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Ledelsespadtegning

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt &rsrapporten for regnskabsaret
01.01.2017 - 31.12.2017 for Sgbyens Ejendomsinvest P/S.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med 8rsregnskabsloven.
Det er vores opfattelse, at rsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 31.12.2017 samt af resultatet af virksomhedens aktiviteter for regnskabsaret

01.01.2017 - 31.12.2017.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold, beret-
ningen omhandler.

Vi anser betingelserne for at undlade revision af arsregnskabet for regnskabsdret 01.01.2017 -
31.12.2017 for opfyldt.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Silkeborg, den 22.02.2018

Direktion

Henrik Bie Jensen

Bestyrelse

Henrik Bie Jensen Marianne Sgrensen Henrik Rubaek
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Den uafhaengige revisors erkleering om review af
arsregnskabet

Til kapitalejerne i Sgbyens Ejendomsinvest P/S

Vi har udfgrt review af 8rsregnskabet for Sgbyens Ejendomsinvest P/S for regnskabsaret 01.01.2017 -
31.12.2017, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance, egenkapitalopggrelse
og noter.

Ledelsens ansvar for drsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et rsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstem-
melse med 5rsregnskabs|oven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen
anser for ngdvendig for at udarbejde et &rsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Vi har udfgrt vores review i overensstem-
melse med den internationale standard vedr@grende opgaver om review af historiske regnskaber og yder-
ligere krav ifglge dansk revisorlovgivning. Dette kraever, at vi udtrykker en konklusion om, hvorvidt vi er
blevet bekendt med forhold, der giver os grund til at mene, at regnskabet som helhed ikke i alle vaesent-
lige henseender er udarbejdet i overensstemmelse med den relevante regnskabsmazessige begrebs-
ramme. Dette kreever ogsa, at vi overholder etiske krav.

Et review af et regnskab udfgrt efter den internationale standard vedrgrende opgaver om review af hi-
storiske regnskaber er en erklaringsopgave med begraenset sikkerhed. Revisor udfgrer handlinger, der
primaert bestar af forespgrgsler til ledelsen og, hvor det er hensigtsmaessigt, andre i virksomheden samt
anvendelse af analytiske handlinger og vurdering af det opndede bevis.

Omfanget af de handlinger, der udfgres ved et review, er betydeligt mindre end ved en revision udfgrt
efter de internationale standarder om revision. Vi udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om
drsregnskabet.

Konklusion

Ved det udfgrte review er vi ikke blevet bekendt med forhold, der giver os grund til at mene, at
arsregnskabet ikke giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr.
31.12.2017 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 01.01.2017 - 31.12.2017 i
overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Silkeborg, den 22.02.2018

Deloitte

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr.: 33963556

Bo Blaabjerg Odgaard
statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne32122
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Ledelsesberetning

Hovedaktivitet
Virksomhedens formal er at drive virksomhed med kgb, salg og udlejning af ejendomme.

Udvikling i aktiviteter og gkonomiske forhold
Resultat er som forventet.

Usikkerhed vedrgrende indregning og maling
Selskabets investeringsejendomme er indregnet til 25.750 t.kr.

Vaerdien svarer til en afkastprocent pd 4,25%. Malingen er naturligt forbundet med vaesentlige regn-
skabsmaessige skgn, og en aendring i afkastkravet pd +/- 0,5%-point vil resultere i en negativ/positiv
vaerdiregulering pd henholdsvis 2,7 mio.kr. og 3,4 mio.kr.

Begivenheder efter balancedagen
Der er fra balancedagen og frem til i dag ikke indtrddt forhold, som forrykker vurderingen af
drsrapporten.
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Resultatopggrelse for 2017

Bruttofortjeneste

Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme

Driftsresultat

Andre finansielle indtaegter
Finansielle omkostninger fra tilknyttede virksomheder
Andre finansielle omkostninger

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering
Overfgrt resultat

2017 2016
Note kr. kr.
1.130.967 672.644
1.250.000 3.603.959
2.380.967 4.276.603
11.000 0
(40.170) (77.000)
(286.802) (305.767)
2.064.995 3.893.836
2.064.995 3.893.836
2.064.995 3.893.836
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Balance pr. 31.12.2017

Investeringsejendomme
Materielle anlaegsaktiver

Anlaegsaktiver

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder
Tilgodehavender

Omsaetningsaktiver

Aktiver

2017 2016

Note kr. kr.
25.750.000 24.500.000

2 25.750.000 24.500.000
25.750.000 24.500.000

1.638 3.000

461.000 0

462.638 3.000

462.638 3.000

26.212.638 24.503.000
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Balance pr. 31.12.2017

2017 2016
Note kr. kr.
Virksomhedskapital 500.000 500.000
Overfgrt overskud eller underskud 6.408.203 4.343.208
Egenkapital 6.908.203 4.843.208
Geeld til realkreditinstitutter 15.985.002 13.861.142
Langfristede gaeldsforpligtelser 3 15.985.002 13.861.142
Kortfristet del af langfristede geeldsforpligtelser 3 326.000 238.000
Bankgaeld 2.420.241 2.429.607
Deposita 453.300 452.400
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 23.500 34.000
Geeld til tilknyttede virksomheder 55.000 2.530.000
Anden gaeld 19.429 85.000
Periodeafgransningsposter 21.963 29.643
Kortfristede gzeldsforpligtelser 3.319.433 5.798.650
Gaeldsforpligtelser 19.304.435 19.659.792
Passiver 26.212.638 24.503.000
Personaleomkostninger 1

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser 4
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Egenkapitalopggrelse for 2017

Overfgrt

Virksom- overskud eller
hedskapital underskud Ialt
kr. kr. kr.
Egenkapital primo 500.000 4.343.208 4.843.208
Arets resultat 0 2.064.995 2.064.995
Egenkapital ultimo 500.000 6.408.203 6.908.203
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Noter

1. Personaleomkostninger
Antal ansatte pr. balancedagen

Gennemsnitligt antal fuldtidsansatte medarbejdere

2. Materielle anlaegsaktiver
Kostpris primo
Kostpris ultimo

Opskrivninger primo
Arets opskrivninger

Opskrivninger ultimo

Regnskabsmaessig veerdi ultimo

Selskabets investeringsejendomme bestar af 12 lejligheder beliggende i Sgbyen i Skanderborg. Investe-
ringsejendommene er, jf. beskrivelsen under anvendt regnskabspraksis, malt til dagsveerdi ved anven-

delse af den afkastbaserede model.

Ejendommene er udlejet til en &rlig nettoleje pad 1.387 t.kr.

Selskabets investeringsejendomme er indregnet til 25.750 t.kr. Vaerdien svarer til en afkastprocent pa
4,25%. M3lingen er naturligt forbundet med vaesentlige regnskabsmaessige skgn, og en aendring i afkast-
kravet pa +/- 0,5%-point vil resultere i en negativ/positiv vaerdiregulering p& henholdsvis 2,7 mio.kr. og

3,4 mio.kr.

2017 2016

Investe-
rings-
ejendomme
kr.

20.896.041
20.896.041

3.603.959
1.250.000

4.853.959

25.750.000

Der har ikke veeret anvendt eksterne vurderingsmaend ved fastsaettelsen af dagsvaerdien.
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Noter

Forfald inden

Forfald inden

for 12 for 12 Forfald efter
maneder maneder 12 méneder Restgeeld
2017 2016 2017 efter 5 ar
kr. kr. kr. kr.
3. Langfristede
gaeldsforpligtelser
Geeld til
realkreditinstitutter 326.000 238.000 15.985.002 14.192.376
326.000 238.000 15.985.002 14.192.376

4. Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Prioritetsgeeld er sikret ved pant i ejendomme.

Den regnskabsmeessige vaerdi af pantsatte ejendomme udggr 25.750 t.kr.
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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.

Resultatopggrelsen

Bruttofortjeneste eller -tab

Bruttofortjeneste eller -tab omfatter lejeindtaegter, samt omkostninger relateret til driften af selskabets
investeringsejendomme og eksterne omkostninger.

Nettoomsaetning
Nettoomsaetning omfatter lejeindtaegter og indregnes i resultatopggrelsen, ndr levering og risikoovergang
til kgber har fundet sted.

Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme

Dagsveaerdiregulering af investeringsejendomme og dermed forbundne finansielle forpligtelser omfatter
regnskabsdrets reguleringer af virksomhedens investeringsejendomme og forbundne finansielle forpligtel-
ser til dagsveerdi.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger, der vedrgrer virksomhedens primaere aktiviteter,
herunder lokaleomkostninger, kontorholdsomkostninger, salgsfremmende omkostninger mv.

Ejendomsomkostninger

Ejendomsomkostninger omfatter omkostninger, der er medgaet til drift af virksomhedens ejendomsporte-
fglje i regnskabsaret, herunder reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, ejendomsskatter og el, vand
og varme, der ikke er opkraevet direkte hos lejerne.

Andre finansielle indtaegter
Andre finansielle indtaegter bestdr af renteindtaegter, herunder renteindtaegter fra tilgodehavender hos til-
knyttede virksomheder.

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

Andre finansielle omkostninger
Andre finansielle omkostninger bestar af renteomkostninger, herunder renteomkostninger fra gaeld til til-
knyttede virksomheder, amortisering af finansielle forpligtelser mv.
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Anvendt regnskabspraksis

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme males ved forste indregning til kostpris, der bestar af ejendommenes kgbspris
tillagt eventuelle direkte tilknyttede anskaffelsesomkostninger.

Investeringsejendomme males efterfglgende til dagsvaerdi, der repreesenterer det belgb, som den enkelte
ejendom vurderes at ville kunne szelges for pd balancedagen til en uafhaengig keber. Dagsvaerdien opggres
ved anvendelse af den afkastbaserede model som den beregnede kapitalvaerdi af de forventede penge-
strgmme fra de enkelte ejendomme.

De forventede pengestrgmme tager udgangspunkt i den budgetterede nettoindtjening for det kommende
3r, der tilpasses til en forventet normalindtjening. Der foretages reguleringer for forhold, som ikke afspejles
i normalindtjeningen, eksempelvis stgrre renoveringsarbejder, forventet tomgang etc.

Ved beregningen af kapitalvaerdien anvendes et afkastkrav, som fastsaettes for de enkelte ejendomme pa
grundlag af gaeldende markedsforhold p& balancedagen for den pdgaeldende ejendomstype, ejendommenes
beliggenhed, lejernes bonitet etc., sdledes at afkastkravet vurderes at afspejle markedets aktuelle afkast-
krav pa tilsvarende ejendomme.

Regnskabsarets regulering af ejendommenes dagsvaerdi indregnes i resultatopggrelsen.

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

Geeld til realkreditinstitutter

Geeld til realkreditinstitutter i form af prioritetsgaeld males pa tidspunktet for Ianoptagelse til kostpris, der
svarer til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. Efterfslgende males
prioritetsgeeld til amortiseret kostpris. Dette betyder, at forskellen mellem provenuet ved lI&noptagelsen og
den nominelle vaerdi, der skal tilbagebetales, indregnes i resultatopggrelsen over |&neperioden som en
finansiel omkostning ved anvendelse af den effektive rentes metode.

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

Periodeafgraensningsposter
Periodeafgransningsposter indregnet under forpligtelser omfatter modtagne indteegter til resultatfgring i
efterfglgende regnskabsar. Periodeafgraensningsposter males til kostpris.



