
SKS Ejendomme ApS
Kystvej 20 A, 1., 6200 Aabenraa

CVR-nr.31 05 2327

Arsrapport 2Ot9

Godkendt pi selskabets ordinere generalforsamling den 5. marts 2O2O

Dirigent:

ET
Buildino a better
workin{ wortd



EY

lndhold

SKS Ejendomme ApS

Arsrapport 2019

Ledelsesp6tegning

Den uafhangige revisors revisionspategning

Ledelsesberetning

Arsregnskab f. ianuar - 31. december
Resultatopgorelse
Balance
Egenkapitalopgorelse
Noter

z

3

5

7
7
8

10
11

Ernst & Young P/S - Skibbroen 16 - 6200 Aabenraa - CVR-nr. 30 70 02 28

1

61136674..w



EY 5KS Ejendomme ApS

Arsrapport 2019

Ledelsesp6tegning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt 6rsrapporten for SKS Ejendomme ApS for regnskabs-
Sret 1. januar - 31. december 2019.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med 6rsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at ersregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr.31. december 2019 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsiret
1. januar - 31. december 2019.

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

Arsrapporten indstilles til generaltorsamlingens godkendelse.

Aabenraa, den 5. marts 2020
Direktion:

(1rsan
Holm Susanne Hansen Soren Holm
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EY SKS Ejendomme ApS

Arsrapport 2019

Den uaf hangige revisors revisionspitegning

Til kapitalejerne i SKS Ejendomme ApS

Konklusion

Vi har revideret 6rsregnskabet for 5KS Ejendomme ApS for regnskabsAret 1. januar - 31. december
2019, der omfatter resultatopg6relse, balance, egenkapitalopg6relse og noter, herunder anvendt regn-
skabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter Srsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at 6rsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2019 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsAret
1. januar - 31. december 2019 i overensstemmelse med 6rsreqnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfort vores revision ioverensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderli-
gere krav, der er geldende iDanmark. Vores ansvar if6lge disse standarder og krav er n.ermere beskre-
vet irevisionspetegningens afsnit!!Revisors ansvar for revisionen af Srsregnskabet,,. Det er vores oprat-
telse, at det opnAede revisionsbevis er tilstrakkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Uafhangighed

Vi er uafhengige af selskabet ioverensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer
(IESBA's etiske regler) og de yderligere krav, der er gatdende i Danmark, ligesom vi har opfytdt vores
ovrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav.

Ledelsens ansvar f or Srsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et Srsregnskab, 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 6rsregnskab uden vasenUig fejlinformation, uanset om
denne skyldes besviqelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen at Srsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsette
driften; at oplyse om forhold vedrorende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde 6rs-
regnskabet p6 grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hen-
sigt at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gore dette.

Revisors ansvar for revisionen af irsregnskabet

Vores mil er at opnA hoj grad af sikkerhed for, om 6rsregnskabet som helhed er uden vasen ig fejlin-
formation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspetegning med en
konklusion. Hoj grad af sikkerhed er et h6jt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revi-
sion, der udfores ioverensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav,
der er galdende i Danmark, altid vil afdakke vaesentlig fejlinformation, n5r s:dan findes. Fejlinformatio-
ner kan opste som folge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vasentlige, hvis det med rimelig-
hed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pA de okonomiske beslutninger, som regn-
skabsbrugerne traffer p3 grundlag af 6rsregnskabet.

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

ldentificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i,ersregnskabet, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udforer revisionshandlinger som reaktion pe disse risici
samt opnSr revisionsbevis, der er tilstrekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion.
Risikoen for ikke at opdage vasentlig fejlinformation forArsaget af besvigelser er hojere end ved
vasentllg fejlinformation forersaget at fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvergelser, doku-
mentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesattelse af intern kontrol.

OpnSr vi forstEelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisi-
onshandlinger, der er passende efter omstandighederne, men ikke for at kunne udtrykke en kon-
klusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

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

Arsrapport 2019

Den uaf hangige revisors revisionspitegning
Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af:rsregnskabet pE grundlag af regnskabsprincippet om
fortsat drift er passende, samt om der pi grundlag af det opnAede revisionsbevis er vasentlig usik-
kerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne
til at fortsatte driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vesentlig usikkerhed, skal vi ivores revisi-
onsp;tegning gore opmarksom pe oplysninger herom iersregnskabet eller, hvis sedanne oplysnin-
ger ikke er tilstrakkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusion er baseret p5 det revisi-
onsbevis, der er opneet frem til datoen for vores revisionspAtegning. Fremtidige begivenheder eller
forhold kan dog medfore, at selskabet ikke langere kan fortsatte driften.

Tager vi stilling til den samlede prasentation, struktur og indhold af ersregnskabet. herunder note-
oplysningerne, samt om Srsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder
p5 en sidan mede, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den 6verste ledelse om bl.a. det planlagte omfang og den tidsmessige placering
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 ledelsesberetningen.

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

Itilknytning til vores revision af Srsregnskabet er det vores ansvar at lase ledelsesberetningen og iden
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med 6rsregnskabet eller vores
viden opniet ved revisionen eller pE anden mede synes at indeholde vasentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kravede oplysninger i hen-
hold til ersregnskabsloven.

Baseret pA det udforte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er ioverensstemmelse
med Srsregnskabet og er udarbejdet ioverensstemmelse med 6rsregnskabslovens krav. Vi har ikke fun-
det vesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Aabenraa, den 5. marts 2020
ERNST & YOUNG
Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr.30 70 02 28

EY

ili/rr//,t/rli- on*,-
statsaut. revisor
mne32128
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EY SKS Eiendomme ApS
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Ledelsesberet n ing

Oplysninger om selskabet

Navn
Adresse, postnr., by

CVR-nr.
Stiftet
Hjemstedskommune
RegnskabsEr

Direktion

Revision

SKS Ejendomme ApS
Kystvej 20 A, 1., 6200 Aabenraa

37 05 23 27
5. november 2007
Aabenraa
1. januar - 31. december

Kjeld Holm
Susanne Hansen
Soren Holm

Ernst & Young Godkendt Revisionspartnerselskab
Skibbroen 16, 6200 Aabenraa
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EY SKS Ejendomme ApS

Arsrapport 2019

Ledelsesberetning

Virksomhedens vasentligste aktiviteter

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

Udvikling iaktiviteter og rkonomiske torhold

Virksomhedens resultatopgorelse for 2019 udviser et overskud pE 288.589 kr. mod et overskud pa
429.765 kr. sidste 6r, og virksomhedens balance pr.31. december 2019 udviser en egenkapital pa
5 .O49 .29! kr .

For 2019 forventes et resultat i samme niveau.

Begivenheder efter balancedagen

Der er ikke efter balancedagen indtruffet begivenheder af vasen ig betydning for virksomhedens
finansielle stilling.
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EY SKS Ejendomme ApS

Arsrapport 2019

Arsregnskab 1. januar - 31. december

Resultatopgorelse

Note kr.

Bruttofortieneste
2 Personaleomkostninger

Resultat f6r finansielle poster
3 Finansielleomkostninqer

Resultat frr skat
4 Skat af 6rets resultat

Arets resultat

7 74.566
-1 10.281

934.252
-112.050

2019 2018

604.285
-234.325

425.202
-274.747

359.950
-81.371

55L.467
-12L.696

Forslag til resultatdisponering
Foresl,Aet udbytte indregnet under egenkapitalen
Overf6rt resultat

288.589

150.000
138.589

429.765

150.000
279.765

288.589 429.7 65
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

SKS Eiendomme ApS

Arsrapport 2019

2079 2018

20.200.000 20.200.000

20.200.000 20.200.000

20.200.000 20.200.000

Balance

Note kr,

AKTIVER
Anlegsaktiver

5 Materielleanlagsaktiver
6 lnvesterings-ejendomme

Anlegsaktiver ialt

Likvide beholdninger

Omsatningsaktiver i alt

AKTIVER I ALT

2.737
23.823

35.480
23.358

26.560 58.838

79.460 723.907

105.020 L82.739

20.306.020 203A2.739

8

Omsatningsaktiver
Tilgodehavender
Andre tilgodehavender
Periodeaf gransningsposter



ET SKS Ejendomme ApS

Arsrapport 2019

Arsregnskab 1. januar - 31. december

Balance

Note kr.

PASSIVER
Egenkapital
Selskabskapital
Overfort resultat
Foresl6et udbytte for regnskabsEret

Egenkapital ialt
Hensatte forpligtelser
Udskudt skat

Hensatte forpligtelser i alt
Geldsforpligtelser

7 Langfristedegaldsforpligtelser
Gald til realkreditinstitutter

Kortf ristede galdsforpligtelser
7 Kortfristet del af langfristede galdsforpligtelser

Kreditinstitutter i ovrigt
Geld til tilknyttede virksomheder
Skyldiq selskabsskat
Anden gald

Geldsforpligtelser i alt

PASSIVER I ALT

1 Anvendtregnskabspraksis
8 Sikkerhedsstillelser

5.049.291 4.9LO.702

1..t2L.904 7.777.879

7.721.904 1.111.879

9.770.O24 10.245.400

9.770.024 70.245.400

396.246
68.594

3.200.000
67.342

388.576

4_424.807 4.774.758

L4.734.825 14.360.158

20.306.020 20.382.739

20L9 2018

125.000
4.774.297

150.000

125.000
4.635.702

150.000

409.959
190.339

3.300.000
79.346

505.157
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Egenkapitalopgorelse

kr.

Egenkapital 1. januar 2019
Overfort via resultatdisponering
Udloddet udbytte

Egenkapital
31. december 2Ot9

Selskabskapital Overfort resultat

SKS Ejendomme ApS

Arsrapport 2019

I alt

ForeslSet
udbytte for

regnskabsiret

.000
0
0

125 4.635.702
138.589

0

150.000
150.000

-150.000

4.9LO.702
288.589

-150.000

125.000 4.774.297 1s0.000 5.049.291
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SKS Ejendomme ApS

Arsrapport 2019

Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

1 Anvendtregnskabspraksis

Arsrapporten for SKS Ejendomme ApS for 2019 er aflagt i overensstemmelse med ersregnskabslovens
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 aflagt i danske kroner (kr.).

Nettoomsatning

Virksomheden har som fortolkningsbidrag for indregning af omsatning valqt IAS 11/lAS1g.

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

Nettoomsatning males til dagsverdien af det aftalte vederlag ekskl. moms og afgifter opkravet pE veg-
ne af tredjepart. Alle former for afgivne rabatter indregnes i nettoomsatningen.

Bruttofortieneste

I resultatopgorelsen er nettoomsetning og eksterne omkostninger med henvisning til Ersregnskabslo-
vens 5 32 sammendraget til 6n regnskabspost ben.evnt bruttofortjeneste.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger vedr6rende virksomhedens primare aktivitet, der
er afholdt ierets lob, herunder omkostninger til drift af ejendom og administration m.v.

Finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger indregnes iresultatopgorelsen med de belob, der vedrorer regnskabseret.
Flnansielle poster omfatter renteomkostninger samt tillag og godtgorelse under acontoskatteordningen
m.v.

Skat

Skat af Erets resultat omfatter aktuel skat af Srets forventede skattepligtige indkomst og 6rets regule-
ring af udskudt skat. Arets skat indregnes i resultatopgorelsen med den del, der kan henlores til Eiets
resultat, og iegenkapitalen med den del, som kan henfores til transaktioner indregnet iegenkapitalen.

EY

Ba la ncen

lnvesteringsejendomme

lnvesteringsejendomme mEles ved forste indregning til kostpris. Efterfolgende mAles investeringsejen-
domme til dagsvardi, og,irets vardiregulering indregnes iresultatopqorelsen under posten dagsverdi-
regulering af investeringsejendomme. Dagsverdien opgores pi baggrund af de forventede fremtidige
pengestromme f or investeringsejendomme.

11
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EY SKS Eiendomme ApS

Arsrapport 2019

Egen ka pita I

Virksomheden har som fortolkningsbidrag for nedskrivninger af finansielle tilgodehavender valgt IAS
39.

oer foretages nedskrivning til imodeg;else af tab, hvor der vurderes at vere indtruffet en ob.jektiv indi
kation p6, at et tilgodehavende eller en portefolje af tilgodehavender er vardiforringet. Hvis der forelig-
ger en objektiv indikation p6, at et individuelt tilgodehavende er vardiforringet, foretages nedskrlvning
pe individuelt niveau.

Foresaet udbytte

Foresleet udbytte indregnes som en forpligtelse pa tidspunktet for vedtagelse pE den ordinere general-
forsamling (deklareringstidspunktet). Udbytte, som forventes udbetalt for 5ret, vises som en serskilt
post under egenkapitalen.

Selskabsskat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af
irets skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere ers skattepligtige indkomster samt betatte
acontoskatter.

Udskudt skat miles efter den balanceorienterede galdsmetode af alle midlertidige forskelle mellem
regnskabsmassig og skattemassig vardi af aktiver og forpligtelser. Der indregnes dog ikke udskudt
skat af midlertidige forskelle vedrorende skattemessigt ikke-afskrivningsberettiget qoodwill oq kontor-
ejendomme samt andre poster, hvor midlertidige forskelle er opst,Set pA anskaffelsestidspunktet uden at
have effekt pE resultat eller skattepligtig indkomst. I de tilfelde, hvor opgorelse af skatteverdien kan
foretages efter forskellige beskatningsregter, m:les udskudt skat pa grundlag af den af ledelsen planlag,
te anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

udskudt skat mEles pi grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil vere galdende, nAr den udskudte skat forventes udlost som aktuel skat. Udskudte skatteaktiver ind-
regnes med den vardi, som de forventes at blive udnyttet med, enten ved udligning iskat af fremtidig
indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme jurisdiktion. ,€ndring i
udskudt skat som folge af endringer iskattesatser indregnes i resultatopgorelsen.

Galdsforpligtelser

Finansielle geldsforpligtelser indregnes ved lAnoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af
afholdte transaktionsomkostninger. lefterlolgende perioder meles de finansielle forpligtelser fil amorti-
seret kostpris, svarende til den kapitaliserede verdived anvendelse af den effektive rente, sA forskellen
mellem provenuet og den nominelle vardi indregnes iresultatopgorelsen over l6neperioden.

@vrige geldsforpligtelser mAles til nettorealisationsverdien.

72

Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

1 Anvendtregnskabspraksis(fortsat)

Tilqodehavender

Tilgodehavender mAles til amortiseret kostpris.

Periodeaf gransningsposter

Periodeafgransningsposter, indregnet under aktlver, omfatter forudbetalte omkostninger ved16rende
ef terf6lgende regnskabsSr.
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2018

Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

kr.

Personaleomkostninger
Lonninger

20L9

2
110.281 112.050

110.281 112.050

Gennemsnitligt antal fuldtidsbeskeftigede

3 Finansielleomkostninger
Renteomkostninger til tilknyttede virksomheder
Andre f inansielle omkostninger

4 Skat af Srets resultat
Beregnet skat af 6rets skattepligtige indkomst
Arets regulering af udskudt skat

5 Materielleanlegsaktiver

kr.

Kostpris 1. januar 2019

Kostpris 31. december 2079

Opskrivninger 1. januar 2019

Opskrivninger 31. december 2OL9

Regnskabsmessig vardi 31. december 2Ol9

1 1

126.000
108.325

180.055
94.686

234.325 274.741

77.346
10.025

t]-t.672
70.o24

81.371 727.696

I nvesterings-
ejendomme

15.769.565

75.769.s65

4.430.435

4.430.435

20.200.000

5 lnvesterings-ejendomme

Virksomheden foretager investering i udlejningsejendomme. lnvesteringsejendomme indregnes til
dagsverdi med vardiregulering over resultatopgorelsen, jf. reglerne i 6rsregnskabslovens g 38.

Opgarelse af dagsverdi

Dagsverdien af investeringsejendommen er opgjort med udgangspunkt i ejendommens budget for det
kommende 5r, korrigeret for udsving, der har karakter af enkeltst6ende begivenheder. Dette
korrigerede budget udtrykker et 'normaliseret' driftsresultat og anvendes sammen med et relevant
afkastkrav til at beregne dagsverdien efter en afkastbaseret model.

Centrale forudsatninger for den opgjorte daqsvardi

Den vasentligste forudsetning for dagsvardien er det gennemsnitlige afkastkrav (5,1 % for 2019 mod
5,2 o/o tor 2018).
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Noter

Folsomhedsanalyse

Dagsvaerdien af investeringsejendommen udgor 20,2 mio.kr. pr.31. december 2019. Den opgjorte
dagsverdi er et skon foretaget af ledelsen pA basis af tilgangelige oplysninger og aktuelle
forventninger til fremtiden. Folsomheden af det gennemsnitlige afkastkrav kan lllustreres ved, at ved en
stigning i afkastprocenten pA 0,5 %-point vil dagsvardien falde med 1,8 mio.kr. Et fald i afkastprocenten
pA 0,5 %-point vil medfore en stigning idagsvardien pe 2,1 mio.kr.

7 Langfristedegaldsforpligtelser

Af de langfristede geldsforpligtelser forfalder 9.145 t.kr. senere end 5 Er fra balancedagen.

8 Sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geld til realkreditinstitutter. 10.120 t.kr., er der givet pant iqrunde oq bygninqer, hvis
regnskabsmaessig verdi pr. 31. december 2019 udgor 20.20O t.kr.

Arsregnskab 1. januar - 31. december
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