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Ledelsespategning

Bestyrelse og direktion har dags dato aflagt drsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2017 for SKOU Ejendomme A/S.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med rsregnskabsloven.
Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmaessig, og efter vores opfattelse giver drsregnska-
bet et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2017

samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2017.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Hedensted, den 2. maj 2018

Direktion

Peter Skou

Bestyrelse

Lars Skou Peter Skou Carsten Brink
formand
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Den uafhangige revisors revisionspategning

Til aktionaeren i SKOU Ejendomme A/S

Konklusion

Vi har revideret drsregnskabet for SKOU Ejendomme A/S for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2017, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance og noter. /Srsregnskabet ud-
arbejdes efter drsregnskabsloven.

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 regnskabsaret
1. januar - 31. december 2017 i overensstemmelse med 8rsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er geldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere
beskrevet i revisionspategningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er uaf-
haengige af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA'’s Etis-
ke regler) og de yderligere krav, der er gaeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etis-
ke forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opndede revisionsbe-
vis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for drsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overens-
stemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som le-
delsen anser ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af &rsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsaet-
te driften; at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde &rs-
regnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hen-
sigt at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at ggre dette.

Revisors ansvar for revisionen af drsregnskabet

Vores mal er at opnd hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vaesentlig fejl-
information, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en
konklusion. H@j grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en re-
vision, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er gaeldende i Danmark, altid vil afdeekke vaesentlig fejlinformation, nar sddan findes. Fejlin-
formationer kan opstd som fglge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vasentlige, hvis det
med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pd de gkonomiske beslut-
ninger, som regnskabsbrugerne traeffer pa grundlag af &rsregnskabet.
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Den uafhangige revisors revisionspategning

Som led i en revision, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og

de yderligere krav, der er geeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder profes-

sionel skepsis under revisionen. Herudover:

Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfgrer revisionshandlinger som reaktion pa
disse risici samt opndr revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for
vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigel-
ser er hgjere end ved vaesentlig fejlinformation fordrsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte
sammensveergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsideszettelse af
intern kontrol.

Opnar vi forstdelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme re-
visionshandlinger, der er passende efter omstaendighederne, men ikke for at kunne udtrykke
en konklusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt
om de regnskabsmaessige sk@n og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er ri-
melige.

Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincip-
pet om fortsat drift er passende, samt om der pd grundlag af det opndede revisionsbevis er
vaesentlig usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl
om selskabets evne til at fortseette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikker-
hed, skal vi i vores revisionspategning ggre opmaerksom pa oplysninger herom i arsregnskabet
eller, hvis sddanne oplysninger ikke er tilstreekkelige, modificere vores konklusion. Vores kon-
klusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores revisionspa-
tegning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfgre, at selskabet ikke laengere kan
fortsaette driften.

Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om &rsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begi-
venheder pd en sddan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmaessige

placering af revisionen samt betydelige revisionsmaessige observationer, herunder eventuelle betydeli-

ge 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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Den uafhangige revisors revisionspategning

I tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberetningen og i
den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med drsregnskabet eller
vores viden opndet ved revisionen eller p& anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

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

Baseret pa det udfgrte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse
med &rsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke
fundet vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Kolding, den 2. maj 2018

Martinsen
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 32 28 52 01

Jgrn Dam Jensen
statsautoriseret revisor
MNE-nr. 33686
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Selskabsoplysninger
Selskabet SKOU Ejendomme A/S
Mimersvej 1
8722 Hedensted
CVR-nr.: 309249 24
Stiftet: 26. oktober 2007
Hjemsted: Vejle
Regnskabsar: 1. januar - 31. december
10. regnskabsar
Bestyrelse Lars Skou, formand
Peter Skou
Carsten Brink
Direktion Peter Skou
Revision Martinsen

Modervirksomhed

Dattervirksomhed

Associeret virksomhed

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Jupitervej 4

6000 Kolding

NUCO Invest A/S, Roms Hule 8 2. sal, 7100 Vejle

Investeringsselskabet af 10/10, ApS, Hedensted

Ejendomsselskabet VB Parken, Vejle
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter

Selskabet aktivitet er ejendomsudlejning

Udvikling i aktiviteter og gkonomiske forhold

Selskabet anser arets resultat for tilfredsstillende.

SKOU Ejendomme A/S - Arsrapport for 2017



Martinsen e Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for SKOU Ejendomme A/S er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabslovens be-
stemmelser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at fglge enkelte regler for
klasse C-virksomheder.

FAEndring i anvendt regnskabspraksis

Selskabet har valgt at optage en investering i et unoteret selskab efter reglerne omkring indre vaerdi's
metode i stedet for efter kostpris metoden. Praksisaendringer sker som fglge af selskabets og
selskabets ledelses betydende indflydelse pa det unoterede selskab og giver et mere retvisende billed.
Den andrede regnskabspraksis har betydet en forringelse af selskabets egenkapital primo 2016 med
t.kr. 4.060 og en aendring i arets resultat 2016 p& t.kr. 2 som tilsvarende har forbedret egenkapital
ultimo 2016. A£ndringerne fremgar af de respektive noter.

fndringen har betydet en forbedring af arets resultat pa 195 tkr.

Bortset herfra er anvendt regnskabspraksis uaendret i forhold til sidste ar.
Sammenligningstallene er tilpasset den sendrede regnskabspraksis.

Generelt om indregning og maling

I resultatopggrelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes veerdiregu-
leringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopggrelsen indregnes ligeledes alle omkostnin-
ger, herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefgrsler som fglge af
&ndrede regnskabsmaessige skgn af belgb, der tidligere har veeret indregnet i resultatopggrelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil tilflyde sel-
skabet, og aktivets veerdi kan méles palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, ndr det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fragd
selskabet, og forpligtelsens veerdi kan males palideligt.

Ved fgrste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfglgende males aktiver og forplig-
telser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regnskabspost.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en kon-
stant effektiv rente over Igbetiden. Amortiseret kostpris opggres som oprindelig kostpris med fradrag
af eventuelle afdrag samt tillaeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kost-
pris og nominelt belgb. Herved fordeles kurstab og kursgevinst over aktivets eller forpligtelsens Igbe-
tid.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden arsrappor-
ten aflaegges, og som vedrgrer forhold, der eksisterede pd balancedagen.
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Anvendt regnskabspraksis

Resultatopggrelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder nettoomsaetning, andring i lagre af faerdigvarer og varer under fremstil-
ling, arbejde udfgrt for egen regning og opfgrt under aktiver, andre driftsindtaegter samt eksterne om-
kostninger.

Lejeindtaegter vedrgrende investeringsejendomme

Lejeindtaegter indeholder indtaegter ved udlejning af ejendomme samt opkraevede faellesomkostninger
og indregnes i resultatopggrelsen i den periode, som lejen vedrgrer. Indtaegter vedrgrende varme-
regnskabet indregnes i balancen som mellemvarender med lejere.

Andre driftsindtaegter indeholder regnskabsposter af sekundaer karakter i forhold til virksomhedens
hovedaktiviteter, herunder fortjeneste ved salg af immaterielle og materielle anlaegsaktiver.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, administration, lo-
kaler, tab pa debitorer og operationelle leasingomkostninger.

Omkostninger vedrgrende investeringsejendomme

Omkostninger vedrgrende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrgrende drift af ejen-
domme, reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger. Om-
kostninger vedrgrende varmeregnskabet indregnes i balancen som mellemvaerende med lejere.

Veaerdiregulering af investeringsejendomme
Veerdiregulering af investeringsejendomme indeholder vaerdireguleringer af ejendomme til dagsveerdi
samt gevinst/tab ved afhandelse af ejendomme.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indteegter og omkostninger indeholder renter, realiserede og urealiserede kursgevinster og
-tab vedrgrende finansielle aktiver og forpligtelser, amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser,
samt tilleeg og godtggrelser under acontoskatteordningen mv. Finansielle indtaegter og omkostninger
indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer regnskabsaret.

Renteomkostninger og @vrige omkostninger pa lan til finansiering af fremstilling af immaterielle og
materielle anlaegsaktiver, og som vedrgrer fremstillingsperioden, indregnes ikke i kostprisen for an-
laegsaktivet.

Indtaegter af kapitalandele i tilknyttet virksomhed og associeret virksomhed

I resultatopggrelsen indregnes den forholdsmaessige andel af den tilknyttede virksomheds resultat ef-
ter skat efter fuld eliminering af intern avance eller tab og fradrag af afskrivning p& koncerngoodwill.
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Anvendt regnskabspraksis

I resultatopggrelsen indregnes den forholdsmaessige andel af den associerede virksomheds resultat
efter skat efter eliminering af forholdsmaessig andel af intern avance eller tab og fradrag af afskrivning
pa koncerngoodwill.

Skat af drets resultat

Arets skat, der bestar af arets aktuelle selskabsskat og sendring i udskudt skat, indregnes i resultatop-
gorelsen med den del, der kan henfgres til drets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der
kan henfgres til posteringer direkte i egenkapitalen.

Selskabet er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning med tilknyttede virksomheder.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambe-
skattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil modtager virk-
somheder med skattemaessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet an-
vende dette underskud (fuld fordeling).

Balancen

Materielle anlaegsaktiver

Materielle anlaegsaktiver males til kostpris med fradrag af akkumulerede afskrivninger og nedskrivnin-
ger. Der afskrives ikke pd grunde.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af eventuel forventet restvaerdi efter afsluttet brugstid.
Afskrivningsperioden og restveerdien fastsaettes pd anskaffelsestidspunktet og revurderes arligt. Over-

stiger restvaerdien aktivets regnskabsmaessige vaerdi, ophgrer afskrivningen.

Ved endring i afskrivningsperioden eller restvaerdien indregnes virkningen for afskrivninger fremad-
rettet som en andring i regnskabsmaessigt skgn.

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen samt omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det
tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.

Kostprisen pa et samlet aktiv opdeles i separate bestanddele, der afskrives hver for sig, hvor brugsti-
den pa de enkelte bestanddele er forskellig.

Der foretages linezere afskrivninger baseret pa fglgende vurdering af aktivernes forventede brugsti-

der:

Bygninger 30 ar
Produktionsanlaag og maskiner 5-10 &r
Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar 3-5 ar
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Anvendt regnskabspraksis

Smaaktiver med en forventet levetid under 1 ar indregnes i anskaffelsesdret som omkostninger i re-
sultatopggrelsen.

Fortjeneste eller tab ved afhzendelse af materielle anlaegsaktiver opggres som forskellen mellem
salgspris med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige vaerdi pa salgstidspunktet. For-
tjeneste eller tab indregnes i resultatopggrelsen under andre driftsindtaegter eller andre driftsomkost-
ninger.

For egenfremstillede aktiver omfatter kostprisen direkte og indirekte omkostninger til materialer,
komponenter, underleverandgrer og lgn samt laneomkostninger fra specifik og generel I3ntagning, der
direkte vedrgrer opfgrelsen af det enkelte aktiv.

Investeringsejendomme

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

Investeringsejendomme males efterfolgende ejendom for ejendom til en skgnnet dagsvaerdi. Ejen-
dommene veerdiansaettes ud fra en afkastbaseret model, hvor forventede fremtidige pengestrgmme
for det kommende &r sammen med et afkastkrav er fastsat af en ekstern valuar danner grundlag for
ejendommenes dagsvaerdi. Den anvendte vaerdiansaettelsesmodel er uaendret i forhold til sidste regn-
skabsar.

Omkostninger, der tilfgrer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til an-
skaffelsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillaegges kostprisen
som en forbedring. Omkostninger, der ikke tilfgrer en investeringsejendom nye eller forbedrede egen-
skaber, indregnes i resultatopggrelsen under “omkostninger vedrgrende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som gvrige materielle anlaegsaktiver, bortset fra grunde, en begraenset
levetid. Den vaerdiforringelse, der finder sted, efterhanden som en investeringsejendom forzeldes, af-
spejles i investeringsejendommens Igbende maling til dagsveerdi. Der foretages derfor ikke systema-
tiske afskrivninger over investeringsejendommens brugstid.

Vaerdireguleringer indregnes i resultatopggrelsen under posten “vaerdireguleringer af ejendomme”.

Finansielle anlaegsaktiver

Kapitalandele i tilknyttet virksomhed og associeret virksomhed

Kapitalandele i tilknyttet virksomhed og associeret virksomhed indregnes i balancen til den forholds-
maessige andel af virksomhedens regnskabsmaessige indre vaerdi. Denne opggres efter moderselska-
bets regnskabspraksis med fradrag eller tillaeg af urealiserede koncerninterne avancer og tab samt
med tillaeg eller fradrag af resterende veerdi af positiv eller negativ goodwill opgjort efter overtagel-
sesmetoden.
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Anvendt regnskabspraksis

Tilknyttede virksomheder og associerede virksomheder med negativ regnskabsmaessig indre veerdi
indregnes uden veerdi, og et eventuelt tilgodehavende hos disse virksomheder nedskrives med moder-
selskabets andel af den negative indre vaerdi i det omfang, tilgodehavendet vurderes som uerholde-
ligt. S8fremt den regnskabsmaessige negative indre veaerdi overstiger tilgodehavender, indregnes det
resterende belgb under hensatte forpligtelser i det omfang, moderselskabet har en retlig eller faktisk
forpligtelse til at daekke disse virksomheders underbalance.

Nettoopskrivning af kapitalandele i tilknyttet virksomhed og associeret virksomhed overfgres under
egenkapitalen til reserve for nettoopskrivning efter den indre vaerdis metode i det omfang, den regn-
skabsmaessige vaerdi overstiger kostprisen. Udbytte fra tilknyttet virksomhed, der forventes vedtaget
inden godkendelsen af naerveerende arsrapport, bindes ikke pd opskrivningsreserven. Reserven regu-
leres med andre egenkapitalbevagelser i tilknyttet virksomhed og associeret virksomhed.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel veerdi. Der ned-
skrives til nettorealisationsveerdien med henblik pa at imgdega forventede tab.

Periodeafgraensningsposter

Periodeafgraensningsposter, som er indregnet under aktiver, omfatter afholdte omkostninger vedrg-
rende efterfolgende regnskabsar.

Egenkapital
Reserve for nettoopskrivning efter den indre vaerdis metode

Reserve for nettoopskrivning efter indre veerdis metode omfatter nettoopskrivning af kapitalandele i
datter- og associerede virksomheder i forhold til kostpris.

Reserven kan elimineres ved underskud, realisation af kapitalandele eller sendring i regnskabsmaessi-
ge skgn.

Reserven kan ikke indregnes med et negativt belgb.

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser indregnes i balancen med det belgb, der kan beregnes
pd grundlag af arets forventede skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligti-
ge indkomster samt for betalte acontoskatter. Skattetilgodehavender og -forpligtelser praesenteres
modregnet i det omfang, der er legal modregningsadgang, og posterne forventes afregnet netto eller
samtidig.

Efter sambeskatningsreglerne haefter SKOU Ejendomme A/S solidarisk og ubegraenset over for skatte-
myndighederne for selskabsskatter og kildeskatter pd renter, royalties og udbytter opstdet inden for
sambeskatningskredsen.
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Anvendt regnskabspraksis

Udskudt skat er skatten af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig og skattemaessig vaerdi
af aktiver og forpligtelser opgjort pd grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis af-
vikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteveerdien af fremfgrselsberettiget skattemaessigt underskud,
males til den veerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af frem-
tidig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatte-
enhed. Eventuelle udskudte nettoskatteaktiver males til nettorealisationsvaerdi.

Udskudt skat males pd grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil vaere gaeldende, ndr den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat.

Gaeldsforpligtelser

Finansielle gaeldsforpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af af-
holdte transaktionsomkostninger. I efterfglgende perioder indregnes de finansielle forpligtelser til
amortiseret kostpris svarende til den kapitaliserede vaerdi ved anvendelse af den effektive rente, sale-
des at forskellen mellem provenuet og den nominelle veerdi indregnes i resultatopggrelsen over l8ne-
perioden.

Geeldsforpligtelser vedrgrende investeringsejendomme males til amortiseret kostpris.

Andre geeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vaerdi.
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Resultatopggrelse 1. januar - 31. december

2017 2016
Bruttofortjeneste 834.583 796.114
Vardiregulering af investeringsejendomme 0 -2.019.181
Af- og nedskrivninger af materielle anlaegsaktiver -78.847 0
Driftsresultat 755.736 -1.223.067
Indtaegt af kapitalandel i tilknyttet virksomhed 6.527.876 -766.704
Indtaegt af kapitalandel i associeret virksomhed 195.044 1.602
Andre finansielle indtaegter 13.626 14.210
@vrige finansielle omkostninger -274.498 -347.741
Resultat fgr skat 7.217.784 -2.321.700
Skat af drets resultat 339.750 -99.568
Arets resultat 7.557.534 -2.421.268
Forslag til resultatdisponering:
Ekstraordinaert udbytte vedtaget i regnskabsaret 14.390.025 0
Reserve for nettoopskrivning efter den indre vaerdis metode -864.582 -766.704
Disponeret fra overfgrt resultat -5.967.909 -1.654.564
Disponereti alt 7.557.534 -2.421.268
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Balance 31. december

Aktiver
2017 2016

Anlaegsaktiver
Grunde og bygninger 10.561.153 0
Investeringsejendomme 15.500.000 26.140.000
Materielle anleegsaktiver i alt 26.061.153 26.140.000
Kapitalandel i tilknyttet virksomhed 125.000 7.193.531
Kapitalandel i associeret virksomhed 2.626.642 2.431.598
Tilgodehavender hos associerede virksomheder 2.602.000 2.602.000
Finansielle anlaegsaktiver i alt 5.353.642 12.227.129
Anlaegsaktiver i alt 31.414.795 38.367.129
Omseaetningsaktiver
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 0 21.125
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 0 100.941
Andre tilgodehavender 136.904 123.278
Periodeafgransningsposter 10.161 0
Tilgodehavender i alt 147.065 245.344
Likvide beholdninger 133.838 192.743
Omseaetningsaktiveri alt 280.903 438.087
Aktiver i alt 31.695.698 38.805.216
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Balance 31. december

Passiver
Note 2017 2016
Egenkapital
6 Virksomhedskapital 700.000 700.000
Reserve for nettoopskrivning efter den indre vaerdis metode 0 864.582
8 Overfgrt resultat 12.972.633 18.940.542
Egenkapital i alt 13.672.633 20.505.124
Hensatte forpligtelser
Hensaettelser til udskudt skat 50.793 390.543
Hensatte forpligtelser i alt 50.793 390.543
Gaeldsforpligtelser
Geeld til realkreditinstitutter 8.405.091 9.215.765
Geald til pengeinstitutter 6.444.290 5.708.126
Deposita 807.157 732.157
Langfristede geeldsforpligtelser i alt 15.656.538 15.656.048
9 Geeldsforpligtelser 1.700.000 1.907.000
Gaeld til pengeinstitutter 0 234.305
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 364.137 77.408
Geeld til tilknyttede virksomheder 144.898 0
Anden gaeld 106.699 34.788
Kortfristede geeldsforpligtelser i alt 2.315.734 2.253.501
Gaeldsforpligtelser i alt 17.972.272 17.909.549
Passiver i alt 31.695.698 38.805.216
10 Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
11 Eventualposter
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Noter
2017 2016
1. @vrige finansielle omkostninger
Andre finansielle omkostninger 274.498 347.741
274.498 347.741
2. Grunde og bygninger
Overfgrsler 10.640.000 0
Kostpris ultimo 10.640.000 0
Arets af-/nedskrivninger -78.847 0
Af- og nedskrivninger ultimo -78.847 o
Regnskabsmaessig veerdi ultimo 10.561.153 o
SKOU Ejendomme A/S - Arsrapport for 2017 16



Martinsen e Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Noter
31/12 2017 31/12 2016
3. Investeringsejendomme
Kostpris primo 29.334.987 31.886.518
Tilgang i arets Igb 0 2.300.345
Afgang i arets Igb 0 -4.851.876
Overfgrsler -15.114.053 0
Kostpris ultimo 14.220.934 29.334.987
Regulering til dagsveaerdi primo -3.194.987 -927.682
Arets regulering til dagsvaerdi 0 -2.019.181
Korrektion af tidligere regulering til dagsveaerdi 4.474.053 0
Regulering til dagsveerdi, afhaendede aktiver 0 -248.124
Regulering til dagsvaerdi ultimo 1.279.066 -3.194.,987
Regnskabsmaessig veerdi ultimo 15.500.000 26.140.000

Ved opggrelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede lejeind-
taegter ved fuld udlejning af ejendommene. Forventede drifts-, administrations- og vedligehol-
delsesomkostninger fratraekkes. Den herefter beregnede veaerdi korrigeres for indregnet tom-
gangsleje for en passende periode samt forventede omkostninger til indretning og stgrre ved-
ligeholdelsesarbejder mv., ligesom deposita og forudbetalt leje tillaegges.

Afkastkravet er fastsat med udgangspunkt i markedsstatistikker, gennemfgrte handler samt le-
delsens kendskab til ejendomsmarkedet i gvrigt. Ved fastszettelse af afkastkravet indgar para-
metre sasom type (bolig, kontor, butik mv.), beliggenhed, alder, vedligeholdelsestilstand, lejeaf-
talernes lgbetid og lejernes bonitet mv.

Den anvendte vaerdiansaettelsesmetode er uzendret i forhold til sidste ar.
Ved fastsaettelsen af markedsveaerdien (bogfgrt vaerdi) er fglgende afkastprocenter lagt til grund:

9 %
5,75 %

Hgjeste afkastprocent
Laveste afkastprocent

Fglsomhedsanalyse:

fndringer i afkastsatserne har vaesentlig betydning for malingen af investeringsejendommene.
En stigning i afkastsatsen fgrer til et fald i markedsveerdien. Markedsudviklingen kan medfgre et
ndret krav til forrentningen af fast ejendom.

En forggelse af afkastkravet med 2 %-point vil betyde, at veerdien af investeringsejendommene
reduceres med 1.970 t.kr.. Egenkapitalen vil dermed blive reduceret fra de nuvaerende 13.673
til 11.470
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Noter

31/12 2017 31/12 2016
4, Kapitalandel i tilknyttet virksomhed

Kostpris primo 6.328.949 6.328.949
Kostpris ultimo 6.328.949 6.328.949
Opskrivninger primo 864.582 1.631.286
Arets resultat fgr afskrivninger p& goodwill 6.527.876 -766.704
Udbytte -13.596.407 0
Opskrivninger ultimo -6.203.949 864.582
Regnskabsmaessig vaerdi ultimo 125.000 7.193.531

Tilknyttet virksomhed:
Hjemsted Ejerandel
Investeringsselskabet af 10/10 Hedensted 100 %

5. Kapitalandel i associeret virksomhed

Kostpris primo 6.490.600 6.490.600
Kostpris ultimo 6.490.600 6.490.600
Opskrivninger primo -3.799.907 -3.887.874
Arets resultat for afskrivninger p8 goodwill 281.409 87.967
Opskrivninger ultimo -3.518.498 -3.799.907
Afskrivninger p& goodwill primo -259.095 -172.730
Arets afskrivninger pa8 goodwill -86.365 -86.365
Afskrivninger pa goodwill ultimo -345.460 -259.095
Regnskabsmaessig veerdi ultimo 2.626.642 2.431.598
I regnskabsposten indgdr goodwill med 950.019 1.036.384

Associeret virksomhed:
Hjemsted Ejerandel
Ejendomsselskabet VB Parken Vejle 20 %
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Noter
31/12 2017 31/12 2016
6. Virksomhedskapital
Virksomhedskapital primo 700.000 700.000
700.000 700.000

10.

Aktiekapitalen bestar af aktier a 1.000 kr. og multipla heraf. Kapitalen er ikke opdelt i klasser.

Reserve for nettoopskrivning efter den indre vaerdis

metode

Reserve for opskrivninger primo 864.582 1.631.286
Resultatandel -864.582 -766.704
0 864.582
Overfgrt resultat
Overfgrt resultat primo 18.940.542 24.655.710
Korrektion som fglge af sendret praksis 0 -4.060.604
Arets overfgrte overskud eller underskud -5.967.909 -1.654.564
12.972.633 18.940.542
Gaeldsforpligtelser
Afdrag Restgeeld Geeld i alt Gaeld i alt
forste ar efter 5 &r 31/12 2017 31/12 2016
Geeld til
realkreditinstitutter 700.000 6.600.000 9.433.081 9.872.767
Geeld til pengeinstitutter 1.000.000 2.400.000 7.116.301 6.958.127
Deposita 0 0 807.157 732.157
1.700.000 9.000.000 17.356.539 17.563.051

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, 9.433 t.kr., er der givet pant i grunde og

bygninger, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2017 udggr 26.140 t.kr.

Selskabet har deponeret ejerpantebreve p3d i alt 16.900 t.kr. til sikkerhed for bankgeeld.

Ejerpantebrevene giver pant i ovenstdende grunde og bygninger samt materielle anlaegsaktiver.
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Noter

10. Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser (fortsat)

11. Eventualposter
Sambeskatning
Selskabet indgdr i den nationale sambeskatning med R2 Group Holding A/S, CVR-nr. 32 64 53
80 som administrationsselskab og haefter ubegranset og solidarisk med de gvrige sambeskatte-
de selskaber for den samlede selskabsskat.

Selskabet haefter ubegraenset og solidarisk med de gvrige sambeskattede selskaber for eventu-
elle forpligtelser til at indeholde kildeskat pa renter, royalties og udbytter.

Den samlede skyldige skat i sambeskatningen udggr 0 t.kr.

Haeftelse vedrgrende forpligtelse i forbindelse med kildeskatter af udbytte, renter og royalties
udggr estimeret maksimalt: 0 t.kr.
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