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Sjellandske Ejendomme A/S

Virksomhedsoplysninger

Virksomhed

Sjeellandske Ejendomme A/S
Norvangen 3D

4220 Korsgr

CVR-nr.: 14605630
Hjemsted: Slagelse
Regnskabsar: 01.01.2017 - 31.12.2017

Bestyrelse

Michael Vinther, formand
Jan Milvertz

Tina Reinholdt Milvertz
Rikke Milvertz

Direktion
Morten Dalgaard

Revisor

Deloitte Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Ndr. Ringgade 70A

4200 Slagelse
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Ledelsespadtegning

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt &arsrapporten for regnskabsaret
01.01.2017 - 31.12.2017 for Sjeellandske Ejendomme A/S.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med 8rsregnskabsloven.
Det er vores opfattelse, at rsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31.12.2017 samt af resultatet af virksomhedens aktiviteter for regnskabsaret

01.01.2017 - 31.12.2017.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Slagelse, den 30.04.2018

Direktion

Morten Dalgaard

Bestyrelse

Michael Vinther Jan Milvertz Tina Reinholdt Milvertz
formand

Rikke Milvertz
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Den uafhangige revisors erklaeringer

Til kapitalejerne i Sjellandske Ejendomme A/S

Erklzering om udvidet gennemgang af &rsregnskabet

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for Sjeellandske Ejendomme A/S for regnskabsaret
01.01.2017 - 31.12.2017. Arsregnskabet, der omfatter resultatopggrelse, balance, egenkapitalopggrelse,
noter samt anvendt regnskabspraksis udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Ledelsens ansvar for drsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmelse
med érsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for
ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvi-
gelser eller fejl.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om &rsregnskabet. Vi har udfgrt vores udvidede gennemgang i
overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklaeringsstandard for sma virksomheder og FSR - danske revi-
sorers standard om udvidet gennemgang af drsregnskaber, der udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Dette kraever, at vi overholder revisorloven og FSR - danske revisorers etiske regler samt planlaagger og
udfgrer handlinger med henblik p8 at opnd begraenset sikkerhed for vores konklusion om 8rsregnskabet og
derudover udfgrer specifikt kreevede supplerende handlinger med henblik pa at opna yderligere sikkerhed
for vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primaert bestar af forespgrgsler til ledelsen og, hvor det er
hensigtsmaessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt kraevede supplerende hand-
linger samt vurdering af det opndede bevis.

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

Konklusion

Baseret pd det udferte arbejde er det vores opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende billede af sel-
skabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31.12.2017 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for
regnskabsdret 01.01.2017 - 31.12.2017 i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om drsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for kon-
klusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vores udvidede gennemgang af drsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberetningen
og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er veesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller
vores viden opnaet ved den udvidede gennemgang eller pa anden made synes at indeholde vaesentlig fejlin-
formation.
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Den uafhangige revisors erklaeringer

Vores ansvar er herudover 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
drsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet vee-
sentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Slagelse, den 30.04.2018

Deloitte
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr.: 33963556

Jens Jgrgen Bay Simonsen
statsautoriseret revisor
MNE-nr. mnel11503
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Ledelsesberetning

Hovedaktivitet
Selskabets formal er at kgbe og szelge investeringsejendomme samt udlejning heraf samt anden virksomhed,

der star i forbindelse hermed.

Udvikling i aktiviteter og gkonomiske forhold
Arets resultat giver et overskud pd 128 t.kr., hvilket betragtes som mindre tilfredsstillende. Resultatet er

pavirket af en negativ dagsvaerdiregulering pa 800 t.kr. For 2018 forventes et forbedret resultat.

Selskabets ejendomme er vaerdiansat efter reglerne for investeringsejendomme med udgangspunkt i en
afkastbaseret model, hvor forrentningskravet er fastsat efter det generelle renteniveau samt en individuel
vurdering af hver enkelt ejendom. I den individuelle vurdering indgdr parametre som beliggenhed, stand,
potentiale og stgrrelse. Selskabet har i 2017 valgt at benytte afkastprocenter i niveauet 5% til 6,5%.

Fastsaettelse af afkastprocenter er behaeftet med en vis usikkerhed, men det er selskabets overbevisning, at
de benyttede afkastprocenter er markedskonforme.

Selskabets moderselskab, JMI Ejendomme A/S, vil tilfgre selskabet den forngdne likviditet til at gennemfgre
selskabets drift for 2018.

Begivenheder efter balancedagen
Der er fra balancedagen og frem til i dag ikke indtradt forhold, som forrykker vurderingen af arsrapporten.
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Resultatopggrelse for 2017
2017 2016
Note kr. t.kr.
Bruttofortjeneste 1.697.546 1.869
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme (800.000) 0
Driftsresultat 897.546 1.869
Andre finansielle indtaegter 10.643 76
Andre finansielle omkostninger 2 (1.196.580) (1.141)
Resultat fgr skat (288.391) 804
Skat af drets resultat 3 416.709 (509)
Arets resultat 128.318 295
Forslag til resultatdisponering
Overfgrt resultat 128.318 295
128.318 295
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Balance pr. 31.12.2017

Investeringsejendomme
Materielle anlaegsaktiver

Anlaegsaktiver

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder
Andre tilgodehavender
Periodeafgransningsposter
Tilgodehavender

Likvide beholdninger
Omsaetningsaktiver

Aktiver

2017 2016

Note kr. t.kr.
31.966.427 30.351

4 31.966.427 30.351
31.966.427 30.351

217.530 175

0 106

151.432 4

3.122 3

372.084 288

18.750 18

390.834 306

32.357.261 30.657
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Balance pr. 31.12.2017

Virksomhedskapital
Overfart overskud eller underskud
Egenkapital

Udskudt skat
Hensatte forpligtelser

Geeld til realkreditinstitutter
Geeld til kreditinstitutter i gvrigt
Langfristede gaeldsforpligtelser

Kortfristet del af langfristede gaeldsforpligtelser
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser

Geeld til tilknyttede virksomheder

Skyldig selskabsskat

Anden gaeld

Kortfristede gaeldsforpligtelser

Gaeldsforpligtelser

Passiver

Eventualforpligtelser
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

2017 2016

Note kr. t.kr.
500.000 500

4.298.910 3.688

4.798.910 4.188

375.019 903

375.019 903

19.745.625 20.120
2.043.065 2.679

5 21.788.690 22.799
5 1.134.772 895
3.122 1

3.513.471 0

226.046 624

517.231 1.247

5.394.642 2.767
27.183.332 25.566
32.357.261 30.657
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Egenkapitalopggrelse for 2017

Overfgrt

Virksom- overskud eller
hedskapital underskud Ialt
kr. kr. kr.
Egenkapital primo 500.000 3.688.333 4.188.333
Vaerdireguleringer 0 482.259 482.259
Arets resultat 0 128.318 128.318
Egenkapital ultimo 500.000 4.298.910 4.798.910

Veerdireguleringer bestar af dagsveerdireguleringer pr. 31.12.2017 af finansielle instrumenter efter skat.
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Noter

1. Andre finansielle indtaegter
Renteindtaegter i gvrigt
@vrige finansielle indtaegter

2. Andre finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger fra tilknyttede virksomheder
Renteomkostninger i gvrigt

@vrige finansielle omkostninger

3. Skat af drets resultat

Aktuel skat

Andring af udskudt skat
Regulering vedrgrende tidligere &r

2017 2016

kr. t.kr.
10.643 16

0 60

10.643 76
2017 2016

kr. t.kr.
42.610 38
1.141.665 1.058
12.305 45
1.196.580 1.141
2017 2016

kr. t.kr.
90.024 494
(153.469) 15
(353.264) 0
(416.709) 509
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Noter

Investe-

rings-

ejendomme

kr.

4. Materielle anlaegsaktiver

Kostpris primo 27.571.586
Tilgange 2.416.188
Kostpris ultimo 29.987.774
Dagsveaerdireguleringer primo 2.778.653
Arets dagsveerdireguleringer (800.000)
Dagsveerdireguleringer ultimo 1.978.653
Regnskabsmaessig vaerdi ultimo 31.966.427

Selskabet ejer en raekke investeringsejendomme beliggende i Korsgr-, Ringsted- og Slagelseomradet, som
udlejes til erhverv og privatpersoner.

Investeringsejendommene er, jf. beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis, malt til dagsveerdi ved anven-
delse af den afkastbaserede model.

Afkastkravet for investeringsejendomme er fastsat ud fra faktorer som bl.a. beliggenhed og stand og ligger
i speendet ml. 5,0 - 6,5%.

Selskabets udlejning af boliger baserer sig pa de almindelige regler for udlejning af boliger til private, her-
under ift. opsigelsesvarsel. Selskabet har indgdet individuelle aftaler om opsigelse af erhvervslejemal pd

mellem 3 - 6 mdr.

En forggelse af afkastkravet med i gennemsnit 0,5%-point vil reducere den samlede dagsveerdi med 2,59
mio.kr.

Der har ikke veeret anvendt ekstern vurderingsmand ved fastsaettelsen af dagsveerdien.
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Noter

Forfald inden

Forfald inden

for 12 for 12 Forfald efter
maneder maneder 12 méneder Restgaeld
2017 2016 2017 efter 5 &r
kr. t.kr. kr. kr.
5. Langfristede
gaeldsforpligtelser
Geeld til
o 490.668 307 19.745.625 15.074.798
realkreditinstitutter
Geeld til kreditinstitutter
] ] 644.104 588 2.043.065 183.613
i pvrigt
1.134.772 895 21.788.690 15.258.411

6. Eventualforpligtelser

Selskabet indgdr i en dansk sambeskatning med JMI Ejendomme A/S som administrationsselskab. Selskabet
haefter derfor i henhold til selskabsskattelovens regler herom for indkomstskatter mv. for de sambeskattede
selskaber og ligeledes for eventuelle forpligtelser til at indeholde kildeskat pa renter, royalties og udbytter
for de sambeskattede selskaber. De sambeskattede selskabers samlede kendte nettoforpligtelse i sambe-

skatningen fremgar af administrationsselskabets arsregnskab.

7. Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Prioritetsgeeld er sikret ved pant i investeringsejendomme. Regnskabsmaessig vaerdi af pantsatte ejendomme

udggr 31.966 t.kr.

Til sikkerhed for bankgaeld er deponeret ejerpantebreve nom. 5.125 t.kr. i selskabets ejendomme. Regn-
skabsmaessig vaerdi af pantsatte ejendomme udggr 31.966 t.kr.

Til sikkerhed for ejerforeninger mv. er udstedt ejerpantebreve nom. 105 t.kr. i selskabets ejendomme.
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Anvendt regnskabspraksis

Regnskabsklasse
Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse B

med tilvalg af enkelte bestemmelser for regnskabsklasse C.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste 3r.

Generelt om indregning og maling
Aktiver indregnes i balancen, ndr det som fglge af en tidligere begivenhed er sandsynligt, at fremtidige
gkonomiske fordele vil tilflyde virksomheden, og aktivets vaerdi kan méles palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, ndr virksomheden som fglge af en tidligere begivenhed har en retlig
eller faktisk forpligtelse, og det er sandsynligt, at fremtidige gskonomiske fordele vil fragd virksomheden,
og forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved fgrste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Maling efter fgrste indregning sker som
beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

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

I resultatopggrelsen indregnes indtsegter, i takt med at de indtjenes, mens omkostninger indregnes med
de belgb, der vedrgrer regnskabsaret.

Omregning af fremmed valuta

Transaktioner i fremmed valuta omregnes ved fgrste indregning til transaktionsdagens kurs. Tilgodehaven-
der, geeldsforpligtelser og andre monetaere poster i fremmed valuta, som ikke er afregnet pa balancedagen,
omregnes til balancedagens valutakurs. Valutakursdifferencer, der opstar mellem transaktionsdagens kurs
og kursen pa henholdsvis betalingsdagen og balancedagen, indregnes i resultatopggrelsen som finansielle
poster. Materielle og immaterielle anlaegsaktiver, varebeholdninger og andre ikke-monetaere aktiver, der
er kgbt i fremmed valuta, omregnes til historiske kurser.

Afledte finansielle instrumenter
Afledte finansielle instrumenter males ved fgrste indregning i balancen til kostpris og efterfslgende til dags-
veaerdi. Afledte finansielle instrumenter indregnes under henholdsvis andre tilgodehavender og anden geeld.

fEndringer i dagsveerdien af afledte finansielle instrumenter, der er klassificeret som og opfylder betingel-
serne for sikring af dagsvaerdien af et indregnet aktiv eller en indregnet forpligtelse, indregnes i resultat-
opggrelsen sammen med andringer i veerdien af det sikrede aktiv eller den sikrede forpligtelse.

fEndringer i dagsveerdien af afledte finansielle instrumenter, der er klassificeret som og opfylder betingel-
serne for sikring af fremtidige transaktioner, indregnes direkte pd egenkapitalen. N&r de sikrede transak-
tioner realiseres, indregnes de akkumulerede sendringer som en del af kostprisen for de pagaeldende regn-
skabsposter.
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Anvendt regnskabspraksis

For afledte finansielle instrumenter, som ikke opfylder betingelserne for at blive behandlet som sikringsin-
strumenter, indregnes andringer i dagsvaerdi Igbende i resultatopggrelsen som finansielle poster.

Andringer i dagsveerdien af afledte finansielle instrumenter, som anvendes til sikring af nettoinvesteringer
i selvsteendige udenlandske dattervirksomheder eller associerede virksomheder, indregnes direkte pa
egenkapitalen.

Resultatopggrelsen
Bruttofortjeneste eller -tab
Bruttofortjeneste eller -tab omfatter arets fakturerede husleje med fradrag af ejendomsomkostninger.

Ejendomsomkostninger omfatter omkostninger afholdt til at realisere den fakturerede husleje, ejendoms-
skatter, reparation og vedligeholdelse pa bygninger mv.

Nettoomsaetning

Nettoomseetning i form af huslejeindtaegter indregnes i resultatopggrelsen for den periode, lejen vedrgrer.
Nettoomsaetning indregnes eksklusive moms, afgifter og rabatter i forbindelse med salget og males til salgs-
veerdien af det fastsatte vederlag.

Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme
Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme omfatter regnskabsarets reguleringer af virksomhedens
investeringsejendomme malt til dagsvaerdi pa balancedagen.

Andre driftsindtaegter
Andre driftsindtaegter omfatter indteegter af sekundazer karakter set i forhold til virksomhedens hovedakti-
vitet.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger, der vedrgrer virksomhedens primare aktiviteter,
herunder lokaleomkostninger, kontorholdsomkostninger, salgsfremmende omkostninger mv. I posten ind-
gar endvidere nedskrivninger af tilgodehavender indregnet under omsaetningsaktiver.

Andre finansielle indtaegter
Andre finansielle indtaegter bestdr af renteindtaegter, amortisering af finansielle aktiver samt godtggrelser
under acontoskatteordningen mv.

Andre finansielle omkostninger

Andre finansielle omkostninger bestar af renteomkostninger, herunder renteomkostninger fra geeld til til-
knyttede virksomheder, amortisering af finansielle forpligtelser samt tillzeg under acontoskatteordningen
mv.
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Anvendt regnskabspraksis

Skat

Arets skat, der bestdr af &rets aktuelle skat og aendring af udskudt skat, indregnes i resultatopggrelsen
med den del, der kan henfgres til 3rets resultat, og direkte pd egenkapitalen med den del, der kan henfgres
til posteringer direkte p@ egenkapitalen.

Selskabet er sambeskattet med JMI Ejendomme A/S og alle dets danske dattervirksomheder. Den aktuelle
danske selskabsskat fordeles mellem de sambeskattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige
indkomster (fuld fordeling med refusion vedrgrende skattemaessige underskud).

Balancen

Investeringsejendomme

Afkastbaseret metode: Investeringsejendomme males ved fgrste indregning til kostpris, der bestar af ejen-
dommenes kgbspris tillagt direkte tilknyttede anskaffelsesomkostninger.

Investeringsejendomme males efterfolgende til dagsvaerdi, der svarer til det belgb, som den enkelte ejen-
dom vurderes at ville kunne szelges for pa balancedagen til en uafhaengig kgber. Dagsveerdien opggres ved
anvendelse af den afkastbaserede model som den beregnede kapitalvaerdi af de forventede pengestrgmme
fra de enkelte ejendomme. Beregningen baseres pd den budgetterede nettoindtjening for det kommende
ar tilpasset en normalindtjening og ved anvendelse af et afkastkrav, der afspejler markedets aktuelle af-
kastkrav for tilsvarende ejendomme. Vaerdien reguleres for forhold, som ikke afspejles i normalindtjenin-
gen, eksempelvis faktisk tomgang, stgrre renoveringsarbejder o.l.

Regnskabsarets regulering af ejendommenes dagsvaerdi indregnes i resultatopggrelsen.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der seedvanligvis svarer til nominel veerdi, med fradrag af
nedskrivninger til imgdegdelse af forventede tab.

Periodeafgraensningsposter
Periodeafgraensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger, der vedrgrer efterfal-
gende regnskabsar. Periodeafgraensningsposter males til kostpris.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter kontante beholdninger og bankindestdender.

Udskudt skat

Udskudt skat indregnes af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessige og skattemaessige vaerdier
af aktiver og forpligtelser, hvor den skattemaessige veerdi af aktiverne opggres med udgangspunkt i den
planlagte anvendelse af det enkelte aktiv.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfgrselsberettigede, skattemaessige underskud, ind-
regnes i balancen med den veaerdi, aktivet forventes at kunne realiseres til, enten ved modregning i ud-
skudte skatteforpligtelser eller som nettoskatteaktiver.
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Geeld til realkreditinstitutter

Geeld til realkreditinstitutter i form af prioritetsgaeld males pa tidspunktet for Ianoptagelse til kostpris, der
svarer til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. Efterfslgende males
prioritetsgeeld til amortiseret kostpris. Dette betyder, at forskellen mellem provenuet ved lI&noptagelsen og
den nominelle vaerdi, der skal tilbagebetales, indregnes i resultatopggrelsen over |&neperioden som en
finansiel omkostning ved anvendelse af den effektive rentes metode.

Andre finansielle forpligtelser
Andre finansielle forpligtelser males til amortiseret kostpris, der ssedvanligvis svarer til nominel vaerdi.

Skyldig og tilgodehavende selskabsskat
Aktuelle skatteforpligtelser eller tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen opgjort som beregnet skat
af drets skattepligtige indkomst, der er reguleret for betalt acontoskat.



