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Senderjyllands Revision

Ledelsespategning

Bestyrelse og direktion har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabsaret 1. oktober 2017 - 30.
september 2018 for Sydjydsk Ejendomsaktieselskab.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med drsregnskabsloven.
Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmeassig, og efter vores opfattelse giver arsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 30. september 2018 samt af re-

sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. oktober 2017 - 30. september 2018.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegarelse for de forhold, som be-
retningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Frederiksberg, den 7. december 2018

Direktion

v
Ebbe Kragh Blume Dahl

Bestyrelse )

/"//.;’/ /// / / /
date . &5 Doty L A I
Hans K. B. Dahl rid Her obsen Kaare K. B. Dahl

T Wy

Birgitte G Malbak
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Sgnderjyllands Revision

Den uafhzengige revisors revisionspategning

Til kapitalejerne i Sydjydsk Ejendomsaktieselskab

Konklusion

Vi har revideret drsregnskabet for Sydjydsk Ejendomsaktieselskab for regnskabsaret 1. oktober 2017 -
30. september 2018, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og noter. Arsregn-
skabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og fi-
nansielle stilling pr. 30. september 2018 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1.
oktober 2017 - 30. september 2018 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderli-
gere krav, der er gzeldende i Danmark. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er naermere beskrevet
i revisionspétegningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af &rsregnskabet”. Vi er uafhengige af sel-
skabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de
yderligere krav, der er geeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores evrige etiske forpligtelser i hen-
hold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opndede revisionsbevis er tilstrzekkeligt og eg-
net som grundlag for vores konklusion.

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 ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af drsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsatte
driften; at oplyse om forhold vedrerende 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 gere dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opnd hgj grad af sikkerhed for, om é&rsregnskabet som helhed er uden vasentlig fejlinfor-
mation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en konklu-
sion. Hej grad af sikkerhed er et hajt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der
udfores i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er gel-
dende i Danmark, altid vil afdeekke vaesentlig fejlinformation, nér sédan findes. Fejlinformationer kan op-
std som folge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som veasentlige, hvis det med rimelighed kan for-
ventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de skonomiske beslutninger, som regnskabsbruger-
ne treffer pa grundlag af arsregnskabet.
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Senderjyllands Revision

Den uafheengige revisors revisionspategning

Som led i en revision, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er geeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel
skepsis under revisionen. Herudover:

o Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i drsregnskabet, uanset om den-
ne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pa disse
risici samt opnar revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores kon-
klusion. Risikoen for ikke at opdage vaesentlig fejlinformation fordrsaget af besvigelser er hajere
end ved vasentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvaergel-
ser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsideszttelse af intern kontrol.

o Opnér vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revi-
sionshandlinger, der er passende efter omsteendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en kon-
klusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

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

° Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet
om fortsat drift er passende, samt om der pd grundlag af det opndede revisionsbevis er vesentlig
usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets
evne til at fortsette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vasentlig usikkerhed, skal vi i vores
revisionspétegning gere opmarksom pé oplysninger herom i drsregnskabet eller, hvis sddanne op-
lysninger ikke er tilstreekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa
det revisionsbevis, der er opndet frem til datoen for vores revisionspdtegning. Fremtidige begi-
venheder eller forhold kan dog medfore, at selskabet ikke leengere kan fortsztte driften.

° Tager vi stilling til den samlede prasentation, struktur og indhold af &rsregnskabet, herunder no-
teoplysningerne, samt om drsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder
pé en sddan méde, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den everste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmassige pla-
cering af revisionen samt betydelige revisionsmassige observationer, herunder eventuelle betydelige
mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

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.
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Senderjyllands Revision

Den uafhaengige revisors revisionspategning

I tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at lese ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores vi-
den opnéet ved revisionen eller pa anden méde synes at indeholde vasentlig fejlinformation.

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

Baseret pd det udferte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med
arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet vae-
sentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Aabenraa, den 7. december 2018

Sgnderjyllands Revision
Statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 18 06 16 35

/béﬁJ e —
Michael Johans

Statsaut. revisor
mne24695
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Selskabsoplysninger

Senderjyllands Revision

Selskabet

Bestyrelse

Direktion

Revision

Bankforbindelse

Dattervirksomhed

Sydjydsk Ejendomsaktieselskab

Bentzonsvej 10

2000 Frederiksberg
CVR-nr.: 16633216
Regnskabsar: 1. oktober - 30. september

Hans K. B. Dahl
Astrid Herdis Jacobsen
Kaare K. B. Dahl
Birgitte G. Malbak

Ebbe Kragh Blume Dahl

Senderjyllands Revision, Statsautoriseret revisionsaktieselskab
Norreport 3

6200 Aabenraa

Danske Bank

Dahl Immobilien GmbH, Harrislee, Tyskland (likvideret april 2018)

Sydjydsk Ejendomsaktieselskab - Arsrapport for 2017/18



Sgnderjyllands Revision

Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter

Hovedaktiviteten har i lighed med tidligere &r bestdet af investering i og udlejning af ejendomme.

Udyvikling i aktiviteter og skonomiske forhold

Arets resultat udger kr. 1.472.754 mod kr. 5.642.327 sidste ar. Selskabets resultat anses som
tilfredsstillende.

Selskabets investeringsejendomme males til dagsverdi med udgangspunkt i en afkastbaseret
verdiansttelsesmodel. Ved beregninger er anvendt ejendommenes forventede lejeindtzgter pa 4rsbasis
med fradrag af ejendommenes forventede driftsomkostninger for det kommende regnskabsir. Ved
anvendelse af den afkastbaserede model er der anvendt en markedsbaseret diskonteringsfaktor. Der er
anvendt et skennet afkastkrav i niveauet 4,5 - 5,25 %.

Dagsveerdien af investeringsejendommene er pa grundlag heraf opgjort til 48 mio kr. pr. 30. september
2018 mod 47,7 mio kr. pr. 30. september 2017.
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Senderjyllands Revision

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Sydjydsk Ejendomsaktieselskab er aflagt i overensstemmelse med drs-  regnskabslo-
vens bestemmelser for en klasse B-virksomhed.

Arsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste &r og afleegges i danske kroner.

Generelt om indregning og méling

I resultatopgerelsen indregnes indtegter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes verdiregulerin-
ger af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, her-
under afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageforsler som folge af @ndrede
regnskabsmassige skon af beleb, der tidligere har veeret indregnet i resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes i balancen, ndr det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil tilflyde selska-
bet, og aktivets veerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil fraga sel-
skabet, og forpligtelsens veerdi kan maéles palideligt.

Ved forste indregning méles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfolgende méles aktiver og forplig-
telser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regnskabspost.

Ved indregning og méling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden &rsrappor-
ten afleegges, og som vedrerer forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Omregning af fremmed valuta

Transaktioner i fremmed valuta omregnes til transaktionsdagens kurs. Valutakursdifferencer, der opstir

mellem transaktionsdagens kurs og kursen pé betalingsdagen, indregnes i resultatopgerelsen som en fi-
nansiel post.

Tilgodehavender, geld og andre monetare poster i fremmed valuta, omregnes til balancedagens valuta-
kurs. Forskellen mellem balancedagens kurs og kursen pé tidspunktet for tilgodehavendets eller gaeldsfor-
pligtelsens opstden eller indregning i seneste drsregnskab indregnes i resultatopgerelsen under finansielle
indtegter og omkostninger.

Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder lejeindtaegter, andre driftsindteegter samt eksterne omkostninger.

Lejeindtagter vedrerende investeringsejendomme

Lejeindtegter indeholder indtegter ved udlejning af ejendomme samt opkrevede feellesomkostninger og
indregnes i resultatopgerelsen i den periode, som lejen vedrerer. Indtegter vedrorende varmeregnskabet
indregnes i balancen som mellemverender med lejere.
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Sgnderjyllands Revision

Anvendt regnskabspraksis

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration og lokaler.

Omkostninger vedrorende investeringsejendomme
Omkostninger vedrerende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrerende drift af ejendom-

me, reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger. Omkostnin-
ger vedrerende varmeregnskabet indregnes i balancen som mellemvarende med lejere.

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter len og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre omkostnin-
ger til social sikring mv. til selskabets medarbejdere.

Finansielle indteegter og omkostninger

Finansielle indteegter og omkostninger indeholder renter, realiserede og urealiserede kursgevinster og -
tab vedrerende finansielle aktiver og forpligtelser, amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser,
samt tilleg og godtgerelser under acontoskatteordningen mv. Finansielle indtzgter og omkostninger ind-
regnes i resultatopgerelsen med de belab, der vedrarer regnskabsaret.

Indtaegter af kapitalandel i tilknyttet virksomhed

I resultatopgerelsen indregnes den forholdsmeaessige andel af den tilknyttede virksomheds resultat efter
skat efter fuld eliminering af intern avance eller tab.

Skat af arets resultat

Arets skat, der bestér af drets aktuelle selskabsskat og @ndring i udskudt skat, indregnes i resultatopgorel-
sen med den del, der kan henfores til drets resultat, og dirckte i egenkapitalen med den del, der kan hen-
fores til posteringer direkte i egenkapitalen.

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme males ved forste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kebspris og
eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme males efterfolgende ejendom for ejendom til en skennet dagsvaerdi. Ejendomme-
ne verdiansattes ud fra en afkastbaseret model, hvor forventede fremtidige pengestremme for det kom-
mende ar sammen med et afkastkrav er fastsat af en ekstern valuar danner grundlag for ejendommenes
dagsverdi. Den anvendte vaerdiansattelsesmodel er uandret i forhold til sidste regnskabsar.

Omkostninger, der tilforer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaf-
felsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillegges kostprisen som en
forbedring. Omkostninger, der ikke tilforer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, ind-
regnes i resultatopgerelsen under omkostninger vedrerende investeringsejendomme”.
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Senderjyllands Revision

Anvendt regnskabspraksis

Investeringsejendomme har som evrige materielle anlegsaktiver, bortset fra grunde, en begranset leve-
tid. Den veerdiforringelse, der finder sted, efterhanden som en investeringsejendom foraldes, afspejles i
investeringsejendommens lebende maling til dagsverdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskriv-
ninger over investeringsejendommens brugstid.

Verdireguleringer indregnes i resultatopgerelsen under posten “verdireguleringer af ejendomme”.

Finansielle anleegsaktiver
Kapitalandel i tilknyttet virksomhed
Kapitalandel i tilknyttet virksomhed indregnes i balancen til den forholdsmaessige andel af virksomhe-

dens regnskabsmassige indre vaerdi. Denne opgeres efter modervirksomhedens regnskabspraksis med
fradrag eller tilleeg af urealiserede koncerninterne avancer og tab.

Tilknyttet virksomhed med negativ regnskabsmeessig indre veerdi indregnes uden verdi, og et eventuelt
tilgodehavende hos disse virksomheder nedskrives med modervirksomhedens andel af den negative indre
vardi i det omfang, tilgodehavendet vurderes som uerholdeligt. Séfremt den regnskabsmaessige negative
indre veerdi overstiger tilgodehavender, indregnes det resterende beleb under hensatte forpligtelser i det

omfang, modervirksomheden har en retlig eller faktisk forpligtelse til at dekke disse virksomheders un-
derbalance.

Andre verdipapirer og kapitalandele

Veardipapirer og kapitalandele, der er indregnet under anlagsaktiver, omfatter bersnoterede obligationer
og aktier, der males til dagsveardi pa balancedagen. Bersnoterede vaerdipapirer méles til berskurs.

Tilgodehavender

Tilgodehavender méles til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel vaerdi. Der ned-
skrives til nettorealisationsveerdien med henblik pé at imedegé forventede tab.

Periodeafgransningsposter

Periodeafgransningsposter, som er indregnet under aktiver, omfatter atholdte omkostninger vedrerende
efterfolgende regnskabsar.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestaender i pengeinstitutter og kontantbeholdninger.

Egenkapital
Udbytte
Udbytte, som forventes udbetalt for dret, vises som en s@rskilt post under egenkapitalen. Foreslaet udbyt-

te indregnes som en forpligtelse pa tidspunktet for vedtagelse pé den ordinere generalforsamling (dekla-
rationstidspunktet).
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Sgnderjyllands Revision

Anvendt regnskabspraksis

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser indregnes i balancen med det belab, der kan beregnes pa
grundlag af arets forventede skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige ind-
komster samt for betalte acontoskatter. Skattetilgodehavender og -forpligtelser prasenteres modregnet i
det omfang, der er legal modregningsadgang, og posterne forventes afregnet netto eller samtidig.

Udskudt skat er skatten af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmessig og skattemassig vardi af
aktiver og forpligtelser opgjort p& grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling
af forpligtelsen.

Udskudt skat méles pd grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
vere geldende, ndr den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat.

Geldsforpligtelser

Andre gzldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel vardi.
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Sgnderjyllands Revision

Resultatopgerelse 1. oktober - 30. september

2017/18 2016/17
Note kr. kr.
Bruttofortjeneste 2.659.474 2.763.517
1 Personaleomkostninger -84.340 -74.340
Dagsverdiregulering vedrerende investeringsejendomme 300.000 2.400.000
Driftsresultat 2.875.134 5.089.177
Indteegt af kapitalandel i tilknyttet virksomhed -1.229 0
Andre finansielle indtegter 309.744 2.661.149
@vrige finansielle omkostninger -1.347.116 -557.483
Resultat for skat 1.836.533 7.192.843
Skat af arets resultat -363.779 -1.550.516
Arets resultat 1.472.754 5.642.327
Forslag til resultatdisponering:
Udbytte for regnskabséret 1.200.000 1.200.000
Overfores til overfort resultat 272.754 4.442.327
Disponeret i alt 1.472.754 5.642.327
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Balance 30. september

Aktiver
2018 2017
Note kr. kr.
Anlaegsaktiver
2 Grunde og bygninger 48.000.000 47.700.000
Materielle anleegsaktiver i alt 48.000.000 47.700.000
Kapitalandel i tilknyttet virksomhed 0 0
Andre vaerdipapirer og kapitalandele 11.589.303 11.747.537
Finansielle anlegsaktiver i alt 11.589.303 11.747.537
Anlaegsaktiver i alt 59.589.303 59.447.537
Omsatningsaktiver
Andre tilgodehavender 0 31.241
Periodeafgransningsposter 436 436
Tilgodehavender i alt 436 31.677
Likvide beholdninger 240.935 416.599
Omszaetningsaktiver i alt 241.371 448.276
Aktiver i alt 59.830.674 59.895.813
Sydjydsk Ejendomsaktieselskab - Arsrapport for 2017/18 12
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Balance 30. september

Passiver
2018 2017
Note kr. kr.
Egenkapital
Aktiekapital 800.000 800.000
Overfort resultat 28.029.561 27.756.807
Foreslaet udbytte for regnskabséret 1.200.000 1.200.000
Egenkapital i alt 30.029.561 29.756.807
Hensatte forpligtelser
Henseattelser til udskudt skat 5.433.043 5.348.069
Hensattelser vedrerende kapitalandele i tilknyttede
virksomheder 0 9.746
Hensatte forpligtelser i alt 5.433.043 5.357.815
Geaeldsforpligtelser
Geeld til realkreditinstitutter 21.023.977 21.810.979
Deposita fra lejere 1.543.810 1.574.343
Langfristede gaeldsforpligtelser i alt 22.567.787 23.385.322
3 Geldsforpligtelser 772.000 687.000
Geld til pengeinstitutter 197.203 0
Selskabsskat 630.287 368.144
Anden gezeld 200.793 340.725
Kortfristede gaeldsforpligtelser i alt 1.800.283 1.395.869
Galdsforpligtelser i alt 24.368.070 24.781.191
Passiver i alt 59.830.674 59.895.813
4 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
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Noter

1.  Personaleomkostninger

Lonninger og gager

Direktion og bestyrelse

Gennemsnitligt antal beskaeftigede medarbejdere

2. Grunde og bygninger
Kostpris 1. oktober
Kostpris 30. september

Dagsverdiregulering 1. oktober
Arets regulering

Dagsvardiregulering 30. september

Regnskabsmaessig veerdi 30. september

Selskabets ejendomsportefolje bestar af 3 ejendomme beliggende i indre Kebenhavn.

2017/18 2016/17
kr. kr.

84.340 74.340
84.340 74.340
84.340 74.340

0 0

30/9 2018 30/9 2017
kr. kr.
14.982.020 14.982.020
14.982.020 14.982.020
32.717.980 30.317.980
300.000 2.400.000
33.017.980 32.717.980
48.000.000 47.700.000

Investeringsejendommene er, jf. beskrivelsen i anvendt regnskabspraksis, malt til dagsvardi ved
anvendelse af den afkastbaserede model. Afkastkravet for selskabets ejendomme udger hhv. 4,5 /
4,5 /5,25 % pr. 30. september 2018. Der forventes ikke tomgang. En @ndring i afkastkravet med
+/- 1,0%-point vil pavirke dagsveerdien med -8,6 mio. kr. / +13,2 mio. kr.

Der har ikke veeret anvendt vurderingsmand ved fastsetttelsen af dagsvardien.
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Sgnderjyllands Revision

Noter

3.  Gealdsforpligtelser

Afdrag Restgaeld Geld i alt Geeld i alt
forste ar efter 5 ar 30/9 2018 30/9 2017
kr. kr. kr. kr.

Geld til
realkreditinstitutter 772.000 17.935.000 21.795.977 22.497.979
Deposita fra lejere 0 0 1.543.810 1.574.344
772.000 17.935.000 23.339.787 24.072.323

4. Pantszetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for selskabets mellemveerende med Danske Bank A/S er handpantsat folgende:

Nom. kr. 65.000 ejerpantebrev i ejendommen Vandkunsten 6
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