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Ledelsespåtegning

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

december 2015 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 2015 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for 2015.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Skælskør, den 4. maj 2016

Direktion

Peter Nielsen

Bestyrelse

Jens-Christian Engbork

formand

Peter Nielsen Pernille Kirkeskov-Hansen

Mathilde Møller
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Den uafhængige revisors erklæringer

Til kapitalejeren i Skælskør Ejendomme A/S

Påtegning på årsregnskabet

Vi har revideret årsregnskabet for Skælskør Ejendomme A/S for regnskabsåret 1. januar - 31. december

2015, der omfatter resultatopgørelse, balance, noter og anvendt regnskabspraksis. Årsregnskabet udarbej-

des 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

besvigelser eller fejl.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om årsregnskabet på grundlag af vores revision. Vi har udført

revisionen i overensstemmelse med internationale standarder om revision og yderligere krav ifølge dansk

revisorlovgivning. Dette kræver, at vi overholder etiske krav samt planlægger og udfører revisionen for at

opnå høj grad af sikkerhed for, om årsregnskabet er uden væsentlig fejlinformation.

En revision omfatter udførelse af revisionshandlinger for at opnå revisionsbevis for beløb og oplysninger i

årsregnskabet. De valgte revisionshandlinger afhænger af revisors vurdering, herunder vurdering af risici

for væsentlig fejlinformation i årsregnskabet, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl. Ved risikovur-

deringen overvejer revisor intern kontrol, der er relevant for virksomhedens udarbejdelse af et årsregn-

skab, der giver et retvisende billede. Formålet hermed er at udforme revisionshandlinger, der er passende

efter omstændighederne, men ikke at udtrykke en konklusion om effektiviteten af virksomhedens interne

kontrol. En revision omfatter endvidere vurdering af, om ledelsens valg af regnskabspraksis er passende,

og om ledelsens regnskabsmæssige skøn er rimelige, samt en vurdering af den samlede præsentation af års-

regnskabet.

Det er vores opfattelse, at det opnåede revisionsbevis er tilstrækkeligt og egnet som grundlag for vores

konklusion.

Revisionen har ikke givet anledning til forbehold.

Konklusion

Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og

finansielle stilling pr. 31. december 2015 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1.

januar - 31. december 2015 i overensstemmelse med årsregnskabsloven.
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Den uafhængige revisors erklæringer

Udtalelse om ledelsesberetningen

Vi har i henhold til årsregnskabsloven gennemlæst ledelsesberetningen. Vi har ikke foretaget yderligere

handlinger i tillæg til den gennemførte revision af årsregnskabet. Det er på denne baggrund vores opfattel-

se, at oplysningerne i ledelsesberetningen er i overensstemmelse med årsregnskabet.

Næstved, den 4. maj 2016

PricewaterhouseCoopers

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

CVR-nr. 33 77 12 31

Preben Majdahl Nielsen

statsautoriseret revisor
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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 Peter Nielsen

Revision PricewaterhouseCoopers

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Toldbuen 1

4700 Næstved
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Ledelsesberetning

Årsrapporten for Skælskør Ejendomme A/S for 2015 er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabs-

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

Selskabet har ændret anvendt regnskabspraksis for måling af grunde og bygninger fra dagsværdi til

kostpris. Der henvises til beskrivelse heraf under anvendt regnskabspraksis.

Hovedaktivitet

Selskabets hovedaktivitet består i handel og udlejning af fast ejendom.

Udvikling i året

Årets resultat blev et overskud på t.kr. 1.281 efter skat som ledelsen vurderer som tilfredsstillende. Den

primære drift er forbedret og lever op til ledelsens forventninger og således tilfredsstillende.

De igangsatte initiativer omkring omkostningsbesparelser samt øget fokusering, ser ud til fortsat at

indvirke på indtjeningen, og selskabets ledelse forventer derfor en øget indtjening i 2016.
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Resultatopgørelse 1. januar - 31. december

Note 2015

DKK

2014

DKK

Bruttofortjeneste 2.378.968 2.643.639

Personaleomkostninger 1 -265.786 -236.745

Af- og nedskrivninger af immaterielle og materielle anlægsaktiver 638.065 -3.111.392

Resultat før finansielle poster 2.751.247 -704.498

Finansielle indtægter 22.205 3.099

Finansielle omkostninger 2 -1.196.905 -1.121.120

Resultat før skat 1.576.547 -1.822.519

Skat af årets resultat 3 -296.000 383.000

Årets resultat 1.280.547 -1.439.519

Resultatdisponering

Forslag til resultatdisponering  

Overført resultat 1.280.547 -1.439.519

1.280.547 -1.439.519
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Balance 31. december

Aktiver

Note 2015

DKK

2014

DKK

Grunde og bygninger 45.763.196 46.049.837

Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 147.338 174.819

Forudbetaling for materielle anlægsaktiver 6.198.260 0

Materielle anlægsaktiver 5 52.108.794 46.224.656

Andre tilgodehavender 540.426 0

Finansielle anlægsaktiver 540.426 0

Anlægsaktiver 52.649.220 46.224.656

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 11.585 22.241

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 0 248

Andre tilgodehavender 80.781 132.692

Udskudt skatteaktiv 7 249.000 613.000

Tilgodehavender 341.366 768.181

Likvide beholdninger 1.876.159 902.886

Omsætningsaktiver 2.217.525 1.671.067

Aktiver 54.866.745 47.895.723
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Balance 31. december

Passiver  

Note 2015

DKK

2014

DKK

Selskabskapital 1.000.000 1.000.000

Overført resultat 12.465.506 10.943.960

Egenkapital 6 13.465.506 11.943.960

Gæld til realkreditinstitutter 31.508.099 28.340.446

Kreditinstitutter 0 674.487

Gæld til tilknyttede virksomheder 1.553.000 0

Langfristede gældsforpligtelser 8 33.061.099 29.014.933

Gæld til realkreditinstitutter 8 560.528 606.361

Kreditinstitutter 8 1.310.482 63.500

Leverandører af varer og tjenesteydelser 129.627 78.205

Gæld til tilknyttede virksomheder 8 3.113.659 2.876.724

Gæld til selskabsdeltagere og ledelse 268.671 9.373

Anden gæld 2.859.760 3.200.617

Periodeafgrænsningsposter 97.413 102.050

Kortfristede gældsforpligtelser 8.340.140 6.936.830

Gældsforpligtelser 41.401.239 35.951.763

Passiver 54.866.745 47.895.723

Eventualposter og øvrige økonomiske forpligtelser 9

Nærtstående parter og ejerforhold 10
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Noter til årsregnskabet

2015

DKK

2014

DKK

1 Personaleomkostninger

Lønninger 260.236 230.722

Andre omkostninger til social sikring 5.550 6.023

265.786 236.745

Gennemsnitligt antal beskæftigede medarbejdere 1 1

2 Finansielle omkostninger

Renteomkostninger tilknyttede virksomheder 57.785 57.518

Andre finansielle omkostninger 1.139.120 1.063.602

1.196.905 1.121.120

3 Skat af årets resultat

Årets aktuelle skat 0 0

Årets udskudte skat 364.000 -551.000

364.000 -551.000

der fordeler sig således:

Skat af årets resultat 296.000 -383.000

Skat af egenkapitalbevægelser 68.000 -168.000

364.000 -551.000
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Noter til årsregnskabet

4 Aktiver der måles til dagsværdi

Investerings-

ejendomme

DKK

Kostpris 1. januar 53.375.406

Nettoeffekt ved ændring af regnskabspraksis -53.375.406

Kostpris 31. december 0

Værdireguleringer 1. januar -4.127.681

Nettoeffekt ved ændring af regnskabspraksis 4.127.681

Værdireguleringer 31. december 0

Regnskabsmæssig værdi 31. december 0

5 Materielle anlægsaktiver

Grunde og byg-

ninger

Andre anlæg,

driftsmateriel og

inventar

Forudbetaling

for materielle

anlægsaktiver

DKK DKK DKK

Kostpris 1. januar 0 230.385 0

Nettoeffekt ved ændring af regnskabspraksis 53.375.406 0 0

Tilgang i årets løb 129.333 0 6.198.260

Afgang i årets løb -4.127.681 0 0

Kostpris 31. december 49.377.058 230.385 6.198.260

Ned- og afskrivninger 1. januar 0 55.566 0

Nettoeffekt ved ændring af regnskabspraksis 7.325.569 0 0

Årets afskrivninger 415.974 27.481 0

Årets tilbageførsler af tidligere års nedskrivninger -4.127.681 0 0

Ned- og afskrivninger 31. december 3.613.862 83.047 0

Regnskabsmæssig værdi 31. december 45.763.196 147.338 6.198.260

10



Noter til årsregnskabet

6 Egenkapital

Selskabskapital

Overført

resultat I alt

DKK DKK DKK

Egenkapital 1. januar 1.000.000 12.933.322 13.933.322

Nettoeffekt ved ændring af regnskabspraksis 0 -1.989.365 -1.989.365

Korrigeret egenkapital 1. januar 1.000.000 10.943.957 11.943.957

Regulering af sikringsinstrumenter til dagsværdi ultimo 0 309.002 309.002

Skat af årets regulering af sikringsinstrumenter 0 -68.000 -68.000

Årets resultat 0 1.280.547 1.280.547

Egenkapital 31. december 1.000.000 12.465.506 13.465.506

Selskabskapitalen består af 1.000 aktier à nominelt DKK 1.000. Ingen aktier er tillagt særlige rettigheder.

Der har ikke været ændringer i selskabskapitalen i de seneste 5 år.

2015

DKK

2014

DKK

7 Hensættelse til udskudt skat

Materielle anlægsaktiver 1.391.000 986.000

Låneomkostninger -113.000 -109.000

Skattemæssigt underskud til fremførsel -1.527.000 -1.490.000

Overført til udskudt skatteaktiv 249.000 613.000

0 0

Udskudt skat er afsat med 22% svarende til den aktuelle skattesats.

Udskudt skatteaktiv

Opgjort skatteaktiv 249.000 613.000

Regnskabsmæssig værdi 249.000 613.000
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Noter til årsregnskabet

8 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:

2015

DKK

2014

DKK

Gæld til realkreditinstitutter

Efter 5 år 28.998.224 26.165.393

Mellem 1 og 5 år 2.509.875 2.175.053

Langfristet del 31.508.099 28.340.446

Inden for 1 år 560.528 606.361

32.068.627 28.946.807

Kreditinstitutter

Efter 5 år 0 372.487

Mellem 1 og 5 år 0 302.000

Langfristet del 0 674.487

Inden for 1 år 0 63.500

Øvrig kortfristet gæld til kreditinstitutter 1.310.482 0

Kortfristet del 1.310.482 63.500

1.310.482 737.987

Gæld til tilknyttede virksomheder

Efter 5 år 833.000 0

Mellem 1 og 5 år 720.000 0

Langfristet del 1.553.000 0

Inden for 1 år 180.000 0

Øvrig kortfristet gæld til tilknyttede virksomheder 2.933.659 2.876.724

Kortfristet del 3.113.659 2.876.724

4.666.659 2.876.724
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Noter til årsregnskabet

2015

DKK

2014

DKK

9 Eventualposter og øvrige økonomiske forpligtelser

Leje- og leasingkontrakter

Lejeforpligtelser, uopsigelighedsperiode 3 mdr. 11.000 0

Sikkerhedsstillelser

Følgende aktiver er stillet til sikkerhed for realkreditinstitutter:

Grunde og bygninger med en regnskabsmæssig værdi på 45.729.308 46.049.837

Pr. 29/12 2015 er optaget realkreditlån TDKK 4.416 med pant i en ejendom

opført under forudbetalinger på materielle anlægsaktiver med en

regnskabsmæssig værdi på TDKK 6.198. Overtagelsesdatoen for

ejendommen er 1/1 2016.

Følgende aktiver er stillet til sikkerhed for bankforbindelser:

Endvidere er der til sikkerhed for bankengagement deponeret bankkonto

med indestående på TDKK 550.

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.

10 Nærtstående parter og ejerforhold

Følgende kapitalejer er noteret i selskabets ejerbog som ejende minimum 5% af stemmerne eller minimum 5%

af selskabskapitalen:

SPN Holding ApS, Gammeltorv 6, 4230 Skælskør
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Regnskabspraksis

Regnskabsgrundlag

Årsrapporten for Skælskør Ejendomme A/S for 2015 er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabs-

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

Årsregnskab for 2015 er aflagt i DKK.

Ændring af regnskabspraksis

Selskabet har ændret anvendt regnskabspraksis for måling af grunde og bygninger fra dagsværdi til

kostpris. Ændringen er foretaget for at reducere påvirkningen af regnskabsmæssige skøn, som måling til

dagsværdi medfører. Afledt af denne praksisændring er indregning af realkreditgæld ændret fra dagsværdi

til amortiseret kostpris.

Sammenligningstal for 2014 er tilrettet som følger:

Resultat før finansielle poster for 2014 er forbedret med DKK 0,1 mio. og skat af årets resultat er reduceret

med DKK 0,1 mio. Samlet positiv resultatvirkning DKK 0,2 mio. Grunde og bygninger er reduceret med

DKK 3,2 mio, udskudt skatteaktiv og hensættelse til udskudt skat er reduceret netto med DKK 0,7 mio. og

gæld til realkreditinstitutter er reduceret med DKK 0,5 mio.Samlet akkumuleret negativ

egenkapitalvirkning pr. 31/12 2014 DKK 2 mio.

Virkning for 2015:

Årets resultat før finansielle poster for 2015 er negativ påvirket med DKK 0,5 mio., finansielle poster er

negativ påvirket  med DKK 0,1 mio. og årets skat er reduceret med DKK 0,1 mio. Samlet negativ

resultatvirkning DKK 0,5 mio. Samlet akkumuleret negativ egenkapitalvirkning pr. 31/12 2015 DKK 2,5

mio.

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.
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Regnskabspraksis

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

pligtelser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor. 

Afledte finansielle instrumenter

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

dagsværdi. Positive og negative dagsværdier af afledte finansielle instrumenter klassificeres som ”Andre

tilgodehavender”  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 afdækning, jf.

nedenfor.

Regnskabsmæssig afdækning

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

dækning af dagsværdien af et indregnet aktiv eller en indregnet forpligtelse, indregnes i resultatopgørelsen

sammen med de ændringer i dagsværdien af det afdækkede aktiv eller den afdækkede forpligtelse, som

kan henføres til den risiko, der er afdækket.

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 afdækningen. Den ineffektive del indregnes i resultatopgørelsen. Resulterer

den afdækkede transaktion i et aktiv eller en forpligtelse, overføres det beløb, som er udskudt under egen-

kapitalen, 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

afdækning af nettoinvesteringer i selvstændige udenlandske dattervirksomheder eller associerede virk-

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

ineffektive del indregnes i resultatopgørelsen.

Resultatopgørelsen

Bruttofortjeneste

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

Nettoomsætning

Huslejeindtægter indregnes lineært i lejeperioden.
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Regnskabspraksis

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.

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger indeholder gager og lønninger samt lønafhængige omkostninger.

Af- og nedskrivninger

Af- og nedskrivninger indeholder årets af- og nedskrivninger 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, som består af årets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultat-

opgørelsen 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. Den danske selskabsskat

fordeles mellem de sambeskattede danske selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster.
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Regnskabspraksis

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 100 år

Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 3-5 år

Aktiver med en kostpris på under DKK 12.800 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.

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

her svarer til pålydende 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.
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Regnskabspraksis

Egenkapital

Udskudte skatteaktiver og -forpligtelser

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

skabsmæssig og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser, opgjort på grundlag af den planlagte an-

vendelse af aktivet, henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

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.

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.

Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af årets

skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere års skattepligtige indkomster samt for betalte

acontoskatter. Tillæg og godtgørelse under acontoskatteordningen indregnes i resultatopgørelsen under fi-

nansielle poster.

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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