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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt drsrapporten for S-torv ApS for regnskabsaret 1.
januar - 31. december 2018.

Arsrapporten aflzgges i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2018 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabs-
aret 1. januar - 31. december 2018,

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Aabenraa, den 17. juni 2019
— —Direktion:”

'Henninq kr)er
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Den uafhangige revisors revisionspategning
Til kapitalejerne i S-torv ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for S-torv ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2018, der
omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopggrelse og noter, herunder anvendt regnskabs-
praksis. Arsregnskabet udarbejdes efter rsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2018 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabs-
aret 1. januar - 31. december 2018 i overensstemmelse med drsregnskabsioven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internaticnale standarder om revision og de
yderligere krav, der er galdende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er nermere
beskrevet i revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet". Det er
vores opfattelse, at det opndede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores kon-
klusion.

Uafhangighed

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

Ledeisens ansvar for drsregnskabet

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

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledeisen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at
fortsaette driften; at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udar-
bejde arsregnskabet pd 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
gore dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opnd hej grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vasentlig fejlin-
formation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en
konklusion. Hej grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revi-
sion, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er geeldende i Danmark, altid vil afdaekke vaesentlig fejlinformation, nar sddan findes. Fejlin-
formationer kan opsta som fglge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vasentlige, hvis det
med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de gkonomiske beslut-
ninger, som regnskabsbrugerne traeffer pa grundlag af arsregnskabet.

Som led i en revision, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og
de yderligere krav, der er gaeldende 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 udferer revisionshandlinger som reaktion pa
disse risici samt opnar revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for
vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage vasentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser
er hgjere end ved vasentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sam-
mensvargelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning elier tilsidesaettelse af intern
kontrol.
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

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

Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om
de regnskabsmaessige skon og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet
om fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opndede revisionsbevis er vasentlig
usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets
evne il at fortsatte driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vasentlig usikkerhed, skal vi i vores
revisionspategning gare opmaerksom pa oplysninger herom i drsregnskabet eller, hvis sddanne
oplysninger ikke er tilstraekkelige, modificere vores konklusion. Yores konklusion er baseret pd
det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begi-
venheder eller forhold kan dog medfere, at selskabet ikke I&ngere kan fortsatte driften.

Tager vi stilling til den samlede prasentation, struktur og indhold af &rsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om drsregnskabet afspejier de underliggende transaktioner og begiven-
heder pa en sddan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den @verste ledelse om bl.a. det planlagte omfang og den tidsmasssige place-
ring af revisionen samt betydelige revisionsmassige observationer, herunder eventuelle betydelige
mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledeisesberetningen.

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

[ tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberetningen og i
den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vasentligt inkonsistent med arsregnskabet eller
vores viden opnaet ved revisionen eller pd anden made synes at indeholde vasentlig fejlinformation.

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

Baseret pa det udfarte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmeise
med arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med drsregnskabslovens krav. Vi har ikke
fundet vasentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Haderslev, den 17. juni 2019

ERNST & YOUNG
Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 30 70 02 28
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Ledelsesberetning

Virksomhedens vasentligste aktiviteter

Virksomhedens formal er at fungere som udlejningsselskab og aktiviteter i tilknytning hertil.

Udvikling i aktiviteter og gkonomiske forhold

Virksomhedens resultatopgereise for 2018 udviser et overskud pd 43.678 kr. mod et overskud pd
149.939 kr. sidste ar, og virksomhedens balance pr. 31. december 2018 udviser en egenkapital pa
238.473 kr.

Virksomheden har i regnskabsaret aendret regnskabspraksis, saledes at investeringsejendomme
fremover males til dagsvaerdi. Sammenligningstaliene er tilpasset den a&ndrede regnskabspraksis. Der
henvises til omtalen heraf under anvendt regnskabspraksis.

Begivenheder efter balancedagen

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

Resultatopgereise

Note  kr.

Bruttofortjeneste/bruttotab
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme

Resultat fgr finansielle poster
3 Finansielle indteegter
4 Finansielle omkostninger

Resultat fer skat
5 Skat af arets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering
Overfgrt resultat

S-torv ApS

Arsrapport 2018

2018 2017
218.054 -21.288
-41.596_ 327.000
176.458 305.712
1.188 2.363
- -121.668 -117.136
55.978 190.939
-12.300 -41.000
43.678 149,939
43.678 149,939
43.678 149.939
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Balance

Note  kr. 2018 2017

AKTIVER
Anlegsaktiver
6 Materielle anlagsaktiver

7 Investeringsejendomme 3.050.000 3.050.000

3.050.000 3.050.000

Anleegsaktiver i alt 3.050.000  3.050.000
Omseatningsaktiver

Tilgodehavender

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 20.993 0

Andre tilgodehavender 0 66.064

20.993 66.064

Likvide beholdninger 77.141 41,392

Omsatningsaktiver i alt ) 98.134 107.456

AKTIVER [ ALT 3.148.134 3.157.456
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Balance

Note

QO MN =

kr.

PASSIVER
Egenkapital
Anpartskapital
Overfart resultat

Egenkapital i alt

Hensatte forpligtelser
Udskudt skat

Hensatte forpligtefseri alt

Geeldsforpligtelser
Langfristede gaeldsforpligtelser
Gald til realkreditinstitutter
Geeld til banker

Deposita

Kortfristede galdsforpligtelser

Kortfristet del af langfristede gaeldsforpligtelser
Gaeld tif tilknyttede virksomheder

Gaeld til selskabsdeltagere og ledelse

Anden gzld

Galdsforpligtelseri alt
PASSIVER | ALT

Anvendt regnskabspraksis
Personaleomkostninger

Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.

Sikkerhedsstillelser

S-torv ApS

Arsrapport 2018

2018 2017
50.000 50.000
188.473 144.795
238.473 194.795
53.300 41.000
53.300 41.00_0
1.774.180 0
0 1.729.948

60.000 60.000
1.834.180 1.789.948
80.768 70.052
558.895 639.610
348.472 414.551
34.046 7.500
1.022.12 1.131.713
2.856.361 2.921.661
3.148.134 3.157.456
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Egenkapitalopggrelse

kr. Anpartskapital _Overfart resultat 1alt
Egenkapital 1. januar 2018 50.000 -110.305 -60.305
Regulering af egenkapital som feige af

praksisendringer 0 255.100 255.100
Korrigeret egenkapital 1. januar 2018 50.000 144.795 194,795
Overfert via resultatdisponering 0 43.678 43.678
Egenkapital 31. december 2018 50.000 188.473 238.473

10
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for S-torv ApS for 2018 er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestem-
melser for klasse B-virksomheder med tilvalg af visse bestemmelser for klasse C.

Zndring i anvendt regnskabspraksis

Investeringsejendomme males fremover til dagsvaerdi. Hidtil er grunde og bygninger indregnet til
kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger. Zndringen af anvendt regnskabspraksis
foretages da indregning til dagsvaerdi giver et bedre retvisende billede af virksomhedens aktiver og
forpligtelser, egenkapital, finansielle stilling og resultat.

Zndringen har medfért en foragelse af &rets resultat af primaer drift og resultat f@r skat med kr.
20.309 (2017: kr. 327.000). Anlagsaktiverne er forpget med kr. 347.309 (2017: kr. 327.000).
Balancesummen er forgget med kr. 324.209 (2017: kr. 296.100) 0g egenkapitalen er forgget med kr.
270.909 (2017: kr. 255.100).

Bortset fra ovenstdende andring er &rsregnskabet aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar.
Sammenligningstallene er tilpasset den &ndrede regnskabspraksis.

Praesentationsvaluta
Arsregnskabet er aflagt i danske kroner (kr.).

Resultatopggrelsen

Nettoomsaetning
Nettoomsaetningen omfatter huslejeindtaegter.

Nettoomsaetning males til dagsvaerdien af det aftalte vederiag ekskl. moms og afgifter opkraevet pd
vegne af tredjepart. Alle former for afgivne rabatter indregnes i nettoomsatningen.

Bruttofortjeneste/bruttotab

I resultatopgerelsen er nettoomsatning og andre eksterne omkostninger med henvisning til &rsregn-
skabsiovens § 32 sammendraget til én regnskabspost benavnt bruttotab.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger vedrgrende virksomhedens primare aktivitet,
der er afholdt i drets Igb, herunder omkostninger til administration m.v.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de beigb, der vedrgrer
regnskabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger.

11



S-torv ApS
Arsrapport 2018

Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter
Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Skat

Skat af drets resultat omfatter aktuel skat af rets forventede skattepligtige indkomst og drets requle-
ring af udskudt skat. Arets skat indregnes i resultatopgerelsen med den del, der kan henfpres til arets
resuitat, og i egenkapitalen med den del, som kan henferes til transaktioner indregnet i egenkapitalen.

Virksomheden indgdr i sambeskatning med gvrige koncernvirksomheder. Den danske selskabsskat for-
deles mellem overskuds- og underskudsgivende danske selskaber i forhold til disses skattepligtige ind-
komst (fuld fordeling).

Sambeskattede selskaber med overskydende skat godtg@res som minimum i henhold til de galdende
satser for rentegodtggrelser af administrationsselskabet, ligesom sambeskattede selskaber med rest-
skat som maksimum betaler et tillaeg i henhold til de galdende satser for rentetillaeg til administrati-
onsselskabet.

Balancen

Materielle anlaegsaktiver

Investeringsejendomme males ved farste indregning til kostpris. Efterfelgende méles investerings-
ejendomme til dagsvaerdi, og drets vaerdiregulering indregnes i resultatopggrelsen under posten dags-
vaerdiregulering af investeringsejendomme. Dagsvaerdien opg@res pa baggrund af de forventede frem-
tidige pengestremme for investeringsejendomme.

investeringsejendomme males ved farste indregning til kostpris, og ved efterfaigende maling tif
dagsveerdi. Dagsveerdien fastsattes pd grundlag af en afkastmodel.

@vrige materielle anlagsaktiver males til kostpris med fradrag af akkumuierede af- og nedskrivninger.
Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte knyttet til anskaffelsen indtil det
tidspunkt, hvor aktivet er klar til brug.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der sedvanligvis svarer til nominel vardi. Der
foretages nedskrivning til imgdeg&else af tab baseret pa en objektiv indikation p3, at et tilgode-
havende eller en gruppe af tilgodehavender er vardiforringet. Nedskrivning foretages til netto-
realisationsveerdi, sdfremt denne er lavere end regnskabsmaessig vaerdi.

Periodeafgraensningsposter

Periodeafgraensningsposter, indregnet under aktiver, omfatter forudbetalte omkostninger vedrgrende
efterfglgende regnskabsar.

Likvider

Likvider omfatter bankindest3ender.

Egenkapital

Foresidet udbytte

Foresldet udbytte indregnes som en forpligtelse pa tidspunktet for vedtagelse pa den ordinzere gene-
ralforsamling (deklareringstidspunktet). Udbytte, som forventes udbetalt for dret, vises som en sar-
skilt post under egenkapitalen.

12
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Selskabsskat

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 betalte
acontoskatter.

Udskudt skat mdles efter den balanceorienterede geldsmetode af alle midlertidige forskelie mellem
regnskabsmaessig og skattemaessig vaerdi af aktiver og forpligtelser. Der indregnes dog ikke udskudt
skat af midlertidige forskelle vedrerende skattemaessigt ikke-afskrivningsberettiget goodwill og kon-
torejendomme samt andre poster, hvor midiertidige forskelle bortset fra virksomhedsovertagelser er
opstdet pd anskaffelsestidspunktet uden at have indvirkning pd resultat eller skattepligtig indkomst. |
de tilfaelde, hvor opgarelse af skatteveerdien kan foretages efter forskellige beskatningsregler, méles
udskudt skat pa grundlag af den af ledelsen planlagte anvendelse af aktivet, henholdsvis afvikling af
forpligtelsen.

Udskudt skat males pa grundlag af de skattereglier og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil vaere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. Udskudte skatteaktiver
Indregnes med den vardi, som de forventes at blive udnyttet med, enten ved udligning i skat af frem-
tidig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme jurisdiktion.
Zndring i udskudt skat som falge af &ndringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen.

Geldsforpligtelser

Finansielle gaeldsforpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af
afholdte transaktionsomkostninger. | efterfeigende perioder males de finansielle forpligtelser til amor-
tiseret kostpris, svarende til den kapitaliserede vaardi ved anvendelse af den effektive rente, sa for-
skellen mellem provenuet og den nominelle vardi indregnes i resultatopgsreisen over laneperioden. |
finansielle forpligtelser indregnes tillige den kapitaliserede restleasingforpligtelse pa finansielle lea-
singkontrakter.

@vrige galdsforpligtelser males til nettorealisationsvardien.

13
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Personaleomkostninger

Virksomheden har ingen ansatte.

kr.

Finansielle indteegter
Renteindtazgter fra tilknyttede virksomheder

Finansielle omkostninger
Renteomkostninger til tilknyttede virksomheder
Andre finansielle omkostninger

Skat af arets resultat
Arets regulering af udskudt skat

Materielle anlegsaktiver

kr.

Kostpris 1. januar 2018
Tilgange

Kostpris 31. december 2018

Vaerdireguleringer 1. januar 2018
4ndring af anvendt regnskabspraksis

Korrigerede veerdireguleringer 1. januar 2018
Arets vaerdireguleringer

Vardireguleringer 31. december 2018
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2018

Investeringsejendomme

S-torv ApS

Arsrapport 2018

2018 2017
1.188 2.363
1.188 2.363
17.959 13.492
103.709 103.644
121.668 117.136
12.300 41.000
12.300 41.000

Investerings-
ejendomme

2.723.000
41.596

2.764.596

0
327.000

327.000
-41.596

285.404
3.050.000

Virksomheden foretager investering i udlejningsejendomme. Investeringsejendomme indregnes til
dagsveerdi med vaerdiregulering over resultatopgerelsen, jf. reglerne i &rsregnskabslovens § 38.

Opgegreise af dagsveerdi

Dagsvaerdien af investeringsejendomme er opgjort for hver enkelt ejendom med udgangspunkt i
ejendommens budget for det kommende &r, korrigeret for udsving, der har karakter af enkeltstiende
begivenheder. Dette korrigerede budget udtrykker et 'normaliseret’ driftsresultat og anvendes
sammen med et relevant afkastkrav til at beregne dagsvaerdien efter en afkastbaseret model.

Centrale forudsatninger for den opgjorte dagsveerdi

Den vasentligste forudsatning for dagsvardien er det gennemsnitlige afkastkrav som for selskabets
nyistandsatte detailbutik, med en god beliggenhed i Aabenraa, er vurderet til 7,5 % (2017: 7,5 %),

svarende til en veerdi pd 8.496 kr./m2
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Langfristede geeldsforpligtelser

Geeld i alt Afdrag Langfristet Restgaeld
kr. ] 31/12 2018 naste ar - andel efter Si
Geeld til realkreditinstitutter 1.854.948 80.768 1.774.180 1.434.790
Deposita - 60.000 _0 60.009 - 0

1.914.948 80.768 1.834.180 1.434.790

Kontraktlige forpligtelser og eventuaiposter m.v.

Andre eventualforpligtelser

Selskabet er sambeskattet med moderselskabet Johenning ApS som administrationsselskab 0og hafter
solidarisk med @vrige sambeskattede selskaber for betaling af selskabsskat samt kildeskat pa udbytter,
royalties og renter inden for sambeskatningskredsen.

Sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gaeld tif realkreditinstitutter, kr. 1.854.948, er der afgivet pant i virksomhedens
investeringsejendomme, hvis regnskabsmaessig vaerdi pr. 31. december 2018 udger kr. 3.050.000.

Til sikkerhed for geeld til kreditinstitutter, er der udstedt ejerpantebrev p4 kr. 1.000.000, der giver
pant i virksomhedens grunde og bygninger, hvis regnskabsmaessig vaerdi pr. 31. december 2018
udger kr. 3.050.000.
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