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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabséret 1. januar - 31. december
2018 for Systemtech Ejendomme ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Selskabet opfylder betingelserne for at
undlade at lade arsregnskabet revidere.

Arsregnskabet giver efter min opfattelse et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 31. december 2018 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for 2018.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Vejle, den 13. maj 2019

Direktion

Seren Hjardemaal Jansen
direktor
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Revisors erklzaering om opstilling af arsregnskab

Til ledelsen i Systemtech Ejendomme ApS

Vi har opstillet arsregnskabet for Systemtech Ejendomme ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2018 péa grundlag af selskabets bogfaering og gvrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter resultatopgerelse, balance og noter, herunder anvendt regnskabspraksis.

Vi har udfert opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle oplysnin-
ger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere Dem med at udarbejde og prasentere arsregnskabet i
overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisorloven og
IESBA’s etiske regler for revisorer, herunder principper vedrgrende integritet, objektivitet, faglig kompeten-
ce og forngden omhu.

Arsregnskabet samt nojagtigheden og fuldstandigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillingen af
arsregnskabet, er Deres ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erkleringsopgave med sikkerhed, er vi ikke
forpligtet til at verificere ngjagtigheden eller fuldsteendigheden af de oplysninger, De har givet os til brug
for at opstille arsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om, hvorvidt ars-
regnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Trekantomradet, den 13. maj 2019
PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr.33 7712 31

Carsten Dahl Morten Jacobsen
statsautoriseret revisor statsautoriseret revisor
mne28674 mne44140

-
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Selskabsoplysninger

Selskabet Systemtech Ejendomme ApS
Roskildevej 7
7100 Vejle

CVR-nr.: 3729 28 93
Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december
Hjemstedskommune: Vejle

Direktion Seren Hjardemaal Jansen

Revisor PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Herredsvej 32
7100 Vejle
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Resultatopgorelse 1. januar - 31. december

Note 2018 2017
DKK DKK
Lejeindtaegter 1.036.408 1.117.829
Omkostninger vedrgrende investeringsejendomme -67.372 -94.019
Andre eksterne omkostninger -12.481 -16.625
Bruttoresultat for vardireguleringer 956.555 1.007.185
Veerdireguleringer af investeringsaktiver 0 0
Bruttoresultat efter vardireguleringer 956.555 1.007.185
Finansielle indteegter 0 6.770
Finansielle omkostninger 3 -184.297 -269.945
Resultat for skat 772.258 744.010
Skat af arets resultat 4 -169.989 -167.042
Arets resultat 602.269 576.968
Resultatdisponering
Forslag til resultatdisponering
Overfort resultat 602.269 576.968
602.269 576.968
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Balance 31. december

Aktiver

Note 2018 2017

DKK DKK

Investeringsejendomme 9.499.370 9.499.370
Materielle anlaegsaktiver 5 9.499.370 9.499.370
Anlagsaktiver 9.499.370 9.499.370
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 0 65.248
Andre tilgodehavender 36.978 57.742
Tilgodehavender 36.978 122.990
Likvide beholdninger 169.826 97.454
Omsatningsaktiver 206.804 220.444
Aktiver 9.706.174 9.719.814
58
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Balance 31. december

Passiver
Note 2018 2017
DKK DKK

Selskabskapital 50.000 50.000
Overfort resultat 1.712.364 1.110.095
Egenkapital 6 1.762.364 1.160.095
Henseettelse til udskudt skat 170.596 113.731
Hensatte forpligtelser 170.596 113.731
Geeld til realkreditinstitutter 5.104.283 5.423.394
Langfristede gaeldsforpligtelser 7 5.104.283 5.423.394
Geeld til realkreditinstitutter 7 323.037 318.062
Kreditinstitutter 225.282 0
Geeld til tilknyttede virksomheder 1.897.254 2.386.580
Selskabsskat 113.124 110.176
Deposita 56.843 102.514
Anden gaeld 53.391 105.262
Kortfristede gaeldsforpligtelser 2.668.931 3.022.594
Galdsforpligtelser 7.773.214 8.445.988
Passiver 9.706.174 9.719.814
Usikkerhed ved indregning og maling 1

Veaesentligste aktiviteter 2

Eventualposter og gvrige skonomiske forpligtelser 8

Neertstaende parter 9

Anvendt regnskabspraksis 10
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Noter til arsregnskabet

pwe

Usikkerhed ved indregning og maling

Systemtech Ejendomme ApS har valgt at male investeringsejendomme til dagsvaerdi. Selskabet kunne
alternativt have valgt at male investeringsejendomme med udgangspunkt i kostpris. Valget af maling til

dagsveerdi medfarer, at veerdien af investeringsejendomme i balancen Igbende reguleres til dagsveerdi og

denne veerdiregulering fares via resultatopggrelsen. Belgbet er en del af selskabets frie reserver.

Vaesentligste aktiviteter

Selskabets aktivitet er udlejning af erhvervsejendomme.

Finansielle omkostninger

Renteomkostninger tilknyttede virksomheder
Andre finansielle omkostninger

Skat af arets resultat

Arets aktuelle skat
Arets udskudte skat

2018 2017

DKK DKK
75.020 90.469
109.277 179.476
184.297 269.945
113.124 110.176
56.865 56.866
169.989 167.042




Noter til arsregnskabet

5 Aktiver der males til dagsvaerdi

Kostpris 1. januar

Kostpris 31. december

Regnskabsmassig vaerdi 31. december

Forudsatninger ved opgerelse af dagsvaerdi af investeringsejendommene

Investerings-

ejendomme

DKK

9.499.370

9.499.370

9.499.370

Investeringsejendomme males til dagsvaerdi. Dagsvaerdien er opgjort ved anvendelse af anerkendte

veerdiansaettelsesteknikker.

Dagsveaerdien er opgjort ved anvendelse af felgende forudsaetninger:

- Det anvendte afkastkrav er i intervallet 6,9 % - 17,5 %

- De anvendte afkastkrav pa portefgjlen af ejendommene i alt udger i gennemsnit 12,7%

- Driftsomkostninger udger i budgettet cirka 1 % af lejeindtaegterne

- Der er korrigeret for skansmaessig tomgangsleje, udskudt vedligehold, deposita samt midlertidige lejerabatter,

estimeret til ca. 1 % af dagsveerdien.

6 Egenkapital

Egenkapital 1. januar
Arets resultat

Egenkapital 31. december

pwe

Overfort
Selskabskapital resultat | alt
DKK DKK DKK
50.000 1.110.095 1.160.095
0 602.269 602.269
50.000 1.712.364 1.762.364




Noter til arsregnskabet
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Langfristede galdsforpligtelser

Afdrag, der forfalder inden for 1 ar, er opfert under kortfristede gaeldsforpligtelser. Qvrige forpligtelser er
indregnet under langfristede gaeldsforpligtelser.

Geeldsforpligtelserne forfalder efter nedenstaende orden:

2018 2017
DKK DKK
Geald til realkreditinstitutter
Efter 5 ar 3.857.091 4.204.604
Mellem 1 og 5 ar 1.247.192 1.218.790
Langfristet del 5.104.283 5.423.394
Inden for 1 ar 323.037 318.062
5.427.320 5.741.456
Eventualposter og gvrige skonomiske forpligtelser
Pant og sikkerhedsstillelse
Falgende aktiver er stillet til sikkerhed for realkreditinstitutter:
Grunde og bygninger med en regnskabsmaessig veerdi pa 9.499.370 9.499.370

Eventualforpligtelser

Koncernens selskaber heefter solidarisk for skat af koncernens sambeskattede indkomst mv. Det samlede belgb
for skyldig selskabsskat fremgar af arsrapporten for Sgren H. Jansen Holding ApS, der er administrationssel-
skab i forhold til sambeskatningen. Koncernens selskaber haefter endvidere solidarisk for danske kildeskatter i

form af udbytteskat, royaltyskat og renteskat. Eventuelle senere korrektioner til selskabsskatter og kildeskatter
kan medfere, at selskabets heeftelse udger et starre belgb.

Nzertstaende parter
Selskabet indgar i koncernrapporten for det ultimative moderselskab

Navn Hjemsted

Saren H. Jansen Holding ApS Vejle



Noter til arsregnskabet

10 Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Systemtech Ejendomme ApS for 2018 er udarbejdet i overensstemmelse med &rsregn-
skabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler i klasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er uendret i forhold til sidste &r.
Arsregnskab for 2018 er aflagt i DKK.

Generelt om indregning og maling

Indteegter indregnes i resultatopgerelsen i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes vardiregule-
ringer af finansielle aktiver og forpligtelser, der méles til dagsveerdi eller amortiseret kostpris. Endvidere
indregnes i resultatopgerelsen alle omkostninger, der er atholdt for at opna &rets indtjening, herunder af-
skrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageforsler som falge af eendrede regnskabs-
maessige skan af belgb, der tidligere har vaeret indregnet i resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde selskabet,
og aktivets veerdi kan males pélideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fraga
selskabet, og forpligtelsens vaerdi kan méles palideligt.

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

Resultatopgoarelsen
Lejeindtzegter
Huslejeindtagter indregnes linezrt i lejeperioden.

Omkostninger vedreorende investeringsejendomme

Omkostninger vedrgrende investeringsejendomme indeholder primaert arets driftsomkostninger.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger indeholder omkostninger til kontorhold mv.

Finansielle poster

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belab, der vedrerer regn-
skabsaret.
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Noter til arsregnskabet

10 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Skat af arets resultat

Skat af &rets resultat bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat og indregnes i resultatopgo-
relsen med den del, der kan henfores til drets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan
henfares til posteringer direkte pa egenkapitalen.

Selskabet er sambeskattet med moderselskabet og dets dattervirksomheder. Den danske selskabsskat
fordeles mellem de sambeskattede danske selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster.

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme udger investeringer i grunde og bygninger med det formal at opné afkast af den in-
vesterede kapital i form af lebende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme males ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. kebsomkostnin-
ger. Kostprisen for egne opforte investeringsejendomme omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger
direkte tilknyttet anskaffelsen, herunder kebsomkostninger og indirekte omkostninger til lonforbrug, mate-
rialer, komponenter og underleverandgrer indtil det tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.

Efter forste indregning méles investeringsejendomme til dagsveerdi. Vaerdireguleringer af investeringsejen-
domme indregnes i resultatopgerelsen.

Det er ledelsens vurdering, at der ikke har veeret vanskeligheder med klassifikationen af ejendommene som
investeringsejendomme.

Dagsvaerdien er udtryk for den pris ejendommen kan handles til mellem velinformerede og villige parter pa
uathaengige vilkar pa balancedagen. Fastlaeggelse af dagsveerdi medfeorer vaesentlige regnskabsmaessige
skan.

Afkastbaseret model

Dagsverdien for visse investeringsejendomme pr. 31. december 2018 er for hver enkelt ejendom opgjort
ved hjealp af en afkastbaseret model, hvor den forventede fremtidige pengestremme for det kommende ar
sammen med en afkastgrad danner grundlag for ejendommens dagsveerdi. Beregningerne tager udgangs-
punkt i ejendommenes budget for det kommende ar. Der er i budgettet taget hgjde for lejeudvikling, tom-
gang, driftsomkostninger, vedligeholdelse og administration mv. Den budgetterede pengestrom divideres
med den skennede afkastgrad, hvorved ejendommens dagsveerdi fremkommer. Den herved beregnede vaer-
di korrigeres for eventuelle driftsfremmede aktiver, sdsom likvider, deposita mv., sfremt disse ikke indgar
seerskilt andet sted i balancen.
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Noter til arsregnskabet

10 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

De anvendte skon er baseret pd oplysninger samt forudsatninger, som ledelsen vurderer forsvarlige, men
som i sagens natur er usikre og uforudsigelige. De faktiske begivenheder eller omstandigheder vil sandsyn-
ligvis afvige fra de i beregningerne forudsatte, idet forudsatte begivenheder ofte ikke indtraeder som forven-
tet. Disse afvigelser kan vare veaesentlige. Der er i noterne givet oplysninger om de anvendte forudseetnin-
ger.

Tilgodehavender

Tilgodehavender indregnes i balancen til amortiseret kostpris, hvilket i al vaesentlighed svarer til
palydende verdi. Der nedskrives til imgdegaelse af forventede tab.

Egenkapital

Udbytte

Udbytte, som ledelsen foreslar uddelt for regnskabsaret, vises som en serskilt post under egenkapitalen.

Udskudte skatteaktiver og -forpligtelser

Udskudt skat males efter den balanceorienterede geldsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabs-
maessig og skattemaessig vaerdi af aktiver og forpligtelser, opgjort pa grundlag af den planlagte anvendelse
af aktivet, henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver males til den vaerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udlig-
ning i skat af fremtidig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme
juridiske skatteenhed.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
veere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. Andring i udskudt skat, som falge
af eendringer i skattesatser, indregnes i resultatopggrelsen eller i egenkapitalen, nar den udskudte skat ved-
rorer poster, der er indregnet i egenkapitalen.

Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af arets
skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt for betalte aconto-
skatter. Tilleeg og godtgorelse under acontoskatteordningen indregnes i resultatopgerelsen under finansiel-
le poster.
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Noter til arsregnskabet

10 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Finansielle gzeldsforpligtelser

Lan, som realkreditlan og 1an hos kreditinstitutter, indregnes ved l&neoptagelsen til det modtagne provenu
med fradrag af atholdte transaktionsomkostninger. I efterfolgende perioder males ldnene til amortiseret
kostpris, sdledes at forskellen mellem provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopgerelsen
som en renteomkostning over l&neperioden.

Prioritetsgaeld er sledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlén svarer til l1anets restgzld. For obli-
gationslan svarer amortiseret kostpris til en restgaeld beregnet som lanets underliggende kontantvardi pa
lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning af l&nets kursregulering

pa optagelsestidspunktet.

@vrige gaeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, der i al veesentlighed svarer til nominel vardi.
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