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S. J. Ejendomsinvest ApS

Virksomhedsoplysninger

Virksomhed

S. J. Ejendomsinvest ApS
Elverdalen 7

4700 Naestved

CVR-nr.: 34623449
Hjemsted: Naestved
Regnskabsar: 01.01.2016 - 31.12.2016

Direktion
Sgren Otto Jakobsen

Revisor

Deloitte Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Herningvej 34

4800 Nykgbing F
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Ledelsespadtegning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 01.01.2016 - 31.12.2016
for S. J. Ejendomsinvest ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med 8rsregnskabsloven.
Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31.12.2016 samt af resultatet af virksomhedens aktiviteter for regnskabsaret

01.01.2016 - 31.12.2016.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Naestved, den 09.06.2017

Direktion

Sgren Otto Jakobsen
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Den uafhangige revisors erklaeringer

Til kapitalejerne i S. J. Ejendomsinvest ApS

Erklzering om udvidet gennemgang af &rsregnskabet

Vi har udfert udvidet gennemgang af 8rsregnskabet for S. J. Ejendomsinvest ApS for regnskabsdret
01.01.2016 - 31.12.2016. Arsregnskabet, der omfatter resultatopggrelse, balance, egenkapitalopggrelse,
noter samt anvendt regnskabspraksis, udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Ledelsens ansvar for drsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmelse
med érsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for
ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvi-
gelser eller fejl.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om &rsregnskabet. Vi har udfgrt vores udvidede gennemgang i
overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklaeringsstandard for sma virksomheder og FSR - danske revi-
sorers standard om udvidet gennemgang af drsregnskaber, der udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Dette kraever, at vi overholder revisorloven og FSR - danske revisorers etiske regler samt planlaagger og
udfgrer handlinger med henblik p8 at opnd begraenset sikkerhed for vores konklusion om 8rsregnskabet og
derudover udfgrer specifikt kreevede supplerende handlinger med henblik pa at opna yderligere sikkerhed
for vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primaert bestar af forespgrgsler til ledelsen og, hvor det er
hensigtsmaessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt kraevede supplerende hand-
linger samt vurdering af det opndede bevis.

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

Konklusion

Baseret pd det udferte arbejde er det vores opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende billede af sel-
skabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31.12.2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for
regnskabsdret 01.01.2016 - 31.12.2016 i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om drsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for kon-
klusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vores udvidede gennemgang af drsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberetningen
og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er veesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller
vores viden opnaet ved den udvidede gennemgang eller pa anden made synes at indeholde vaesentlig fejlin-
formation.
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Den uafhangige revisors erklaeringer

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

Baseret pa det udfgrte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med
drsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet vee-
sentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Nykgbing F., den 09.06.2017

Deloitte
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr.: 33963556

Christian Knud Jgrgensen
statsautoriseret revisor
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Ledelsesberetning

Hovedaktivitet
Selskabets aktivitet bestar i udlejning af fast ejendom samt aktiviteter beslaegtet hermed.

Udvikling i aktiviteter og gkonomiske forhold
Ledelsen anser arets resultat som tilfredsstillende. Ledelsen forventer et positivt resultat i 2017.

Begivenheder efter balancedagen
Der er fra balancedagen og frem til i dag ikke indtrddt forhold, som forrykker vurderingen af arsrapporten.
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Resultatopgorelse for 2016

2016 2015
Note kr. kr.
Bruttofortjeneste 335.392 313.242
Personaleomkostninger 1 (125.000) 0
Af- og nedskrivninger 2 (73.706) (120.157)
Driftsresultat 136.686 193.085
Indtzegter af kapitalandele i associerede virksomheder 431.528 50.205
Andre finansielle indtaegter 33.530 27.822
Nedskrivning af finansielle aktiver 0 (50.000)
Finansielle omkostninger fra tilknyttede virksomheder (366.324) (367.417)
Andre finansielle omkostninger 3 (1.211) (25.925)
Resultat fgr skat 234.209 (172.230)
Skat af arets resultat 4 28.115 17.001
Arets resultat 262.324 (155.229)
Forslag til resultatdisponering
Overfgrt til reserve for nettoopskrivning efter indre
431.528 50.205

veerdis metode
Overfgrt resultat (169.204) (205.434)
262.324 (155.229)
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Balance pr. 31.12.2016

2016 2015

Note kr. kr.

Grunde og bygninger 12.455.787 9.832.433
Materielle anlaegsaktiver 5 12.455.787 9.832.433
Kapitalandele i associerede virksomheder 1.113.391 100.205
Finansielle anlaegsaktiver 6 1.113.391 100.205
Anlaegsaktiver 13.569.178 9.932.638
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 0 51.342
Tilgodehavender hos associerede virksomheder 856.497 822.967
Udskudt skat 0 17.001
Andre tilgodehavender 37.912 49.584
Tilgodehavende selskabsskat 26.950 0
Tilgodehavender 921.359 940.894
Likvide beholdninger 321.698 223.364
Omsaetningsaktiver 1.243.057 1.164.258

Aktiver 14.812.235 11.096.896




S. J. Ejendomsinvest ApS

Balance pr. 31.12.2016

Virksomhedskapital
Reserve for nettoopskrivning efter indre vaerdis

metode

Overfgrt overskud eller underskud
Egenkapital

Modtagne forudbetalinger fra kunder
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser
Geeld til tilknyttede virksomheder

Geeld til associerede virksomheder

Anden gaeld

Kortfristede gaeldsforpligtelser

Gaeldsforpligtelser

Passiver

Eventualforpligtelser

2016 2015
Note kr. kr.
80.000 80.000
1.063.391 50.205
(248.727) (79.524)
894.664 50.681
31.449 7.207
0 2.115
13.595.129 10.931.971
5.900 0
285.093 104.922
13.917.571 11.046.215
13.917.571 11.046.215
14.812.235 11.096.896
7
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Egenkapitalopggrelse for 2016

Reserve for
netto-
opskrivning

Overfort

Virksomheds- efter indre overskud eller
kapital vaerdis metode underskud Ialt
kr. kr. kr. kr.
Egenkapital primo 80.000 50.205 (79.523) 50.682
Vaerdireguleringer 0 581.658 0 581.658
Arets resultat 0 431.528 (169.204) 262.324
Egenkapital ultimo 80.000 1.063.391 (248.727) 894.664
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Noter

1. Personaleomkostninger
Gager og lgnninger

2. Af- og nedskrivninger

Afskrivninger p& materielle anlaegsaktiver

3. Andre finansielle omkostninger

Renteomkostninger i gvrigt
@vrige finansielle omkostninger

4. Skat af arets resultat

Aktuel skat

/ndring af udskudt skat
Regulering vedrgrende tidligere 8r

5. Materielle anlaegsaktiver
Kostpris primo

Tilgange

Kostpris ultimo

Af- og nedskrivninger primo
Arets afskrivninger

Af- og nedskrivninger ultimo

Regnskabsmaessig vaerdi ultimo

2016 2015
kr. kr.
125.000
125.000

2016 2015
kr. kr.
73.706 120.157
73.706 120.157
2016 2015
kr. kr.
1.211 695

0 25.230

1.211 25.925
2016 2015
kr. kr.
(26.950) 0
17.001 (17.001)
(18.166) 0
(28.115) (17.001)
Grunde og

bygninger

kr.

9.952.590

2.697.060

12.649.650
(120.157)
(73.706)
(193.863)

12.455.787
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Noter

Kapital-
andele i
associerede

virk-
somheder
kr.
6. Finansielle anlaegsaktiver
Kostpris primo 50.000
Kostpris ultimo 50.000
Opskrivninger primo 50.205
Egenkapitalreguleringer 581.658
Andel af 3rets resultat 431.528
Opskrivninger ultimo 1.063.391
Regnskabsmaessig vaerdi ultimo 1.113.391
Ejer-
Rets- andel Egenkapital Resultat
Hjemsted form % kr. kr.
Kapitalandele i
associerede
virksomheder
omfatter:
Marielyst .
Hvidovre ApS 33,3 3.340.174 1.294.584

Ejendomme ApS

7. Eventualforpligtelser
Selskabet er sambeskattet med moderselskabet S.J. Invest ApS som administrationsselskab og haefter soli-

darisk med gvrige sambeskattede selskaber for betaling af selskabsskat fra og med indkomstaret 2013 samt

for kildeskat pa renter, royalties og udbytter, som forfalder til betaling den 1. juli 2012 eller senere.
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Anvendt regnskabspraksis

Regnskabsklasse
Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse B
med tilvalg af enkelte bestemmelser for regnskabsklasse C.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste 3r.

Generelt om indregning og maling
Aktiver indregnes i balancen, nar det som fglge af en tidligere begivenhed er sandsynligt, at fremtidige
gkonomiske fordele vil tilflyde virksomheden, og aktivets vaerdi kan méles palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, ndr virksomheden som fglge af en tidligere begivenhed har en retlig eller
faktisk forpligtelse, og det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fraga virksomheden, og for-
pligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved fgrste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Maling efter forste indregning sker som be-
skrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige risici og tab, der fremkommer, inden §rsrapporten
aflaegges, og som be- eller afkraefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

I resultatopggrelsen indregnes indtaegter, i takt med at de indtjenes, mens omkostninger indregnes med de
belgb, der vedrgrer regnskabsaret.

Resultatopggrelsen
Bruttofortjeneste eller -tab
Bruttofortjeneste eller -tab omfatter nettoomsaetning, andre driftsindtaegter og eksterne omkostninger.

Nettoomsaetning
Nettoomsaetning indregnes eksklusive moms, afgifter og rabatter i forbindelse med salget og males til dags-
veerdien af det fastsatte vederlag.

Vareforbrug
Vareforbrug omfatter regnskabsarets vareforbrug malt til kostpris.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger, der vedrgrer virksomhedens primaere aktiviteter, her-
under kontorholdsomkostninger mv.

Personaleomkostninger
Personaleomkostninger omfatter Ign og gager for virksomhedens medarbejdere.
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Anvendt regnskabspraksis

Af- og nedskrivninger

Af- og nedskrivninger af materielle anlaagsaktiver bestdr af regnskabsarets af- og nedskrivninger opgjort ud
fra henholdsvis de fastsatte restvaerdier og brugstider for de enkelte aktiver og gennemfgrte nedskrivnings-
test og af gevinster og tab ved salg af materielle anlaegsaktiver.

Indtaegter af kapitalandele i associerede virksomheder
Indteegter af kapitalandele i associerede virksomheder omfatter den forholdsmaessige andel af de enkelte
associerede virksomheders resultat efter eliminering af interne avancer og tab.

Andre finansielle indtaegter
Andre finansielle indtsegter bestar af renteindtaegter, herunder renteindtaegter fra tilgodehavender hos as-
socierede virksomheder mv.

Nedskrivning af finansielle aktiver
Nedskrivning af finansielle aktiver omfatter nedskrivning af finansielle aktiver, der ikke Igbende males til
dagsveerdi.

Finansielle omkostninger fra tilknyttede virksomheder
Finansielle omkostninger fra tilknyttede virksomheder bestdr af renteomkostninger mv. fra gaeld til tilknyt-
tede virksomheder.

Andre finansielle omkostninger
Andre finansielle omkostninger bestdr af renteomkostninger, herunder renteomkostninger fra geeld til til-
knyttede virksomheder mv.

Skat

Arets skat, der bestar af rets aktuelle skat og aendring af udskudt skat, indregnes i resultatopggrelsen med
den del, der kan henfgres til drets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan henfgres til
posteringer direkte pd egenkapitalen.

Selskabet indgdr i sambeskatning. Den aktuelle danske selskabsskat fordeles mellem de sambeskattede
virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster (fuld fordeling med refusion vedrgrende skatte-
maessige underskud).

Balancen

Materielle anlaegsaktiver

Grunde og bygninger males til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger. Der afskrives
ikke pa grunde.

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af forventet restvaerdi efter afsluttet brugstid. Der foretages
linezere afskrivninger baseret pa folgende vurdering af aktivernes forventede brugstider:
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Anvendt regnskabspraksis

Bygninger 50 ar

Kapitalandele i associerede virksomheder

Kapitalandele i associerede virksomheder indregnes og males efter den indre vaerdis metode (equity-meto-
den). Dette indebaerer, at kapitalandelene males til den forholdsmaessige andel af virksomhedernes regn-
skabsmaessige indre vaerdi.

Associerede virksomheder med negativ regnskabsmaessig indre vaerdi males til 0 kr., og et eventuelt tilgo-
dehavende hos disse virksomheder nedskrives med andelen af den negative indre vaerdi, hvis det vurderes
uerholdeligt. Hvis den regnskabsmaessige, negative indre vaerdi overstiger tilgodehavendet, indregnes det
resterende belgb under hensatte forpligtelser, hvis der er en retlig eller faktisk forpligtelse til at deekke den
pdgaeldende associerede virksomheds forpligtelser.

Nettoopskrivning af kapitalandele i associerede virksomheder overfgres i forbindelse med resultatdisponerin-
gen til reserve for nettoopskrivning efter den indre vaerdis metode under egenkapitalen.

Kapitalandele i associerede virksomheder nedskrives til genindvindingsvaerdi, hvis denne er lavere end den
regnskabsmeessige vaerdi.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der seedvanligvis svarer til nominel veerdi, med fradrag af
nedskrivninger til imgdeg3else af forventede tab.

Udskudt skat

Udskudt skat indregnes af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessige og skattemaessige vaerdier
af aktiver og forpligtelser, hvor den skattemaessige vaerdi af aktiverne opggres med udgangspunkt i den
planlagte anvendelse af det enkelte aktiv.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteveaerdien af fremfgrselsberettigede, skattemaessige underskud, ind-
regnes i balancen med den vaerdi, aktivet forventes at kunne realiseres til, enten ved modregning i udskudte
skatteforpligtelser eller som nettoskatteaktiver.

Tilgodehavende og skyldig selskabsskat
Aktuelle skatteforpligtelser eller tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen opgjort som beregnet skat
af 3rets skattepligtige indkomst, der er reguleret for betalt acontoskat.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter bankindestdender.

Andre finansielle forpligtelser
Andre finansielle forpligtelser males til amortiseret kostpris, der saedvanligvis svarer til nominel vaerdi.
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Anvendt regnskabspraksis

Modtagne forudbetalinger fra kunder

Modtagne forudbetalinger fra kunder omfatter belgb, der er modtaget fra kunder forud for leveringstidspunk-
tet.



