver, finansielle stilling pr. 31. december 2016 samt af
resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. januar – 31. december 2016.
Ledelsesberetningen indeholder efter vor opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, som
beretningen omhandler.
Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

, den  Holbæk 09/03/2017

 Direktion

 Lars Petersson

 Bestyrelse

 Per Bjørnsholm  Jakob Nørrekjær Andersson

 Lars Petersson  Thomas Kullegaard
 Formand
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Den uafhængige revisors påtegning på
årsregnskabet

 Til kapitalejerne i SJÆLLAND EJENDOMME A/S

Konklusion

Vi har revideret årsregnskabet for SJÆLLAND EJENDOMME A/S for regnskabsåret 1. januar 2016 - 31.
december 2016, der omfatter resultatopgørelse, balance og noter, herunder anvendt regnskabspraksis.
Årsregnskabet udarbejdes efter årsregnskabsloven. Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr 31. december 2016 samt af
resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. januar 2016 - 31. december 2016 i overensstemmelse
med årsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udført vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er gældende i Danmark. Vores ansvar ifølge disse standarder og krav er nærmere beskrevet i
revisionspåtegningens afsnit ”Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet”. Vi er uafhængige af
selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de
yderligere krav, der er gældende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores øvrige etiske forpligtelser i
henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnåede revisionsbevis er tilstrækkeligt og
egnet som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for regnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et årsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmelse
med årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for
nødvendig for at udarbejde et årsregnskab uden væsentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl. Ved udarbejdelsen af årsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne
til at fortsætte driften; at oplyse om forhold vedrørende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde
årsregnskabet på grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt
at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gøre dette.

Revisors ansvar for revisionen af regnskabet

Vores mål er at opnå høj grad af sikkerhed for, om årsregnskabet som helhed er uden væsentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspåtegning med en
konklusion. Høj grad af sikkerhed er et højt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision,
der udføres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er
gældende i Danmark, altid vil afdække væsentlig fejlinformation, når sådan findes. Fejlinformationer kan
opstå som følge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som væsentlige, hvis det med rimelighed kan
forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse på de økonomiske beslutninger, som
regnskabsbrugerne træffer på grundlag af årsregnskabet.Som led i en revision, der udføres i
overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er gældende i
Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel skepsis under revisionen. Herudover: 

Identificerer og vurderer vi risikoen for væsentlig fejlinformation i årsregnskabet, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl, udformer og udfører revisionshandlinger som reaktion på disse risici samt opnår
revisionsbevis, der er tilstrækkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for ikke at
opdage væsentlig fejlinformation forårsaget af besvigelser er højere end ved væsentlig fejlinformation
forårsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensværgelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser,
vildledning eller tilsidesættelse af intern kontrol. 
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Opnår vi forståelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstændighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklusion
om effektiviteten af selskabets interne kontrol. 

Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de
regnskabsmæssige skøn og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige. 

Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af årsregnskabet på grundlag af regnskabsprincippet om fortsat
drift er passende, samt om der på grundlag af det opnåede revisionsbevis er væsentlig usikkerhed forbundet
med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at fortsætte driften.
Hvis vi konkluderer, at der er en væsentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspåtegning gøre opmærksom
på oplysninger herom i årsregnskabet eller, hvis sådanne oplysninger ikke er tilstrækkelige, modificere vores
konklusion. Vores konklusioner er baseret på det revisionsbevis, der er opnået frem til datoen for vores
revisionspåtegning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medføre, at selskabet ikke længere kan
fortsætte driften. 

Tager vi stilling til den samlede præsentation, struktur og indhold af årsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om årsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder på en
sådan måde, at der gives et retvisende billede heraf. 

Vi kommunikerer med den øverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmæssige
placering af revisionen samt betydelige revisionsmæssige observationer, herunder eventuelle betydelige
mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen. Vores konklusion om årsregnskabet omfatter ikke
ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen. I
tilknytning til vores revision af årsregnskabet er det vores ansvar at læse ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er væsentligt inkonsistent med årsregnskabet eller vores viden
opnået ved revisionen eller på anden måde synes at indeholde væsentlig fejlinformation. Vores ansvar er
derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder krævede oplysninger i henhold til
årsregnskabsloven. Baseret på det udførte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i
overensstemmelse med årsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabslovens krav. Vi
har ikke fundet væsentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

,  København 09/03/2017

Anders O. Gjelstrup
statsautoriseret revisor
Deloitte Statsautoriseret
Revisionspartnerselskab
CVR: 33963556

Christian Dalmose Pedersen
statsautoriseret revisor
Deloitte Statsautoriseret
Revisionspartnerselskab
CVR: 33963556
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Ledelsesberetning
 Hovedaktiviteter

Selskabet driver udlejning samt opførsel af domicilejendomme hovedsageligt til brug for moder-selskabets
aktiviteter. Herudover foretages opkøb af datterselskaber med domicil- og investerings-ejendomme til
udlejning. 
  Udviklingen i aktiviteter og økonomiske forhold
Årets bruttoresultat udgør 8.077 t.kr. mod 8.088 t.kr. sidste år. Det ordinære resultat efter skat 
udgør  -13.647 t.kr. mod -603 t.kr. sidste år. 
Ledelsen anser årets resultat for mindre tilfredsstillende.
Ved bedømmelse af årets resultat skal det anføres at der i 2016 er foretaget nedskrivning på
dat-terselskabernes investeringsejendomme med 20,8 mio. kr. I 2015 blev foretaget nedskrivning på
ejendomme med 11,5 mio. kr. 
Selskabets egenkapital udgør ultimo 2016 164.557 tkr. 
Begivenheder efter regnskabets afslutning
Der er efter regnskabsårets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vil kunne forrykke vur-deringen af
årsrapporten.
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Anvendt regnskabspraksis
Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens bestemmelser for .Regnskabsklasse B
Årsrapporten for Sjælland Ejendomme A/S for 2016 er aflagt i overensstemmelse med årsregn-skabslovens
bestemmelser for en klasse B-virksomhed.
Årsrapporten aflægges i danske kr.
I henhold til årsregnskabslovens § 112, stk. 1 er der ikke udarbejdet koncernregnskab. Årsregn-skabet for
Sjælland Ejendomme A/S og tilknyttede virksomheder indgår i koncernregnskabet for Sparekassen
Sjælland-Fyn A/S, Holbæk, CVR-nr. 36 53 21 30.
Ændring af regnskabspraksis 
Selskabet har med virkning fra 1. januar implementeret lov nr. 738 af 1. juni 2015 (ændring af
årsregnskabsloven). Dette medfører følgende ændringer til indregning og måling for:
1. Årlig revurdering af restværdier på materielle anlægsaktiver
Punkt 1: Der skal fremover foretages en årlig revurdering af restværdierne på materielle anlægsak-tiver.
Selskabet har ingen væsentlige restværdier på materielle aktiver, ud over hvad der er henført til selskabets
grunde. Ændringen foretages derfor alene fremadrettet som en ændring af regn-skabsmæssige skøn og har
ingen effekt for egenkapitalen.
Bortset fra ovenstående samt nye og ændrede præsentations- og oplysningskrav som følge af lov nr. 738 af
1. juni 2015 er årsregnskabet aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste år.
Generelt
I resultatopgørelsen indregnes indtægter i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes værdiregu-leringer af
finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgørelsen indregnes ligeledes alle omkost-ninger, herunder
afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageførsler som følge af ændrede
regnskabsmæssige skøn af beløb, der tidligere har været indregnet i resultatopgø-relsen.
Aktiver indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil tilflyde selskabet,
og aktivets værdi kan måles pålideligt.
Forpligtelser indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil fragå
selskabet, og forpligtelsens værdi kan måles pålideligt.
Ved første indregning måles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfølgende måles aktiver og forpligtelser
som beskrevet nedenfor for hver enkelt regnskabspost.
Visse finansielle aktiver og forpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant
effektiv rente over løbetiden. Amortiseret kostpris opgøres som oprindelig kostpris med fradrag af
eventuelle afdrag samt tillæg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og
nominelt beløb. Herved fordeles kurstab og kursgevinst over aktivets eller for-pligtelsens løbetid.
Ved indregning og måling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden års-rapporten
aflægges, og som vedrører forhold, der eksisterede på balancedagen.
Resultatopgørelse
Bruttoresultat 
Med henvisning til årsregnskabslovens § 32 er nettoomsætningen ikke oplyst i årsrapporten.
Bruttoresultat indeholder lejeindtægter og omkostninger vedrørende ejendomme, andre driftsind-tægter samt
eksterne omkostninger.
Nettoomsætningen indregnes i resultatopgørelsen, såfremt indtægten kan opgøres pålideligt og for-ventes
modtaget.
Lejeindtægter vedrørende domicilejendomme 
Lejeindtægter indeholder indtægter ved udlejning af ejendomme samt opkrævede fællesomkost-ninger og
indregnes i resultatopgørelsen i den periode, som lejen vedrører. Indtægter vedrørende forbrugsregnskaber
indregnes i balancen som mellemværende med lejere.
Omkostninger vedrørende domicilejendomme 
Omkostninger vedrørende domicilejendomme indeholder omkostninger vedrørende drift af ejen-domme,
vedligeholdelse, skatter og afgifter og andre omkostninger. Omkostninger vedrørende forbrugsregnskaber
indregnes i balancen som mellemværende med lejere.
Indtægter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder 
I resultatopgørelsen indregnes den forholdsmæssige andel af de enkelte dattervirksomheders resul-tat efter
skat
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Finansielle poster 
Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger. Finansielle indtægter og omkostninger
indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regnskabsåret.
Skat af årets resultat 
Årets skat, som består af årets aktuelle skat og ændring i udskudt skat indregnes i resultatopgørel-sen med
den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte på egenkapitalen med den del, der kan henføres til
posteringer direkte på egenkapitalen.
Selskabet er sambeskattet med en række koncernselskaber. Den danske selskabsskat fordeles mel-lem de
sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster.
Balance
Materielle anlægsaktiver 
Grunde og bygninger 
Materielle anlægsaktiver måles til kostpris med fradrag af akkumulerede afskrivninger og ned-skrivninger.
Der afskrives ikke på grunde.
Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af forventet restværdi efter afsluttet brugstid.
Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen samt omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det
tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug. 
  
Der foretages lineære afskrivninger baseret på følgende vurdering af aktivernes forventede brugs-tider:
Bygninger 50 år
Småaktiver med en forventet levetid under 1 år indregnes i anskaffelsesåret som omkostninger i
resultatopgørelsen.
Fortjeneste eller tab ved afhændelse af materielle anlægsaktiver opgøres som forskellen mellem salgspris
med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmæssige værdi på salgstidspunktet. Fortjeneste eller tab
indregnes i resultatopgørelsen under ”andre driftsindtægter-/udgifter”.
Finansielle anlægsaktiver 
Kapitalandele i tilknyttede virksomheder 
Kapitalandele i dattervirksomheder indregnes i balancen til den forholdsmæssige andel af virk-somhedernes
regnskabsmæssige indre værdi. Denne opgøres efter moderselskabets regnskabs-praksis med fradrag eller
tillæg af urealiserede koncerninterne avancer og tab samt med tillæg eller fradrag af resterende værdi af
positiv eller negativ goodwill opgjort efter overtagelsesmetoden.
Nettoopskrivning af kapitalandele i tilknyttede virksomheder henlægges via overskudsdisponerin-gen 
til "Reserve for nettoopskrivning efter den indre værdis metode" under egenkapitalen, i det om-fang, den
regnskabsmæssige værdi overstiger kostprisen. Udbytter fra tilknyttede virksomheder, der forventes
vedtaget inden godkendelsen af nærværende årsrapport, bindes ikke på opskriv-ningsreserven. Reserven
reguleres med andre egenkapitalbevægelser i tilknyttede virksomheder.
Værdiforringelse af aktiver 
Den regnskabsmæssige værdi af materielle aktiver samt kapitalandele i dattervirksomheder vurde-res årligt
for indikatorer på værdiforringelse, ud over det som udtrykkes ved afskrivning.
Foreligger der indikationer på værdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv henholdsvis
gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsværdien, hvis denne er lavere end
regnskabsmæssig værdi.
Som genindvindingsværdi anvendes den højeste værdi af nettosalgspris og kapitalværdi. Kapital-værdien
opgøres som nutidsværdi af de forventede nettopengestrømme fra anvendelsen af aktivet eller aktivgruppen.
Tidligere indregnede nedskrivninger tilbageføres, når begrundelsen for nedskrivningen ikke længe-re består.
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Resultatopgørelse 1. jan 2016 - 31. dec 2016

Note 2016 2015
kr. kr.

Bruttofortjeneste/Bruttotab  ....................................................... 8.076.549 8.088.374

Af- og nedskrivninger af materielle og immaterielle anlægsaktiver
 ........................................................................................................ 

1 -1.096.000 -1.096.000

Andre driftsomkostninger  ............................................................. 0 -551.768

Resultat af ordinær primær drift  .............................................. 6.980.549 6.440.606

     Indtægter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder  ............. -19.344.992 -6.019.336
Andre finansielle indtægter  ........................................................... 11.306 5.746
     Andre finansielle omkostninger  ............................................... 0 -68.498

Ordinært resultat før skat  .......................................................... -12.353.137 358.518

Skat af årets resultat  ...................................................................... 2 -1.293.366 -961.655

Årets resultat  ............................................................................... -13.646.503 -603.137

Forslag til resultatdisponering

Overført resultat  ............................................................................ -13.646.503 -603.137

I alt  ................................................................................................ -13.646.503 -603.137
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Balance 31. december 2016
Aktiver

Note 2016 2015
kr. kr.

Grunde og bygninger  ................................................................... 130.131.144 115.597.143

Materielle anlægsaktiver i alt  ................................................... 3 130.131.144 115.597.143

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder  .................................... 39.926.660 53.271.651

Finansielle anlægsaktiver i alt  .................................................. 4 39.926.660 53.271.651

Anlægsaktiver i alt  ..................................................................... 170.057.804 168.868.794

Andre tilgodehavender  ................................................................ 1.668.712 1.606.666

Tilgodehavender i alt  ................................................................. 1.668.712 1.606.666

Likvide beholdninger  .................................................................. 11.524.777 10.950.172

Omsætningsaktiver i alt  ............................................................ 13.193.489 12.556.838

Aktiver i alt  ................................................................................ 183.251.293 181.425.632
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Balance 31. december 2016
Passiver

Note 2016 2015
kr. kr.

Registreret kapital mv.  ................................................................ 5 20.000.000 20.000.000
Overkurs ved emission  ................................................................ 360.000.000 360.000.000
Overført resultat  .......................................................................... -215.442.895 -201.796.373

Egenkapital i alt  ......................................................................... 164.557.105 178.203.627

Hensættelse til udskudt skat  ........................................................ 6 1.303.100 1.214.431

Hensatte forpligtelser i alt  ........................................................ 1.303.100 1.214.431

Gældsforpligtelser til tilknyttede virksomheder  .......................... 15.630.000 0
Skyldig selskabsskat  .................................................................... 1.601.991 1.876.170
Anden gæld, herunder skyldige skatter og skyldige bidrag til
social sikring  ................................................................................ 

159.097 131.404

Kortfristede gældsforpligtelser i alt  ......................................... 17.391.088 2.007.574

Gældsforpligtelser i alt  .............................................................. 17.391.088 2.007.574

Passiver i alt  ............................................................................... 183.251.293 181.425.632
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Egenkapitalopgørelse 1. jan 2016 - 31. dec 2016

Registreret
kapital mv.

Overkurs
ved emission

Overført
resultat

I alt

kr. kr. kr. kr.
Egenkapital, primo  .............................................. 20.000.000 360.000.000 -201.796.392 178.203.608
Årets resultat  ....................................................... -13.646.503 -13.646.503
Egenkapital, ultimo  ............................................. 20.000.000 360.000.000 -215.442.895 164.557.105
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Noter

1. Af- og nedskrivninger af materielle og immaterielle anlægsaktiver

  2016 2015

  kr. kr.

Bygninger 1.096.000 1.096.000
  1.096.000 1.096.000

2. Skat af årets resultat

  2016 2015

  kr. kr.

Aktuel skat -1.601.991 1.876.170
Ændring af udskudt skat -88.669 -914.515
Regulering vedrørende tidligere år -397.294 0
  -1.293.366 961.655

3. Materielle anlægsaktiver i alt

   

  Grunde og
bygninger

  kr.

Kostpris primo 144.655.144
Tilgang 15.630.000

Kostpris ultimo 160.285.144
   
Af- og nedskrivning primo -29.058.000
Årets afskrivning -1.096.000
Tilbageførsel ved afgang 0

Af- og nedskrivning ultimo -30.154.000
   

Regnskabsmæssig værdi ultimo 130.131.144
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4. Finansielle anlægsaktiver i alt

 

 
Kapitalandele i

tilknyttede
virksomheder

  kr.

Kostpris primo 114.096.210
Tilgang 6.000.000
Afgang 0

Kostpris ultimo 120.096.210
 

   
Nettoopskrivninger primo -60.824.558
Andel i årets resultat -19.344.992
Øvrige reguleringer 0

Nettoopskrivninger ultimo -80.169.550
 

   
Regnskabsmæssig værdi ultimo 39.926.660
 
 
 
Kapitalandele i tilknyttede virksomheder omfatter:
 

  Stemme- og ejerandel Egenkapital Årets resultat

Ejendomsselskabet af 15/12 2018 A/S, Holbæk 100% 26.825.179 -514.503
Udviklingsselskabet Blindestræde ApS, Holbæk 100% 4.985.074 -5.836.689
Investeringsselskabet af 10/3 2015 ApS, Holbæk 100% 8.116.407 -12.993.800
 
 
 
 
 

5. Registreret kapital mv.

Selskabskapitalen består af 20.000 aktier à nominelt DKK 1.000. Ingen aktier er tillagt særlige
rettigheder.
 
Der har ikke været ændringer i selskabskapitalen de seneste 5 år.
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6. Hensættelse til udskudt skat

  Regnskabsmæssige
værdier

Skattemæssige
værdier

Midlertidig
forskel

  kr. kr. kr.
Installationer 5.008.051 10.931.232 5.923.181

  5.008.051 10.931.232 5.923.181
Udskudt skat, 22%     1.303.100

7. Oplysning om eventualforpligtelser

Selskabet er frivilligt momsregistreret vedrørende visse ejendomme, hvorpå der påhviler en
resterende momsreguleringsforpligtelse, som pr. 31. december 2016 udgør 1.560 tkr.
Forpligtelsen er ikke aktuel med mindre lejemålene skifter karakter til momsfrie lejemål.
Forpligtelsen udfases i 2018.
 
Sambeskatning
Koncernens danske selskaber hæfter solidarisk for skat af koncernens sambeskattede indkomst
m.v. Det samlede beløb for skyldig selskabsskat fremgår af årsrapporten for Sparekassen
Sjælland A/S, der er administrationsselskab i forhold til sambeskatningen.
 
Koncernens danske selskaber hæfter endvidere solidarisk for danske kildeskatter i form af
udbytteskat, royaltyskat og renteskat. Eventuelle senere korrektioner til selskabsskatter og
kildeskatter kan medføre at selskabets hæftelse udgør et større beløb.
 

8. Oplysning om pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Der er ingen pantsætninger eller sikkerhedsstillelser pr. 31. december 2016.

9. Oplysning om ejerskab

Ejerforhold

Følgende er noteret i selskabets fortegnelse som ejer af minimum 5% af stemmerne eller
minimum 5% af selskabskapitalen:
 
Sparekassen Sjælland-Fyn A/S, Isefjords Alle 5, 4300 Holbæk

Koncernforhold

Selskabet indgår i koncernen Sparekassen Sjælland-Fyn A/S, Isefjords Alle 5, Holbæk.


