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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Ledelsespåtegning

Direktionen har dags dato aflagt årsrapporten for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2017 for S.J.

Invest Tylstrup ApS.

Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Jeg anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmæssig, og efter min opfattelse giver årsregnskabet et

retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2017 samt af re-

sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2017.

Direktionen anser betingelserne for at undlade revision af årsregnskabet for 2017 for opfyldt.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, som beret-

ningen omhandler.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Tylstrup, den 31. maj 2018

Direktion

Søren Peter Mogensen Jensen
Direktør
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Revisors erklæring om opstilling af årsregnskab

Til kapitalejeren i S.J. Invest Tylstrup ApS

Vi har opstillet årsregnskabet for S.J. Invest Tylstrup ApS for regnskabsåret 1. januar - 31. december

2017 på grundlag af selskabets bogføring og øvrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

Årsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance og noter.

Vi har udført opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle oplys-

ninger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere Dem med at udarbejde og præsentere årsregnskabet

i overensstemmelse med årsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisorloven og

FSR – danske revisorers Etiske regler for revisorer, herunder principper vedrørende integritet, objektivi-

tet, faglig kompetence og fornøden omhu.

Årsregnskabet samt nøjagtigheden og fuldstændigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillingen

af årsregnskabet, er Deres ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklæringsopgave med sikkerhed, er vi

ikke forpligtet til at verificere nøjagtigheden eller fuldstændigheden af de oplysninger, De har givet os til

brug for at opstille årsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om, hvor-

vidt årsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Aalborg, den 31. maj 2018

Kvist & Jensen
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 36 71 77 85

Jens Aaen Finn Ole Sørensen
statsautoriseret revisor registreret revisor
MNE-nr. 14950 MNE-nr. 8486
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Selskabsoplysninger

Selskabet S.J. Invest Tylstrup ApS

Luneborgvej 85

9382 Tylstrup

CVR-nr.: 27 63 05 88

Stiftet: 3. marts 2004

Regnskabsår: 1. januar - 31. december

14. regnskabsår

Direktion Søren Peter Mogensen Jensen, Luneborgvej 85, 9382 Tylstrup,

Direktør

Revisor Kvist & Jensen Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Bankforbindelse Dronninglund Sparekasse A/S, Søndergade 10 A, 9320 Hjallerup

Modervirksomhed S.J. Holding Tylstrup APS

CVR: 29131805
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Ledelsesberetning

Selskabets væsentligste aktiviteter

Hovedaktiviteten er køb og salg af fast ejendom, samt udlejning heraf.

Udvikling i aktiviteter og økonomiske forhold

Årets bruttofortjeneste udgør 1.239 t.kr. mod 868 t.kr. sidste år. Det ordinære resultat efter skat udgør

1.580 t.kr. mod 738 t.kr. sidste år. Ledelsen anser årets resultat for tilfredsstillende.

Begivenheder efter regnskabsårets udløb

Der er efter regnskabsårets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som væsentligt vil kunne påvirke

selskabets finansielle stilling.
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for S.J. Invest Tylstrup ApS er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens bestem

melser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at følge enkelte regler for klasse

C-virksomheder.

Årsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste år og aflægges i danske kroner.

Generelt om indregning og måling

I resultatopgørelsen indregnes indtægter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes værdiregulerin-

ger af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgørelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, her-

under afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageførsler som følge af ændrede

regnskabsmæssige skøn af beløb, der tidligere har været indregnet i resultatopgørelsen.

Aktiver indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil tilflyde selska-

bet, og aktivets værdi kan måles pålideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil fragå sel-

skabet, og forpligtelsens værdi kan måles pålideligt.

Ved første indregning måles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfølgende måles aktiver og forplig-

telser 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 even-

tuelle afdrag samt tillæg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og no-

minelt beløb. Herved fordeles kurstab og kursgevinst over aktivets eller forpligtelsens løbetid.

Ved indregning og måling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden årsrappor-

ten aflægges, og som vedrører forhold, der eksisterede på balancedagen.

Resultatopgørelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder nettoomsætning, ændring i lagre af færdigvarer og varer under fremstilling,

arbejde udført for egen regning og opført under aktiver, andre driftsindtægter samt eksterne omkostnin-

ger.

Lejeindtægter vedrørende investeringsejendomme

Lejeindtægter indeholder indtægter ved udlejning af ejendomme samt opkrævede fællesomkostninger og

indregnes i resultatopgørelsen i den periode, som lejen vedrører. Indtægter vedrørende varmeregnskabet

indregnes i balancen som mellemværender med lejere.
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Anvendt regnskabspraksis

Værdiregulering af investeringsejendomme

Værdiregulering af investeringsejendomme indeholder værdireguleringer af ejendomme til dagsværdi

samt gevinst/tab ved afhændelse af ejendomme.

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter løn og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre omkostnin-

ger til social sikring mv. til selskabets medarbejdere. I personaleomkostninger er fratrukket modtagne

godtgørelser fra offentlige myndigheder.

Af- og nedskrivninger

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

Finansielle indtægter og omkostninger

Finansielle indtægter og omkostninger indeholder renter, realiserede og urealiserede kursgevinster og

kurstab vedrørende finansielle aktiver og forpligtelser, amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser

samt tillæg og godtgørelser under acontoskatteordningen mv. Finansielle indtægter og omkostninger ind-

regnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regnskabsåret.

Udbytte fra kapitalandele indtægtsføres i det regnskabsår, hvor udbyttet deklareres.

Skat af årets resultat

Årets skat, der består af årets aktuelle selskabsskat og ændring i udskudt skat, indregnes i resultatopgørel-

sen med den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan hen-

føres til posteringer direkte i egenkapitalen. 

Modervirksomheden og de danske tilknyttede virksomheder er omfattet af de danske regler om tvungen

sambeskatning af koncernens danske virksomheder.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambeskat-

tede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil modtager virksomhe-

der med skattemæssigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette

underskud (fuld fordeling).

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme måles ved første indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes købspris og

eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Anvendt regnskabspraksis

Omkostninger, der tilfører en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaf-

felsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillægges kostprisen som en

forbedring. Omkostninger, der ikke tilfører en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, ind-

regnes i resultatopgørelsen under ”omkostninger vedrørende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som øvrige materielle anlægsaktiver, bortset fra grunde, en begrænset leve-

tid. Den værdiforringelse, der finder sted, efterhånden som en investeringsejendom forældes, afspejles i

investeringsejendommens løbende måling til dagsværdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskriv-

ninger over investeringsejendommens brugstid.

Værdireguleringer indregnes i resultatopgørelsen under posten ”værdireguleringer af ejendomme”.

Finansielle anlægsaktiver

Andre værdipapirer og kapitalandele

Værdipapirer og kapitalandele, der er indregnet under anlægsaktiver, omfatter børsnoterede obligationer

og aktier, der måles til dagsværdi på balancedagen. Børsnoterede værdipapirer måles til børskurs.

Andre værdipapirer, som ikke er børsnoterede, måles til kostpris. Der foretages nedskrivning til genind-

vindingsværdien, såfremt denne er lavere end den regnskabsmæssige værdi.

Tilgodehavender

Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi. Der ned-

skrives til nettorealisationsværdien med henblik på at imødegå forventede tab.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indeståender i pengeinstitutter og kontantbeholdninger.

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser indregnes i balancen med det beløb, der kan beregnes på

grundlag af årets forventede skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere års skattepligtige ind-

komster samt for betalte acontoskatter. Skattetilgodehavender og -forpligtelser præsenteres modregnet i

det omfang, der er legal modregningsadgang, og posterne forventes afregnet netto eller samtidig.

Efter sambeskatningsreglerne hæfter S.J. Invest Tylstrup ApS solidarisk og ubegrænset over for skatte-

myndighederne for selskabsskatter og kildeskatter på renter, royalties og udbytter opstået inden for sam-

beskatningskredsen.

Udskudt skat er skatten af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmæssig og skattemæssig værdi af

aktiver og forpligtelser opgjort på grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling

af forpligtelsen.
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Anvendt regnskabspraksis

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteværdien af fremførselsberettiget skattemæssigt underskud, måles

til den værdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtje-

ning eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventu-

elle udskudte nettoskatteaktiver måles til nettorealisationsværdi.

Udskudt skat måles på grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil

være gældende, når den udskudte skat forventes udløst som aktuel skat.

Gældsforpligtelser

Finansielle gældsforpligtelser indregnes ved lånoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af af-

holdte transaktionsomkostninger. I efterfølgende perioder indregnes de finansielle forpligtelser til amorti-

seret kostpris svarende til den kapitaliserede værdi ved anvendelse af den effektive rente, således at for-

skellen mellem provenuet og den nominelle værdi indregnes i resultatopgørelsen over låneperioden.

Gældsforpligtelser vedrørende investeringsejendomme måles til amortiseret kostpris.

Andre gældsforpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Resultatopgørelse 1. januar - 31. december

Note 2017 2016

Bruttofortjeneste 1.239.225 867.754

Værdiregulering af investeringsejendomme 621.722 154.112

1 Personaleomkostninger -37.471 -39.898

2 Af- og nedskrivninger af materielle anlægsaktiver -3.740 -3.740

Driftsresultat 1.819.736 978.228

Andre finansielle indtægter 27.868 45.231

Øvrige finansielle omkostninger -84.519 -74.259

Resultat før skat 1.763.085 949.200

3 Skat af årets resultat -183.393 -210.918

Årets resultat 1.579.692 738.282

Forslag til resultatdisponering:

Overføres til overført resultat 1.579.692 738.282

Disponeret i alt 1.579.692 738.282
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Balance 31. december

Aktiver

Note 2017 2016

Anlægsaktiver

4 Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 63.580 67.320

5 Investeringsejendomme 9.579.862 13.275.320

Materielle anlægsaktiver i alt 9.643.442 13.342.640

6 Andre værdipapirer og kapitalandele 0 397.782

Finansielle anlægsaktiver i alt 0 397.782

Anlægsaktiver i alt 9.643.442 13.740.422

Omsætningsaktiver

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 3.489.564 0

Tilgodehavender i alt 3.489.564 0

Likvide beholdninger 766.436 444.794

Omsætningsaktiver i alt 4.256.000 444.794

Aktiver i alt 13.899.442 14.185.216
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Balance 31. december

Passiver

Note 2017 2016

Egenkapital

Virksomhedskapital 125.000 125.000

Overført resultat 10.136.007 8.556.315

Egenkapital i alt 10.261.007 8.681.315

Hensatte forpligtelser

Hensættelser til udskudt skat 219.359 226.691

Hensatte forpligtelser i alt 219.359 226.691

Gældsforpligtelser

Gæld til realkreditinstitutter 2.415.243 3.329.201

Deposita 231.599 323.026

Langfristede gældsforpligtelser i alt 2.646.842 3.652.227

Gældsforpligtelser 112.068 149.919

Modtagne forudbetalinger fra kunder 20.987 25.179

Leverandører af varer og tjenesteydelser 25.500 23.000

Gæld til tilknyttede virksomheder 225.034 745.904

Selskabsskat 68.886 168.436

Anden gæld 319.759 512.545

Kortfristede gældsforpligtelser i alt 772.234 1.624.983

Gældsforpligtelser i alt 3.419.076 5.277.210

Passiver i alt 13.899.442 14.185.216

7 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

8 Eventualposter
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Noter

2017 2016

1. Personaleomkostninger

Lønninger og gager 25.000 25.000

Personaleomkostninger i øvrigt 12.471 14.898

37.471 39.898

Gennemsnitligt antal beskæftigede medarbejdere 1 1

2. Af- og nedskrivninger af materielle anlægsaktiver

Afskrivning på andre anlæg, driftsmateriel og inventar 3.740 3.740

3.740 3.740

3. Skat af årets resultat

Skat af årets resultat 190.725 173.954

Årets regulering af udskudt skat -7.332 35.444

Regulering af tidligere års skat 0 1.520

183.393 210.918

4. Andre anlæg, driftsmateriel og inventar

Kostpris 1. januar 2017 74.800 74.800

Kostpris 31. december 2017 74.800 74.800

Af- og nedskrivninger 1. januar 2017 -7.480 -3.740

Årets afskrivninger -3.740 -3.740

Af- og nedskrivninger 31. december 2017 -11.220 -7.480

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2017 63.580 67.320
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Noter

31/12 2017 31/12 2016

5. Investeringsejendomme

Kostpris 1. januar 2017 14.035.340 14.035.340

Afgang i årets løb -4.317.181 0

Kostpris 31. december 2017 9.718.159 14.035.340

Regulering til dagsværdi 1. januar 2017 -760.020 -914.133

Årets regulering til dagsværdi 621.723 154.113

Regulering til dagsværdi 31. december 2017 -138.297 -760.020

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2017 9.579.862 13.275.320

Selskabet anvender normalindtjeningsmetoden til fastsættelse af dagsværdien for

invensteringsejendommene.

Fastsættelse af dagsværdien er baseret på en forventet nettoleje på t.kr. 1.151 og en afkastprocent

på 7. Afkastprocenten er fastlagt under hensyntagen til ejendommenes beliggenhed, alder,

vedligeholdelsesstand og udlejningsgrad. 

Driftsomkostninger er skønnede med udgangspunkt i de omkostninger, der forventes at medgå til

driften af investeringsejendommene i et normalt år, herunder omkostninger til reparation og

vedligeholdelse for at opretholde ejendommene i den nuværende vedligeholdelsesstand.

Der har ikke været anvendt ekstern vurderingsmand ved fastsættelse af dagsværdien på

investeringsejendommene.

Den anvendte værdiansættelsesmetode er uændret i forhold til sidste år.
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Noter

31/12 2017 31/12 2016

6. Andre værdipapirer og kapitalandele

Kostpris 1. januar 2017 252.168 152.208

Tilgang i årets løb 0 99.960

Afgang i årets løb -252.168 0

Kostpris 31. december 2017 0 252.168

Opskrivninger 1. januar 2017 145.614 141.021

Årets opskrivninger -134.909 4.593

Opskrivninger 31. december 2017 10.705 145.614

Årets nedskrivninger -10.705 0

Nedskrivninger 31. december 2017 -10.705 0

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2017 0 397.782

7. Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter, 2.527 t.kr., er der givet pant i grunde og bygninger,

hvis regnskabsmæssige værdi pr. 31. december 2017 udgør 9.643 t.kr.

For engagement med Dronninglund Sparekasse, er der stillet følgende sikkerheder:

Ejerpantebrev på kr. 1.250.000 med pant i Spindergården 1-5, 9700 Brønderslev. Ejerpantebrev på

kr. 500.000 med pant i Jens Thises Vej 6, 9382 Tylstrup. 

8. Eventualposter

Sambeskatning

Selskabet indgår i den nationale sambeskatning med S. J. Holding Tylstrup ApS, CVR-nr.

29131805 som administrationsselskab og hæfter ubegrænset og solidarisk med de øvrige sambe-

skattede selskaber for den samlede selskabsskat.

Selskabet hæfter ubegrænset og solidarisk med de øvrige sambeskattede selskaber for eventuelle

forpligtelser til at indeholde kildeskat på renter, royalties og udbytter.
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