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Ledelsespåtegning

Bestyrelse og direktion har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 1. januar - 31.

december 2017 for Skælskør Ejendomme A/S.

Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Årsregnskabet giver efter vores opfattelse et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle

stilling pr. 31. december 2017 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for 2017.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Skælskør, den 20. marts 2018

Direktion

Pernille Kirkeskov-Hansen

Bestyrelse

Jens-Christian Engbork

formand

Peter Nielsen Pernille Kirkeskov-Hansen

Mathilde Møller
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Den uafhængige revisors erklæring om udvidet gennemgang
af årsregnskabet

Til kapitalejeren i Skælskør Ejendomme A/S

Vi har udført udvidet gennemgang af årsregnskabet for Skælskør Ejendomme A/S for regnskabsåret 1.

januar - 31. december 2017. Årsregnskabet, der omfatter resultatopgørelse, balance og noter, herunder an-

vendt regnskabspraksis, udarbejdes efter årsregnskabsloven.

Ledelsens ansvar for årsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et årsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstem-

melse med årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser

nødvendig for at udarbejde et årsregnskab uden væsentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvi-

gelser eller fejl.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om årsregnskabet. Vi har udført vores udvidede gennemgang i

overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklæringsstandard for små virksomheder og FSR - danske revi-

sorers standard om udvidet gennemgang af årsregnskaber, der udarbejdes efter årsregnskabsloven.

Dette kræver, at vi overholder revisorloven og FSR - danske revisorers etiske regler samt planlægger og ud-

fører handlinger med henblik på at opnå begrænset sikkerhed for vores konklusion om årsregnskabet og

derudover udfører specifikt krævede supplerende handlinger med henblik på at opnå yderligere sikkerhed

for vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primært består af forespørgsler til ledelsen og, hvor det

er hensigtsmæssigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt krævede supplerende

handlinger samt vurdering af det opnåede bevis.

Omfanget af handlinger, der udføres ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi ud-

trykker derfor ingen revisionskonklusion om årsregnskabet.

Konklusion

Baseret på den udførte udvidede gennemgang er det vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende

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

skabets aktiviteter for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2017 i overensstemmelse med årsregnskabs-

loven.

Slagelse, den 20. marts 2018

PricewaterhouseCoopers

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

CVR-nr. 33 77 12 31

Steen Lange

statsautoriseret revisor

mne19795
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Selskabsoplysninger

Selskabet Skælskør Ejendomme A/S

Bakkenborgvej 10

4230  Skælskør

CVR-nr.: 28 30 06 62

Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december

Hjemstedskommune: Slagelse

Bestyrelse Jens-Christian Engbork, formand

Peter Nielsen

Pernille Kirkeskov-Hansen

Mathilde Møller

Direktion Pernille Kirkeskov-Hansen

Revisor PricewaterhouseCoopers

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Ndr. Ringgade 70C

4200 Slagelse
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Resultatopgørelse 1. januar - 31. december

Note 2017

DKK

2016

DKK

Bruttofortjeneste 3.553.006 3.005.154

Personaleomkostninger 2 -261.658 -292.100

Af- og nedskrivninger af immaterielle og materielle anlægsaktiver 3 -493.213 -500.948

Andre driftsomkostninger -171.307 0

Resultat før finansielle poster 2.626.828 2.212.106

Finansielle indtægter 23.109 32.200

Finansielle omkostninger 4 -1.587.659 -1.130.801

Resultat før skat 1.062.278 1.113.505

Skat af årets resultat 5 -220.000 -207.000

Årets resultat 842.278 906.505

Resultatdisponering

Forslag til resultatdisponering  

Overført resultat 842.278 906.505

842.278 906.505
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Balance 31. december

Aktiver

Note 2017

DKK

2016

DKK

Grunde og bygninger 51.391.742 52.418.246

Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 374.052 120.038

Forudbetaling for materielle anlægsaktiver 14.500.000 0

Materielle anlægsaktiver 6 66.265.794 52.538.284

Andre tilgodehavender 0 485.424

Finansielle anlægsaktiver 0 485.424

Anlægsaktiver 66.265.794 53.023.708

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 10.400 0

Andre tilgodehavender 18.149 33.680

Periodeafgrænsningsposter 5.662 5.564

Tilgodehavender 34.211 39.244

Likvide beholdninger 2.845 674.585

Omsætningsaktiver 37.056 713.829

Aktiver 66.302.850 53.737.537
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Balance 31. december

Passiver  

Note 2017

DKK

2016

DKK

Selskabskapital 1.000.000 1.000.000

Overført resultat 17.489.650 16.320.906

Egenkapital 7 18.489.650 17.320.906

Hensættelse til udskudt skat 8 312.000 0

Hensatte forpligtelser 312.000 0

Gæld til realkreditinstitutter 39.904.749 30.922.110

Kreditinstitutter 340.000 0

Gæld til tilknyttede virksomheder 1.459.729 1.496.504

Langfristede gældsforpligtelser 9 41.704.478 32.418.614

Gæld til realkreditinstitutter 9 971.551 583.473

Kreditinstitutter 9 1.735.766 0

Leverandører af varer og tjenesteydelser 66.100 49.834

Gæld til tilknyttede virksomheder 9 260.432 333.259

Gæld til selskabsdeltagere og ledelse 3.834 2.269

Anden gæld 2.564.625 2.879.419

Periodeafgrænsningsposter 194.414 149.763

Kortfristede gældsforpligtelser 5.796.722 3.998.017

Gældsforpligtelser 47.501.200 36.416.631

Passiver 66.302.850 53.737.537

Hovedaktivitet 1

Eventualposter og øvrige økonomiske forpligtelser 10

Anvendt regnskabspraksis 11
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Noter til årsregnskabet

1 Hovedaktivitet

Selskabets hovedaktivitet består i handel og udlejning af fast ejendom.

2017

DKK

2016

DKK

2 Personaleomkostninger

Lønninger 255.386 285.736

Andre omkostninger til social sikring 6.272 6.364

261.658 292.100

Gennemsnitligt antal beskæftigede medarbejdere 1 1

3 Af- og nedskrivninger af immaterielle og materielle

anlægsaktiver

Afskrivninger af materielle anlægsaktiver 493.213 500.948

493.213 500.948

4 Finansielle omkostninger

Nedskrivning af finansielle aktiver 434.430 0

Renteomkostninger tilknyttede virksomheder 75.715 136.920

Andre finansielle omkostninger 1.077.514 993.881

1.587.659 1.130.801

5 Skat af årets resultat

Årets aktuelle skat 0 0

Årets udskudte skat 312.000 249.000

312.000 249.000

der fordeler sig således:

Skat af årets resultat 220.000 207.000

Skat af egenkapitalbevægelser 92.000 42.000

312.000 249.000
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Noter til årsregnskabet

6 Materielle anlægsaktiver

Grunde og byg-

ninger

Andre anlæg,

driftsmateriel og

inventar

Forudbetaling

for materielle

anlægsaktiver

DKK DKK DKK

Kostpris 1. januar 56.505.759 230.385 0

Tilgang i årets løb 421.361 391.167 14.500.000

Afgang i årets løb -990.497 -208.560 0

Kostpris 31. december 55.936.623 412.992 14.500.000

Ned- og afskrivninger 1. januar 4.087.510 110.347 0

Årets afskrivninger 476.148 17.065 0

Tilbageførte ned- og afskrivninger på afhændede aktiver -18.777 -88.472 0

Ned- og afskrivninger 31. december 4.544.881 38.940 0

Regnskabsmæssig værdi 31. december 51.391.742 374.052 14.500.000

7 Egenkapital

Selskabskapital

Overført

resultat I alt

DKK DKK DKK

Egenkapital 1. januar 1.000.000 16.320.906 17.320.906

Regulering af sikringsinstrumenter til dagsværdi ultimo 0 418.466 418.466

Skat af årets regulering af sikringsinstrumenter 0 -92.000 -92.000

Årets resultat 0 842.278 842.278

Egenkapital 31. december 1.000.000 17.489.650 18.489.650

2017

DKK

2016

DKK

8 Hensættelse til udskudt skat

Materielle anlægsaktiver 1.624.000 1.502.000

Låneomkostninger -140.000 -111.000

Skattemæssigt underskud til fremførsel -1.172.000 -1.391.000

312.000 0
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Noter til årsregnskabet

9 Langfristede gældsforpligtelser

Afdrag, der forfalder inden for 1 år, er opført under kortfristede gældsforpligtelser. Øvrige forpligtelser er

indregnet under langfristede gældsforpligtelser.

Gældsforpligtelserne forfalder efter nedenstående orden:

2017

DKK

2016

DKK

Gæld til realkreditinstitutter

Efter 5 år 33.519.562 27.228.702

Mellem 1 og 5 år 6.385.187 3.693.408

Langfristet del 39.904.749 30.922.110

Inden for 1 år 971.551 583.473

40.876.300 31.505.583

Kreditinstitutter

Mellem 1 og 5 år 340.000 0

Langfristet del 340.000 0

Inden for 1 år 360.000 0

Øvrig kortfristet gæld til kreditinstitutter 1.375.766 0

Kortfristet del 1.735.766 0

2.075.766 0

Gæld til tilknyttede virksomheder

Efter 5 år 980.000 777.000

Mellem 1 og 5 år 479.729 719.504

Langfristet del 1.459.729 1.496.504

Inden for 1 år 110.000 180.000

Øvrig kortfristet gæld til tilknyttede virksomheder 150.432 153.259

Kortfristet del 260.432 333.259

1.720.161 1.829.763
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Noter til årsregnskabet

2017

DKK

2016

DKK

10 Eventualposter og øvrige økonomiske forpligtelser

Pant og sikkerhedsstillelse

Følgende aktiver er stillet til sikkerhed for realkreditinstitutter:

Grunde og bygninger med en regnskabsmæssig værdi på 65.891.742 52.384.358

Følgende aktiver er stillet til sikkerhed for bankforbindelser:

Af de likvide midler udgør DKK 147 indestående på en deponeringskonto til

fordel for 3. mand.

Leje- og leasingforpligtelser

Lejeforpligtelser, uopsigelighedsperiode 3 mdr. 11.000 11.000

Andre eventualforpligtelser

Koncernens danske selskaber hæfter solidarisk for skat af koncernens sambeskattede indkomst m.v. Det

samlede beløb for skyldig selskabsskat fremgår af årsrapporten for SPN Holding ApS, der er administrations-

selskab 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.
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Noter til årsregnskabet

11 Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for Skælskør Ejendomme A/S for 2017 er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabs-

lovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler i klasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er uændret i forhold til sidste år.

Årsregnskab for 2017 er aflagt i DKK.

Generelt om indregning og måling

Indtægter indregnes i resultatopgørelsen i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes værdiregule-

ringer af finansielle aktiver og forpligtelser, der måles til dagsværdi eller amortiseret kostpris. Endvidere

indregnes i resultatopgørelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opnå årets indtjening, herunder af-

skrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageførsler som følge af ændrede regnskabs-

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

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 for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Afledte finansielle instrumenter

Afledte finansielle instrumenter indregnes første gang i balancen til kostpris og måles efterfølgende til dags-

værdi. Positive og negative dagsværdier af afledte finansielle instrumenter klassificeres som ”Andre tilgode-

havender”  henholdsvis ”Andre forpligtelser”.

Ændring i dagsværdien af afledte finansielle instrumenter indregnes i resultatopgørelsen, medmindre det

afledte finansielle instrument klassificeres som og opfylder kriterierne for regnskabsmæssig sikring, jf.

nedenfor.

Regnskabsmæssig sikring

Ændring i dagsværdien af finansielle instrumenter, der er klassificeret som og opfylder kriterierne for sik-

ring af dagsværdien af et indregnet aktiv eller en indregnet forpligtelse, indregnes i resultatopgørelsen sam-

men med de ændringer i dagsværdien af det sikrede aktiv eller den sikrede forpligtelse, som kan henføres

til den risiko, der er afdækket.
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Noter til årsregnskabet

11 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Ændring i dagsværdien af finansielle instrumenter, der er klassificeret som og opfylder betingelserne for

sikring af forventede fremtidige transaktioner, indregnes på egenkapitalen under overført resultat for så

vidt angår den effektive del af sikringen. Den ineffektive del indregnes i resultatopgørelsen. Resulterer den

sikrede transaktion i et aktiv eller en forpligtelse, overføres det beløb, som er udskudt under egenkapitalen,

fra egenkapitalen og indregnes i kostprisen for henholdsvis aktivet eller forpligtelsen. Resulterer den

sikrede transaktion i en indtægt eller en omkostning, overføres det beløb, som er udskudt under

egenkapitalen, fra egenkapitalen til resultatopgørelsen i den periode, hvor den sikrede transaktion

indregnes. Beløbet indregnes i samme post som den sikrede transaktion.

Ændring i dagsværdien af finansielle instrumenter, der er klassificeret som og opfylder kriterierne for sik-

ring af nettoinvesteringer i selvstændige udenlandske dattervirksomheder eller associerede virksomheder,

indregnes direkte i egenkapitalen for så vidt angår den effektive del af sikringen, mens den ineffektive del

indregnes i resultatopgørelsen.

Resultatopgørelsen

Nettoomsætning

Huslejeindtægter indregnes lineært i lejeperioden.

Direkte omkostninger

Direkte omkostninger indeholder primært årets driftsomkostninger på udlejningsejendomme.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger indeholder omkostninger til lokaler, salg og distribution samt kontorhold

mv.

Bruttofortjeneste

Med henvisning til årsregnskabslovens §32 er nettoomsætningen ikke oplyst i årsrapporten.

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger indeholder gager og lønninger samt lønafhængige omkostninger.

Af- og nedskrivninger

Af- og nedskrivninger indeholder årets af- og nedskrivninger af materielle anlægs aktiver.
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Noter til årsregnskabet

11 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Andre driftsindtægter/-omkostninger

Andre driftsindtægter og andre driftsomkostninger omfatter regnskabsposter af sekundær karakter i for-

hold til selskabets hovedaktivitet, herunder avance og tab ved salg af materielle anlægsaktiver.

Finansielle poster

Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regn-

skabsåret.

Skat af årets resultat

Skat af årets resultat består af årets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat og indregnes i resultatopgø-

relsen 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 moderselskabet og dets dattervirksomheder. Selskabsskatten fordeles mel-

lem de sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster.

Balancen

Materielle anlægsaktiver

Materielle anlægsaktiver måles til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger.

Kostpris omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det tidspunkt,

hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.

Afskrivningsgrundlaget, der opgøres som kostpris reduceret med eventuel restværdi, fordeles lineært over

aktivernes forventede brugstid, der udgør:

Øvrige bygninger 10-100 år

Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 5-10 år

Aktiver med en kostpris på under DKK 13.200 omkostningsføres i anskaffelsesåret.

Nedskrivning af anlægsaktiver

Den regnskabsmæssige værdi af materielle anlægsaktiver gennemgås årligt for at afgøre, om der er indika-

tion af værdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.

Hvis dette er tilfældet, foretages nedskrivning til den lavere genindvindingsværdi.
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Noter til årsregnskabet

11 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Finansielle anlægsaktiver

Finansielle anlægsaktiver omfatter pantebreve, der måles i balancen til amortiseret kostpris eller en lavere

nettorealisationsværdi, hvilket her svarer til pålydende værdi med fradrag af nedskrivning til imødegåelse

af tab.

Tilgodehavender

Tilgodehavender måles i balancen til amortiseret kostpris eller en lavere nettorealisationsværdi, hvilket nor-

malt udgør nominel værdi med fradrag af nedskrivning til imødegåelse af tab. Nedskrivninger til tab

opgøres på grundlag af en individuel vurdering af de enkelte tilgodehavender samt for tilgodehavender fra

salg tillige med en generel nedskrivning baseret på selskabets erfaringer fra tidligere år.

Periodeafgrænsningsposter

Periodeafgrænsningsposter indregnet som aktiver omfatter afholdte forudbetalte omkostninger ved-

rørende husleje og forsikringspræmier m.v.

Egenkapital

Udskudte skatteaktiver og -forpligtelser

Udskudt skat måles efter den balanceorienterede gældsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabs-

mæssig og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser, opgjort på grundlag af den planlagte anvendelse

af aktivet, henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver måles til den værdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udlig-

ning i skat af fremtidig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme

juridiske skatteenhed.

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. Ændring i udskudt skat, som følge

af ændringer i skattesatser, indregnes i resultatopgørelsen eller i egenkapitalen, når den udskudte skat ved-

rører poster, der er indregnet i egenkapitalen.

Finansielle gældsforpligtelser

Gældsforpligtelser måles til amortiseret kostpris, der i al væsentlighed svarer til nominel værdi.

Periodeafgrænsningsposter

Periodeafgrænsningsposter opført som forpligtelser udgøres af modtagne betalinger vedrørende indtægter

i de efterfølgende regnskabsår.
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