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SJS-Ejendomme ApS

Ledelsespategning

Ledelsen har dags dato behandlet og godkendt &rsrapporten for regnskabsaret 1. januar 2017 - 31. december 2017
for SJS-Ejendomme ApS.

Arsrapporten aflegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at &rsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 31. december 2017 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséret 1. januar 2017 - 31.
december 2017.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Sakskebing, den 30. april 2018

Direktion

Steen Koch Rasmussen
Direktor

X
J¢ns Kozeluh Steen Koch Rasmussen
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SJS-Ejendomme ApS

Den uafhzengige revisors erklaeringer

Til kapitalejerne i SJS-Ejendomme ApS

Erklering om udvidet gennemgang af arsregnskabet

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for SIS-Ejendomme ApS for regnskabsaret 2017.
Arsregnskabet, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance, og noter, udarbejdes efter
arsregnskabsloven.

Ledelsens ansvar for drsregnskabet.

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmelse med
arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser nedvendig for at
udarbejde et drsregnskab uden vesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Revisors ansvar
Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om &rsregnskabet. Vi har udfort vores udvidede gennemgang i

overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erkleringsstandard for sma virksomheder og FSR - danske revisorers
standard om udvidet gennemgang af arsregnskaber, der udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Dette krever, at vi overholder revisorloven og FSR - danske revisorers etiske regler samt planlegger og udfarer
handlinger med henblik pa at opnd begranset sikkerhed for vores konklusion om arsregnskabet og derudover
udferer specifikt krevede supplerende handlinger med henblik pa at opnd yderligere sikkerhed for vores
konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primart bestr af foresporgsler til ledelsen og, hvor det er
hensigtsmeessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt krzvede supplerende handlinger samt

vurdering af det opnéede bevis.

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

Konklusion
Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets

aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2017 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for
regnskabsaret 2017 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.



SJS-Ejendomme ApS

Den uafhzngige revisors erkleringer

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.

[ tilknytning til vores udvidede gennemgang af &rsregnskabet er det vores ansvar at lese ledelsesberetningen og i
den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores viden
opnéet ved den udvidede gennemgang eller pd anden méde synes at indeholde vasentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kravede oplysninger i henhold til
arsregnskabsloven.

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med
arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med &rsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet vasentlig
fejlinformation i ledelsesberetningen.

Nykebing F., den 30. april 2018

aage maagensen statsautoriseret
revisionsaktieselskab

CVR-nr. 12901038

v -

Andersen Palle Jan Buch Nielsen

Statsautoriseret revisor Registreret revisor
mne34328 mne7594




SJS-Ejendomme ApS

Virksomhedsoplysninger

Virksomheden

CVR-nr.
Stiftelsesdato
Hjemsted
Regnskabsar

Bestyrelse

Direktion

Revisor

Pengeinstitut

SJS-Ejendomme ApS

Skovvej 51

4990 Sakskebing

28509944

10. marts 2005

Guldborgsund

1. januar 2017 - 31. december 2017

Seren Hansen
Jens Kozeluh
Steen Koch Rasmussen

Steen Koch Rasmussen, Direktor

aage maagensen statsautoriseret revisionsaktieselskab
Slotsgade 11

4800 Nykebing F

CVR-nr.: 12901038

Jyske Bank A/S



SJS-Ejendomme ApS

Ledelsesberetning

Selskabets vasentligste aktiviteter
Selskabets vasentligste aktiviteter bestar i keb, salg og udlejning af fast ejendom samt hermed beslagtet

virksomhed.

Usikkerhed ved indregning eller maling

Beregning af dagsvaerdi for investeringsejendomme er behaftet med betydelig usikkerhed, idet den tager
udgangspunkt i estimater og forudsatninger. Der henvises til anvendte regnskabspraksis for indregninsmetode samt
note 3 for forudsetningerne for indregningen til dagsverdi samt note 6 for ledelsens vurdering af regnskabsmassige

skon og vurderinger.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold
Selskabets resultatopgerelse for regnskabséret 1. januar 2017 - 31. december 2017 udviser et resultat pé kr. 448.889,
og selskabets balance pr. 31. december 2017 udviser en balancesum pa kr. 8.380.954, og en egenkapital pé kr.

4.050.638.

Selskabets resultat for regnskabséret er svarende til ledelsens forventning.

Forventninger til fremtiden
Der forventes en positiv udvikling i selskabets aktiviteter i det kommende ar.

Begivenheder efter regnskabsérets afslutning
Der er efter regnskabsérets afslutning ikke indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for selskabets finansielle

stilling.



SJS-Ejendomme ApS

Anvendt regnskabspraksis

Regnskabsklasse
Arsrapporten for SJS-Ejendomme ApS for 2017 er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens
bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B.

Virksomheden afleegger &rsrapport efter regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler i klasse C.
Den anvendte regnskabspraksis er ugndret i forhold til tidligere &r.

Rapporteringsvaluta
Arsrapporten er aflagt i danske kroner.

Generelt

Generelt om indregning og méling

Indteegter indregnes i resultatopgerelsen i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes vardireguleringer af
finansielle aktiver og forpligtelser, der méles til dagsverdi eller amortiseret kostpris. Endvidere indregnes
omkostninger, der er afholdt for at opna arets indtjening, herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte
forpligtelser samt tilbageforsler som folge af @ndrede regnskabsmassige sken af belob, der tidligere har veret
indregnet i resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde selskabet, og
aktivets vardi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, ndr det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fraga selskabet, og
forpligtelsens vaerdi kan males pélideligt.

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

Visse finansielle aktiver og forpligtelser méles til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant effektiv
rente over lebetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med fradrag af afdrag og tilleg/fradrag
af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostprisen og det nominelle beleb. Herved fordeles kurstab

og -gevinst over lebetiden.

Ved indregning og méling tages hensyn til gevinster, tab og risici, der fremkommer, inden arsrapporten aflegges,
og som be- eller afkrafter forhold, der eksisterede pé balancedagen.

Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste og -tab
Virksomheden har valgt at ssmmendrage visse poster i resultatopgerelsen efter bestemmelserne i

arsregnskabslovens § 32.

Bruttofortjeneste indeholder lejeindtagter, ejendomsomkostninger og andre eksterne omkostninger.

Lejeindtaegter
Indtegter ved udlejning af ejendomme indregnes i resultatopgerelsen i den periode de vedrerer. Lejeindtegter
males til dagsveerdi og opgeres ekskl. moms og rabatter.

Ejendomsomkostninger
Ejendomsomkostninger omfatter omkostninger vedrerende drift af ejendomme, herunder reparations- og
vedligholdelsesomkostninger, ejendomsskatter, forsikringer, fallesomkostninger samt andre omkostninger.

Andre eksterne omKkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg og administration.

-8-



SJS-Ejendomme ApS

Anvendt regnskabspraksis

Dagsvardiregulering af investeringsaktiver
Reguleringer af investeringsaktiver mélt til dagsveardi indregnes som selvstzndig post i resultatopgerelsen.

Finansielle indtzgter og omkostninger

Finansielle indtzgter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrarer regnskabséret.
Finansielle indtzgter og omkostninger indeholder renteindtegter og -omkostninger, realiserede og urealiserede
kursgevinster og -tab vedrerende verdipapirer, g&ld og transaktioner i fremmed valuta, modtaget udbytte fra andre
kapitalandele, amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser samt tilleg og godtgerelser under
acontoskatteordningen.

Skat af drets resultat

Skat af arets resultat omfatter aktuel skat af &rets forventede skattepligtige indkomst og &rets regulering af udskudt
skat med fradrag af den del af arets skat, der vedrorer egenkapitalbevagelser. Aktuel og udskudt skat vedrerende
egenkapitalbevegelser indregnes direkte i egenkapitalen.

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme omfatter investering i grunde og bygninger med det formal at opné afkast af den
investerede kapital i form af lebende driftsafkast og kapitalgevinst ved videresalg. Investeringsejendomme
indregnes pa erhvervelsestidspunktet til kostpris med tilleeg af omkosninger direkte foranlediget af anskaffelsen.
Renter og ovrige laneomkostninger i opferelsesperioden indregnes i kostprisen.

Investeringsejendomme males efterfolgende til dagsveerdien ved at regulere regnskabsmassig vardi ved op- eller
nedregulering over resultatopgerelsen. Ved beregning af dagsvardien anvendes en individuelt fastsat
diskonteringsfaktor ved en kapitalisering af det forventede, fremtidige lobende driftsafkast af ejendommen. I det
omfang, der er tilgengelige aktuelle markedspriser for sammenlignelige ejendomme, indgar disse som grundlag for
vurderingen af ejendommenes dagsvardi.

Investeringsejendomme er indregnet til dagsvaerdi, hvor stigning eller fald i dagsvardien indregnes i
resultatopgerelsen. Der afskrives ikke pd ejendommene. Dagsverdien er opgjort som et afkastkrav pd mellem 6 og
9 %, afhengig af beliggenhed, vedligeholdelsesstand osv. Afkast omgeres til et normal-ar, hvor der tages hejde for
lejekontraktens lobetid, lejens sterrelse, lejers soliditet, forventet tomgang og ejendommens vedligeholdelsesstand.
Gelden i ejendommene indregnes til amortiseret kostpris.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris. Det svarer i al veesentlighed til nominel verdi, reduceret med

nedskrivninger til imgdegéelse af forventede tab.

Periodeafgrensningsposter, aktiver
Periodeafgrensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedrerende efterfelgende

regnskabsar.

Likvider
Likvider omfatter likvide beholdninger.

Egenkapital
Egenkapitalen omfatter virksomhedskapitalen og en reekke ovrige egenkapitalposter, der kan vare lovbestemte eller
fastsat i vedtegterne.

Udbytte
Foresldet udbytte indregnes som en forpligtelse pé tidspunktet for vedtagelse pa generalforsamlingen. Udbytte som

for ventes udbetalt for dret, vises som en s&rskilt post under egenkapitalen.



SJS-Ejendomme ApS

Anvendt regnskabspraksis

Hensatte forpligtelser

Udskudt skat
Udskudt skat og &rets regulering heraf opgeres som skatten af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmassig

og skattemassig veerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet eller
afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevardien af fremforselsberettigede skattemassige underskud, indregnes med
den verdi, hvortil de forventes at blive anvendst, enten ved udligning i skat af fremtidig indtjening eller ved
modregning i udskudte skatteforpligtelser i virksomheder inden for samme juridiske skatteenhed og jurisdiktion.

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

Finansielle geeldsforpligtelser
Fastforrentede 1&n som realkreditlan og 1an hos kreditinstitutter indregnes ved lanoptagelsen til det modtagne

provenu med fradrag af atholdte transaktionsomkostninger. I efterfolgende ar méles lanene til amortiseret kostpris,
der for kontantlan svarer til lanets restgeld. For obligationslan svarer amortiseret kostpris til restgalden, beregnet
som lénets underliggende kontantverdi pé 14netidspunktet, reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivaing

af lanets kursregulering pa optagelsestidspunktet.

Ovrige geldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket almindeligvis svarer til nominel vardi.

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

forventede skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt betalte
acontoskatter.

Anden gaeld
Andre geldsforpligtelser méles til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel veerdi.

Eventualaktiver og -forpligtelser
Eventualaktiver og -forpligtelser indregnes ikke i balancen, men oplyses alene i noterne.

-10 -



SJS-Ejendomme ApS

Resultatopgerelse
2017 2016
Note kr. kr.
Bruttofortjeneste/-tab 587.729 608.678
Dagsvardireguleringer af investeringsaktiver 93.312 -94.695
Driftsresultat 681.041 513.983
Finansielle omkostninger 1 -122.028 -149.658
Resultat for skat 559.013 364.325
Skat af arets resultat 2 -110.124 -68.003
Arets resultat 448.889 296.322
Forslag til resultatdisponering
Foreslaet udbytte indregnet under egenkapitalen 120.000 0
Overfort resultat 328.889 296.322
Resultatdisponering 448.889 296.322

-11-



SJS-Ejendomme ApS

Balance 31. december 2017

2017 2016
Note kr. kr.

Aktiver
Investeringsejendomme 3 8.190.200 8.096.888
Materielle anlegsaktiver 8.190.200 8.096.888
Anlzegsaktiver 8.190.200 8.096.888
Andre tilgodehavender 6.191 15.791
Periodeafgrensningsposter 59.354 38.466
Tilgodehavender 65.545 54.257
Likvide beholdninger 125.209 46.456
Omsaetningsaktiver 190.754 100.713
Aktiver 8.380.954 8.197.601
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SJS-Ejendomme ApS

Balance 31. december 2017

Passiver

Virksomhedskapital
Overfort resultat

Udbytte for regnskabséret
Egenkapital

Hensattelser til udskudt skat
Hensatte forpligtelser

Geld til kreditinstitutter
Langfristede galdsforpligtelser

Kortfristet del af langfristede geldsforpligtelser
Leveranderer af varer og tjenesteydelser
Selskabsskat

Anden geld, herunder skyldige skatter og skyldige
bidrag til social sikring

Gezld til virksomhedsdeltagere og ledelse
Kortfristede gzldsforpligtelser

Geldsforpligtelser
Passiver
Usikkerhed ved indregning og méling

Eventualforpligtelser
Sikkerhedsstillelser og pantsetninger

Note

~

-13 -

2017 2016

kr. Kkr.
126.000 126.000
3.804.638 3.475.747
120.000 0
4,050.638 3.601.747
159.284 138.898
159.284 138.898
3.385.763 3.693.983
3.385.763 3.693.983
317.500 311.200
30.000 30.000
38.908 57.941
246.989 213.496
151.872 150.336
785.269 762.973
4.171.032 4.456.956
8.380.954 8.197.601




SJS-Ejendomme ApS

Noter

1. Finansielle omkostninger
Andre finansielle omkostninger

2. Skat af arets resultat
Skat af arets resultat
Arets regulering af udskudt skat

-14 -

2017 2016
122.028 149.658
122.028 149.658

89.738 102.036
20.386 -34.033
110.124 68.003




SJS-Ejendomme ApS

Noter

2017 2016
3. Investeringsejendomme
Kostpris primo 6.915.535 6.915.535
Kostpris ultimo 6.915.535 6.915.535
Dagsvardireguleringer primo 1.181.353 1.276.048
Arets reguleringer 93.312 -94.695
Dagsvardireguleringer ultimo 1.274.665 1.181.353
Regnskabsmzssig veerdi ultimo 8.190.200 8.096.888

Anvendt afkastprocent ved vardiberegning: 8,3%

Ved udarbejdelse af arsrapporten foretager ledelsen en raekke regnskabsmassige skon og vurderinger for indregning
og vardiansattelse af selskabets aktiver og forpligtelser.

Vurderingen af ejendommenes dagsverdi pr. 31. december 2017 er fastlagt af selskabets ledelse ved anvendelse af en
afkastbaseret vardiansettelsesmodel. Beregningerne tager udgangspunkt i den forventede indtjening ved udlejning for
det kommende ar.

De forventede lejeindtzgter er opgjort til den forventede helérsleje ved udlejning af alle lejemal.

Fratrukket drifts- og vedligeholdelsesomkostninger som er fastsat pa baggrund af realiserede omkostninger for
tidligere 4r.

Afkastkravet, der ligger til grund ved fastsattelse af ejendommenes dagsvardi, udger 8,3% og fastsattes érligt pa
baggrund af udviklingen i markedsforhold, ejendomstype og den geografiske placering.

Konsekvenserne p4 ejendommenes vardi og selskabets egenkapital af @ndring i afkastprocenten pa ejendommene er
illusteret nedenfor:

Ved et afkastkrav pa 9,3% vil veerdien af ejendommene vare kr. 7.337.056 og egenkapitalen kr. 3.385.184.
Ved et afkastkrav pa 8,3% vil verdien af ejendommene vere kr. 8.190.200 og egenkapitalen kr. 4.050.638.
Ved et afkastkrav pa 7,3% vil verdien af ejendommene vere kr. 9.350.480 og egenkapitalen kr. 4.955.655.

De anvendte skon er er baseret pa historiske oplysninger samt forudsatninger, som vurderes forsvarlige, men som i
sagens natur er usikre og vanskelige at forudsige.

Det er ledelsens sken, at den fastsatte dagsveerdi for ejendommene er et udtryk for det gzldende markedsniveau.

4. Egenkapitalopgerelse

Virksomheds-

kapital Overfort resultat Forslag til udbytte I alt
Egenkapital primo 126.000 3.475.749 0 3.601.749
Forslag til drets resultatdisponering 0 328.889 120.000 448.889
126.000 3.804.638 120.000 4.050.638

Selskabskapitalen er sammensat af 1.260 anparter a' DDK 100

Virksomhedskapitalen har veeret uendret de seneste 5 4r.
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SJS-Ejendomme ApS

Noter

5. Langfristede gaeldsforpligtelser

Forfald Forfald Forfald

efter 1 ar indenfor 1 ar efter 5 ar

Geld til kreditinstitutter 3.385.763 317.500 2.162.644
3.385.763 317.500 2.162.644

6. Usikkerhed ved indregning og maling

Sarlige risici

Til selskabets aktiviteter er der knyttet en reekke risikofaktorer, hvoraf vaesentligeste er fastsxttelse af ejendommens
dagsverdi som folge af den ogede usikkerhed pa ejendomsmarkederne.

Drifts- og markedsrisici

Det er vanskeligt at prognoticere de faktuelle ejendoms- og markedsforhold over en arrekke, hvorfor det mé
forventes, at den faktiske drift i en eller flere henseender vil forlebe anderledes i savel positiv som negativ retning,
end forudsat i forbindelse med fastsattelse af ejendommens dagsverdi.

7. Eventualforpligtelser
Der er ingen eventualforpligtelser pr. statusdagen.

8. Sikkerhedsstillelser og pantsztninger

Til sikkerhed for mellemvaerende med realkreditinstitut m.v. er der deponeret realkreditpantebrev pé t.kr. 6.082 med
pant i investeringsejendomme. Der er restgeld pé t.kr. 3.703 til realkreditinstitut pr. 31/12-2017. Den
regnskabsmassige vardi af investeringsejendomme er medtaget til t.kr. 8.190 pr. 31/12-2017.
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