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EY SKS Eiendomme ApS

Arsrapport 2017

Ledelsespitegning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt 6rsrapporten for SKS Ejendomme ApS for regnskabs-
Sret 1. januar - 31. december 2017.

Arsrapporten af legges i overensstemmelse med ersregnskabsloven.

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

Det er endvidere vores opfattelse, at ledelsesberetningen indeholder en retvisende redegorelse for de
forhold, beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Aabenraa, den 23. april 2018
Direktion:

&sn lsv'.-
Holm Susanne Hansen S6ren Holm
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Den uaf hangige revisors revisionsp6tegning

Til kapitalejerne iSKS Ejendomme ApS

Konklusion

Vi har revideret Srsregnskabet for SKS Ejendomme ApS for regnskabs5ret 1. januar - 31. december
2017, der omfatter resultatopgorelse, balance, egenkapitalopgorelse og noter, herunder anvendt regn-
skabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter 6rsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at Srsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2017 samt aI resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabs5ret
1. januar - 31. december 2017 i overensstemmelse med Srsregnskabsloven.

Grundlaq for konklusion

Vi har udfort vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderli-
gere krav, der er galdende iDanmark. Vores ansvar ifolge disse standarder og krav er narmere beskre-
vet i revisionspetegningens alsnit "Revisors ansvar for revisionen af Srsregnskabet". Det er vores opfat-
telse, at det opniede revisionsbevis er tilstrakkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Uafhangighecl

Vi er uafhangige af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer
(IESBA's etiske reqler) og de yderligere krav, der er geldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores
ovrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav.

Ledelsens ansvar f or 6rsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbe.idelsen af et ersregnskab, der giver et retvisende billede ioverens-
stemmelse med Srsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledel-
sen anser for nodvendig for at udarbejde et Srsregnskab uden vasentlig fejlinformation, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af:rsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsatte
driften; at oplyse om forhold vedrorende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde Srsregn-
skabet pA grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at
likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at qore dette.

Revisors ansvar for revisionen af ersregnskabet

Vores mEl er at opnA hoj grad af sikkerhed for, om Srsregnskabet som helhed er uden vasentlig fejlinfor'
mation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspetegning med en kon'
klusion. H6j grad at sikkerhed er et hojt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for. at en revision,
der udfores ioverensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er
galdende i Danmark, altid vil afdakke vesentlig fejlinformation, nir sadan findes. Fejlinformationer kan
opst6 som folge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vasentlige, hvis det med rimelighed kan
forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pA de okonomiske beslutninger, som regnskabsbru-
gerne treffer pi grundlag af ersregnskabet.

Som led ien revision, der udfores i overensstemmelse med internationale standarder om revision o9 de
yderligere krav, der er geldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professio-
nel skepsis under revisionen. Herudover:

ldentiticerer og vurderer vi risikoen for vesentlig fejlinformation iersregnskabet, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udforer revisionshandlinger som reaktion pA disse risici
samt opner revisionsbevis, der er tilstrekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion.
Risikoen for ikke at opdage vesentlig fejlinformation forersaget af besvigelser er hojere end ved
vasentlig fejlinformation rorArsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvargelser, doku-
mentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesattelse af intern kontrol.

OpnSr vilorstEelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisi-
onshandlinger, der er passende efter omstendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklu-
sion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de

regnskabsmassiqe skon og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet. er rimelige.
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Den uafhangige revisors revisionspAtegning

Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af ersregnskabet pi grundlag af regnskabsprincippet om
fortsat drift er passende, samt om der pA grundlag af det opnEede revisionsbevis er vesentlig usik-
kerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne
til at fortsette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vasentlig usikkerhed, skal vi ivores revisi-
onspitegning gore opmerksom pE oplysninger herom iSrsregnskabet eller, hvis sedanne oplysnin-
ger ikke er tilstrekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusion er baseret pe det revisions-
bevis, der er opneet frem til datoen for vores revisionspetegning. Fremtidige begivenheder eller for-
hold kan dog medfore, at selskabet ikke lengere kan fortsatte driften.

Tager vi stilling til den samlede presentation, struktur og indhold af:rsregnskabet, herunder note'
oplysningerne, samt om Arsreqnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder
pE en sidan mide, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den overste ledelse om bl.a. det planlagte omfang og den tidsmassige placering
af revisionen samt betydelige revisionsmessige observationer, herunder eventuelle betydelige mangler
iintern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Ledelsen er ansvarlig for lede lsesberet n ingen.

Vores konklusion om Srsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for
konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vores revision af Srsregnskabet er det vores ansvar at lase ledelsesberetningen og iden
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vasentligt inkonsistent med ersregnskabet eller vores
viden opnAet ved revisionen eller pA anden mide synes at indeholde vasentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder krevede oplysninger ihen-
hold til Srsregnskabsloven.

Baseret pe det udf6rte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse
med 6rsregnskabet og er udarbejdet ioverensstemmelse med Srsregnskabslovens krav. Vi har ikke fun-
det vasentlig tejlinformation i ledelsesberetningen.

Aabenraa, den 23. april 2018
ERNST & YOUNG
Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 30 70 02 28

EY

/li/,,rllt
Michael Anker
statsaut. revisor
MNE-nr.: mne32128
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Oplysninger om selskabet

Navn
Adresse, postnr., by

CVR-nr.
Stiftet
Hjemstedskommune
Regnskabser

Direktion

Revision

SKS Ejendomme ApS
Hvilehojvej 1A, 6200 Aabenraa

37 05 23 27
5. november 20O7
Aabenraa
1. januar'31. december

Kjeld Holm
Susanne Hansen
Soren Holm

Ernst & Young Godkendt Revisionspartnerselskab
Skibbroen 16, 6200 Aabenraa
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Ledelses beret n ing

Virksomhedens vasentligste aktiviteter

Selskabets formAl er udvikling af ejendomsprojekter, herunder kob, salq og udlejning af fastejendom,
samt hertil knyttet virksomhed.

Udvikling iaktiviteter og okonomiske forhold

Virksomhedens resultatopgorelse for 2017 udviser et overskud pA 41O.351 kr. mod et overskud pa

443.432 kr. sidste 5r, og virksomhedens balance pr.31. december 2O17 udviser en egenkapital pa

4.630.937 kr.

For 2018 forventes et resultat isamme niveau.

Begivenheder efter balancedagen

Der er ikke efter balancedagen indtruffet begivenheder af vesentlig betydning for virksomhedens
finansielle stilling.
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Resultatopgorelse

Note kr. 20L7 20L6

Bruttofortieneste
2 Personaleomkostninger

Resultat al drift lor dagsvardireguleringer
Dagsverdiregulering af geld vedr0rende

investeringsejendomme

Resultat for tinansielle poster
3 Finansielleomkostninger

Resultat for skat
4 Skat af erets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering
Foresl6et udbytte indregnet under egenkapitalen
overf6rt resultat

934.O24
'81.595

903.559
-42.653

456.429

0

820.906

69.798

456.429
-329.903

890.704
-320.560

526.526
-776.775

570.144
-126.772

410.351

1s0.000
260.351

443.432

1s0.000
293.432

410.3 51 443.432
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

SKS Eiendomme ApS

Arsrapport 2017

2017 2016

20.200.o00 20.200.000

20.200.000 20.200.000

20.200.000 20.200.000

Balance

Note kr.

AKTIVER
Anlagsaktiver

5 Materielleanlagsaktiver
6 lnvesterings-ejendomme

Anlagsaktiver ialt

Omsatningsaktiver
Tilgodehavender
Andre tilgodehavender
Periodeaf gransningsposter

Likvide beholdninger

Omsatningsaktiver i alt

AKTIVER I ALT

0
23.000

2.257
27.969

23.O00 24.226

34.472 22.784

61,.472 47 .Ot4

20.261.472 20.247.Ot4
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

PASSIVER
Egenkapital
Selskabskdpital
Overfort resultat
ForeslSet udbytte for regnskabs6ret

Egenkapital ialt
Hensatte f orpligtelser
Udskudt skat

Hensatte forpligtelser i alt
Geldslorpligtelser

7 Langtristedegaldsforpligtelser
Gald til banker

Kortf ristede galdsforpligtelser
7 Kortlristet del af langlristede geldsforpligtelser

Kreditinstitutter i ovrigt
Geld til tilknyttede virksomheder
Skyldiq selskabsskat
Anden geld

Galdsforpligtelser i alt

PASSIVER I ALT

1 Anvendt regnskabspraksis
I Sikkerhedsstillelser

SKS Ejendomme ApS

Arsrapport 2017

2017 2076

4.630.937 4.370.5A6

1.101.855 1.091.830

1.101.855 1.091.830

8 .429 .896 9 .280 .87 t
8.829.896 9.280.871

125.O00
4.355.937

150.000

125.000
4.095.586

150.000

Balance

Note kr.

327.719
57.867

4.820.000
53.766

457.432

305.602
663.683

4.100.000
65.445

364.957

5.698.7A4 5.503.727

14.528.680 t4.784.598

20 .267 .47 2 20 .247 .O14
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Egenkapitalopqorelse

kr-

Egenkapital 1. januar 2017
Overfort via resultatdisponering
Udloddet udbytte

Egenkapital
31. december 2017

Selskabskapital Overfrrtresultat

SKS Ejendomme ApS

Arsrapport 20l7

lalt

Arsregnskab 1. januar - 31. december

2s.0001

ForeslSet
udbytte for

regnskabseret

0
0

4.095.586
260.351

0

150.000
150.000

'150.000

4.370.586
410.351
-1s0.000

125.000 4.355.937 150.000 4.630.937
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

N oter

1 Anvendtregnskabspraksis

Arsrapporten for SKS Ejendomme ApS for 2017 er aflagt i overensstemmelse med 6rsregnskabslovens
bestemmelser for klasse B-virksomheder med tilvalg af visse bestemmelser for klasse C.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste 5r.

Prasentationsvaluta

Arsregnskabet er aflaqt idanske kroner (kr.).

lnvesteringsejendomme

lnvesteringsejendomme m;les ved forste indregning til kostpris. Efterfolgende mAles investeringsejen-
domme til dagsverdi, og 6rets vardiregulering indregnes i resultatopgorelsen under posten dagsvardi'
regulering af investeringsejendomme. Dagsverdien opg6res p5 baggrund af de forventede fremtidige
pengestromme f or investeringsejendomme.

Res u ltatopgo relsen

Nettoomsatninq

Lejeindtegter indregnes som omsetning ihenhold til indgiede kontrakter, hvis indtagten kan opgores
pelideliqt og forventes modtaget.

Nettoomsatninq mAles tildagsvardien af det aftalte vederlag ekskl. moms og afgifter opkravet pE veg-
ne af tredjepart. Alle former lor afgivne rabatter indregnes i nettoomsetningen.

Bruttotortieneste

Posterne nettoomsetning og andre eksterne omkostninger er med henvisning til 6rsregnskabslovens 0
32 sammendraget til en regnskabspost benaevnt bruttofortjeneste.

Finansielle omkostninqer

Finansielle omkostninger indregnes iresultatopgorelsen med de belob, der vedrorer regnskabs;ret.
Finansielle poster omfatter renteomkostninqer samt tilleg og godtgorelse under acontoskatteordningen

11

Andre eksterne omkostninqer

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger vedrorende virksomhedens prim:ere aktivitet, der
er afholdt ierets lob. herunder omkostninger til drift af ejendom og administration m.v.

Skat

Skat af erets resultat omfatter aktuel skat af erets forventede skattepligtige indkomst og Arets requle-
ring af udskudt skat. Arets skat indregnes i resultatopgorelsen med den del, der kan henfores til Srets
resultat. og iegenkapitalen med den del, som kan henfores til transaktioner indregnet ieqenkapitalen.



EY SKS Eiendomme ApS

Arsrapport 2017

Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

I Anvendtregnskabspraksis(fortsat)

Balancen

Tilgodehavender

Tilgodehavender meles til amortiseret kostpris, der sadvanligvis svarer til nominel verdi. Der foretages
nedskrivning til imodegeelse af tab efter en individuel vurdering af tilgodehavender.

Periodeaf gransningsposter

Periodeafgrensninqsposter, indregnet under aktiver, omfatter forudbetalte omkostninger vedrorende
ef terf olgende regnskabsAr.

Egenkapital

ForesEet udbytte

ForeslSet udbytte indregnes som en forpligtelse pe tidspunktet for vedtagelse p,i den ordinare general
forsamling (deklareringstidspunktet). Udbytte, som forventes udbetalt for 5ret, vises som en sarskilt
post under egenkapitalen.

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af
;rets skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere 5rs skattepligtige indkomster samt betalte
acontoskatter.

Udskudt skat meles efter den balanceorienterede galdsmetode af alle midlertidige forskelle mellem
regnskabsmassig og skattemessig vaerdi af aktiver og forpligtelser. Der indregnes dog ikke udskudt
skat af midlertidige forskelle vedrorende skattemassigt ikke-afskrivningsberettiqet goodwill og kontor-
ejendomme samt andre poster, hvor midlertidige forskelle er opstAet pA anskaffelsestidspunktet uden at
have ettekt p: resultat eller skattepligtig indkomst. lde tilf.elde, hvor opgorelse af skattev.erdien kan fo-
retages efter forskellige beskatningsregler, miles udskudt skat pA grundlag af den af ledelsen planlaqte
anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudt skat meles p; grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil vere geldende, n5r den udskudte skat forventes udlost som aktuel skat. l.ldskudte skatteaktiver ind-
regnes med den v.erdi, som de forventes at blive udnyttet med, enten ved udligning iskat af fremtidig
indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme jurisdiktion. ,4ndring i

udskudt skat som folge af endringer iskattesatser indregnes i resultatopgorelsen.

Galdsforpligtelser

Finansielle geldsforpligtelser indregnes ved lAneoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af af-
holdte transaktionsomkostninger. lefterfolgende perioder meles de finansielle forpligtelser til amortise-
ret kostpris, svarende til den kapitaliserede vardi ved anvendelse af den effektive rente, sA forskellen
mellem provenuet og den nominelle vardi indregnes i resultatopgorelsen over l6neperioden.

0vrige geldsforpligtelser m6les til nettorealisationsverdien.

72

Selskabsskat
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2016

Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

2

kr.

Personaleomkostninger
Lonninger
Andre omkostninger til social sikring

Gennemsnitligt antal f uldtidsbeskaftigede

3 Finansielleomkostninger
Renteomkostninger til tilknyttede virksomheder
Andre finansielle omkostninger

188.000
141.903

777 .920
742.640

20t7

81.59s
0

82.558
95

81.595 42.653

2 2

4

329.903 320.560

Skat af Srets resultat
Beregnet skat af erets skattepligtige indkomst
Arets regulering af udskudt skat

t26.7t2

5 Materielleanl.egsaktiver

kr.

Kostpris 1. januar 2017

Kostpris 31. december 2017

Opskrivninger 1. januar 2017

Opskrivninger 31. december 2017

Regnskabsmessig vardi 31. december 2017

lnvesteringS_
ejendomme

75.7 69.565

15.7 69.565

4.430.435

4.430.435

20.200.0o0

Opg,relse af dagsvardi

Dagsvardien af investeringsejendomme er opgjort for hver enkelt ejendom med udgangspunkt i

ejendommens budget for det kommende Ar, korrigeret for udsving, der har karakter af enkeltst;ende
begivenheder. Dette korrigerede budget udtrykker et 'normaliseret'driftsresultat og anvendes sammen
med et relevant afkastkrav til at beregne dagsvardien efter en afkastbaseret model.

Centrcle totudsatninger for den opgiorte dagsvardi

Den vasentligste forudsatning Ior dagsverdien er det gennemsnitlige alkastkrav (5,2O % for 2017 mod
5,25%tot zOtO.

101.332
25.380

13

106.150
10.025

1 16.175

6 lnvesteringsejendomme

Virksomheden foretager investering i udlejningsejendomme. lnvesteringsejendomme indregnes til
dagsverdi med vardiregulering over resultatopgorelsen, jl. reglerne i ersregnskabslovens S 38.
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Noter

Folsomhedsanalyse

Dagsvardien af investeringsejendommene udqor 20,2 mio.kr. pr.31. december 2017. Den opgjorte
dagsvaerdi er et sk6n foretaget af ledelsen p5 basis af tilgangelige oplysninger og aktuelle
forventninger til fremtiden. Folsomheden at det gennemsnitlige afkastkrav kan illustreres ved, at ved en
stigning i afkastprocenten pe 0,5 %-point vil dagsverdien falde med 1,7 mio.kr. Et fald i afkastprocenten
pA 0,5 %-point vil medfore en stigning i dagsverdien pA 2,1 mio.kr.

7 Langfristedegaldsforpligtelser

Af de Iangfristede geldslorpligtelser forfalder 8.391 t.kr. senere end 5 5r fra balancedagen.

I Sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geld til kreditinstitut,9.306 t.kr., er der givet pant igrunde og bygninger, hvis
regnskabsmessig verdi pr. 31. december 2017 udgor 20.200 t.kr.

Arsregnskab 1. januar - 31. december
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