BUUS JENSENN

Statsautoriserede
Revisorer

SK Properties ApS

Gyldendalsveg 20, 2800 Kgs. Lyngby

CVR-nr. 34085579

Arsrapport

1. januar - 31. december 2021

Arsrapporten er fremlagt og godkendt pa sel skabets ordinaare generalforsamling den 19. april 2022.

Steve Klein

Dirigent

BUUS JENSEN I/S +45 3929 0800

Lersg Parkalle 112 info@buusjensen.dk “ MOORE
DK-2100 Kgbenhavn @ www.buusjensen.dk

CVR 16119040 Q:D REVISORGRUPPEN DANMARK


mailto:info@buusjensen.dk
www.buusjensen.dk

Indholdsfortegnelse

Pategninger
L edel sespategning
Revisors erklaging om opstilling af arsregnskab

L edel sesber etning
Sel skabsoplysninger
L edel sesberetning

Arsregnskab 1. januar - 31. december 2021
Resultatopgerelse

Balance

Egenkapitalopgarel se

Noter

Anvendt regnskabspraksis

2}
o
®

N B

A W

© 0 O O

11

SK Properties ApS - Arsrapport for 2021



L edelsespategning

Direktionen har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabsdret 1. januar - 31. december 2021 for SK
Properties ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabsl oven.

Jeg anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmasssig, og efter min opfattelse giver arsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2021 samt af re-
sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2021.

Direktionen anser betingelserne for at undlade revision af arsregnskabet for 2021 for opfyldt.

L edel sesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold, som beret-
ningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendel se.

Kgs. Lyngby, den 19. april 2022

Direktion

Steve Jussi Klein
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Revisorserklaering om opstilling af ar sregnskab

Til kapitalejeren i SK Properties ApS

Vi har opstillet arsregnskabet for SK Properties ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2021 pa
grundlag af selskabets bogfaring og @avrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse, noter og anvendt regnskabs-
praksis.

Vi har udfart opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle oplys-
ninger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere Dem med at udarbejde og praesentere arsregnskabet
i overensstemmelse med &rsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisorloven og
International Ethics Standards Board for Accountants' internationale retningslinjer for revisorers etiske
adfaard (IESBA Code), herunder principper om integritet, objektivitet, professionel kompetence og forng-
den omhu.

Arsregnskabet samt ngjagtigheden 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 erklaringsopgave med sikkerhed, er vi
ikke forpligtet til at verificere ngjagtigheden eller fuldstesndigheden af de oplysninger, De har givet os til
brug for at opstille &rsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om, hvor-
vidt rsregnskabet er udarbejdet i overensstemmel se med arsregnskabsl oven.

K gbenhavn, den 19. april 2022

BUUSJENSEN

Statsautoriserede revisorer
CVR-nr. 16 11 90 40

L otte Na@rskov
Statsautoriseret revisor
mne32825
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Selskabsoplysninger

Selskabet SK Properties ApS
Gyldendalsve 20
2800 Kgs. Lyngby

CVR-nr.: 34085579
Stiftet: 12. december 2011
Hjemsted: Lyngby-Taarbak
Regnskabsar: 1. januar - 31. december
Direktion Steve Jussi Klein
Revisor BUUS JENSEN, Statsautoriserede revisorer
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L edelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets formal er at drive investeringsejendom inden for fast ejendom og andre kapital aktiver.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold

Det ordinagre resultat efter skat udger 120 t.kr. mod 150 t.kr. sidste a&r. Ledelsen anser arets resultat for
tilfredsstillende.
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Resultatopgerelse 1. januar - 31. december

Note 2021 2020

Bruttofortjeneste 227.161 271.128

1 @vrigefinansielle omkostninger -73.151 -78.957

Resultat far skat 154.010 192.171

2 Skat af aretsresultat -33.880 -42.262

Aretsresultat 120.130 149.909
Fordlag til resultatdisponering:

Overfarestil overfart resultat 120.130 149.909

Disponeret i alt 120.130 149.909
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Balance 31. december

Note

3

Aktiver

Anlasgsaktiver

Investeringsejendomme
Materielle anlaggsaktiver i alt

Anlaeggsaktiver i alt

Omsagningsaktiver

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydel ser
Tilgodehavender i alt

Likvide beholdninger

Omsagningsaktiver i alt

Aktiver i alt

2021 2020
3.200.000 3.200.000
3.200.000 3.200.000
3.200.000 3.200.000

78.475 38.469
78.475 38.469
149.012 18.477
227.487 56.946
3.427.487 3.256.946
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Balance 31. december

Passiver

Note 2021 2020
Egenkapital
Virksomhedskapital 80.000 80.000
Overfert resultat 430.129 309.999
Egenkapital i alt 510.129 389.999

Hensatte forpligtel ser

Hensadtel ser til udskudt skat 136.254 136.254
Hensatte forpligtelser i alt 136.254 136.254

Gaddsforpligtelser

4 Gaddtil reakreditinstitutter 721.115 804.919
Deposita 116.000 116.000
Langfristede gaddsforpligtelser i alt 837.115 920.919
Kortfristet del af langfristet gedd 85.000 85.000
Leverandgrer af varer og tjenesteydel ser 6.000 6.647
Gadd til tilknyttede virksomheder 1.767.597 1.598.452
Skyldig sel skabsskat til tilknyttede virksomheder 33.880 42.262
Anden gadd 51.512 77.413
Kortfristede geddsforpligtelser i alt 1.943.989 1.809.774
Gaddsforpligtelser i alt 2.781.104 2.730.693
Passiver i alt 3.427.487 3.256.946

5 Pantsagtninger og sikker hedsstillelser
6 Eventualposter
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Egenkapitalopger else

Virksomhedskapital Overfart resultat | alt
Egenkapital 1. januar 2020 80.000 160.090 240.090
Arets overfarte overskud eller underskud 0 149.909 149.909
Egenkapital 1. januar 2021 80.000 309.999 389.999
Arets overfarte overskud eller underskud 0 120.130 120.130
80.000 430.129 510.129
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Noter

2021 2020
1.  @vrigefinansielle omkostninger
Finansielle omkostninger, tilknyttede virksomheder 66.948 71.684
Andre finansielle omkostninger 6.203 7.273
73.151 78.957
2. Skat af aretsresultat
Skat af drets resultat 33.880 42.262
33.880 42.262
3. Investeringsejendomme
Kostpris 1. januar 2021 2.580.664 2.580.664
Kostpris 31. december 2021 2.580.664 2.580.664
Regulering til dagsvaardi 1. januar 2021 619.336 619.336
Regulering til dagsveerdi 31. december 2021 619.336 619.336
Regnskabsmaessig veerdi 31. december 2021 3.200.000 3.200.000

Ved opgarelse af afkastet for de enkelte gjendomme tages udgangspunkt i forventede |ejeindtasgter
ved fuld udlgning af gendommene. Forventede drifts-, administrations- og vedligeholdel sesom-
kostninger fratrakkes. Den herefter beregnede vaardi korrigeres for indregnet tomgangslieje for en
passende periode samt forventede omkostninger til indretning og sterre vedligehol del sesarbejder
mv., ligesom deposita og forudbetalt | gje tillaggges.

Afkastkravet er fastsat med udgangspunkt i markedsstatistikker, gennemfarte handler samt ledel-
sens kendskab til ejendomsmarkedet i evrigt. Ved fastsatelse af afkastkravet indgdr parametre s&
som type (bolig, kontor, butik mv.), beliggenhed, alder, vedligeholdel sestilstand, 1€jeaftalernes |-
betid og lejernes bonitet mv.

Den anvendte vaadiansadtel sesmetode er uandret i forhold til sidste &r.

Ved fastsadtel sen af markedsvaadien (bogfert veardi) er falgende afkastprocenter lagt til grund:

Vagtet gennemsnitlig afkastprocent 6,25%
Hgjeste afkastprocent 7,25%
Laveste afkastprocent 5,25%
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Noter

31/12 2021 31/12 2020

4. Gadd til realkreditinstitutter

Gadd til realkreditinstitutter i alt 806.115 889.919
Heraf forfalder inden for 1 &r -85.000 -85.000

721.115 804.919
Andel af gadd, der forfalder efter 5 ar 381.115 464,919

5. Pantsagtninger og sikker hedsstillelser

Til sikkerhed for gedd til reakreditinstitutter, 806 t.kr., er der givet pant i grunde og bygninger,
hvis regnskabsmaessige vaardi pr. 31. december 2021 udger 3.200 t.kr.

6. Eventualposter
Sambeskatning

Selskabet indgér i den nationale sambeskatning med Lucio Holding ApS, CVR-nr. 32 44 09 83,
som administrationssel skab og hadter ubegramset og solidarisk med de gvrige sambeskattede sel-
skaber for den samlede sel skabsskat.

Selskabet hadter ubegramset og solidarisk med de @vrige sambeskattede selskaber for eventuelle
forpligtelser til at indeholde kildeskat pa renter, royalties og udbytter.

Den samlede skyldige skat i sambeskatningen udger 171 t.kr.

Had'telse vedrerende forpligtelse i forbindelse med kildeskatter af udbytte, renter og royalties ud-
ger estimeret maksimalt: O t.kr.

Eventuelle senere korrektioner af selskabsskatter eller kildeskatter mv. vil kunne medfere, at sel-
skabets hadftel se udger et andet bel ab.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for SK Properties ApS er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabsl ovens bestemmel ser
for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at falge enkelte regler for klasse C-virk-
somheder.

Arsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste & og aflesgges i danske kroner.

Generelt om indregning og maling

| resultatopgerel sen indregnes indtaggter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes vaadiregulerin-
ger af finansielle aktiver og forpligtelser. | resultatopgarel sen indregnes ligel edes alle omkostninger, her-
under afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefarsler som falge af sandrede
regnskabsmaessi ge skgn af belgb, der tidligere har vaaret indregnet i resultatopgarel sen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil tilflyde sel-
skabet, og aktivets vaardi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fraga sel-
skabet, og forpligtelsens vaardi kan méles pdlideligt.

Ved farste indregning méles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfglgende méles aktiver og forplig
telser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regnskabspost.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser malestil amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant
effektiv rente over lgbetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med fradrag af even-
tuelle afdrag samt tillagy/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og no-
minelt belgb. Herved fordel es kurstab og kursgevinst over aktivets eller forpligtel sens [ gbetid.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden arsrappor-
ten aflaagges, og som vedrarer forhold, der eksisterede pa bal ancedagen.

Resultatopgarel sen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder nettoomsagning, andring i lagre af faadigvarer og varer under fremstilling,
arbejde udfert for egen regning og opfert under aktiver, andre driftsindtasgter samt eksterne omkostnin-
ger.

Selskabet har som fortolkningsbidrag for indregning af nettoomssgning valgt IAS 11 og IAS 18.
L gjeindtaggter indeholder indteegter ved udlejning af ejendomme samt opkreevede fadlesomkostninger og

indregnes i resultatopgarelsen i den periode, som lejen vedrarer. Indtaggter vedrarende varmeregnskabet
indregnesi balancen som mellemvagender med lgjere.
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Anvendt regnskabspraksis

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, administration, |oka-
ler, tab pa debitorer.

Omkostninger vedrarende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrerende drift af g endom-
me, reparations- og vedligehol del sesomkosthninger, skatter, afgifter og andre omkostninger. Omkostnin-
ger vedragrende varmeregnskabet indregnesi balancen som mellemvarende med Igere.

Finansielleindtaegter og omkostninger

Finansielle indtasgter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrarer regn-
skabsdret. Finansielle poster omfatter renteindtasgter og -omkostninger, finansielle omkostninger ved fi-
nansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og kurstab vedragrende vaadipapirer, gadd og
transaktioner i fremmed valuta, amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser samt tillasg og godtge-
relser under acontoskatteordningen mv.

Skat af retsresultat

Arets skat, der bestér af &rets aktuelle selskabsskat og andring i udskudt skat, indregnes i resultatopgerel -
sen med den del, der kan henferes til drets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan hen-
farestil posteringer direkte i egenkapitalen.

Modervirksomheden og de danske tilknyttede virksomheder er omfattet af de danske regler om tvungen
sambeskatning af koncernens danske virksomheder.

Den aktuelle danske sel skabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningshidrag mellem de sambeskat-
tede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. | tilknytning hertil modtager virksomhe-
der med skattemasssigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette
underskud (fuld fordeling).

Balancen

I nvesteringsejendomme

Investeringsejendomme méles ved farste indregning til kostpris, der omfatter e endommenes kebspris og
eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme méles efterf @l gende gjendom for gjendom til en skennet dagsvaardi. Ejendomme-
ne vaadiansadtes ud fra en afkastbaseret model, hvor forventede fremtidige pengestramme for det kom-
mende & sammen med et afkastkrav er fastsat af en ekstern valuar danner grundlag for gjendommenes
dagsvaadi. Den anvendte vaardiansadtel sesmode! er uaandret i forhold til sidste regnskabsar.

Omkostninger, der tilfgrer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaf-
felsestidspunktet og som derved forbedrer g endommens fremtidige afkast, tillaayges kostprisen som en
forbedring. Omkostninger, der ikke tilfarer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, ind-
regnesi resultatopgerelsen under ” omkostninger vedrarende investeringsejendomme”.
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Anvendt regnskabspraksis

Investeringsejendomme har som gvrige materielle anlagysaktiver, bortset fra grunde, en begramnset leve-
tid. Den vaadiforringelse, der finder sted, efterhdnden som en investeringsejendom foraddes, afspejlesi
investeringsejendommens |gbende maling til dagsvaardi. Der foretages derfor ikke systematiske af skriv-
ninger over investeringsejendommens brugstid.

Vaadireguleringer indregnesi resultatopgerel sen under posten " vaardireguleringer af ejendomme”.

Tilgodehavender
Tilgodehavender malestil amortiseret kostpris, hvilket saadvanligvis svarer til nominel vaadi.

Der nedskrives il nettorealisationsvaadien med henblik pa at imgdega forventede tab. Virksomheden har
valgt at anvende IAS 39 som fortolkningsgrundlag ved indregning af nedskrivning af finansielle aktiver,
hvilket betyder, at der skal foretages nedskrivning til imgdegaelse af tab, hvor der vurderes at vaare ind-
truffet en objektiv indikation pa, at et tilgodehavende eller en portefalje af tilgodehavender er veadifor-
ringet. Hvis der foreligger en objektiv indikation pd, at et individuelt tilgodehavende er vaadiforringet,
foretages nedskrivning paindividuelt niveau.

Tilgodehavender, hvorpa der ikke foreligger en objektiv indikation pa veardiforringel se pa individuelt ni-
veau, vurderes pa portefgaljeniveau for objektiv indikation for vaardiforringelse. Portefaljerne baseres pri-
maat pa debitorernes hjemsted og kreditvurdering i overensstemmelse med sel skabets og koncernens kre-
ditrisikostyringspolitik. De objektive indikatorer, som anvendes for portefaljer, er fastsat baseret pa hi-
storiske tabserfaringer.

Nedskrivninger opgeres som forskellen mellem den regnskabsmeessige vaardi af tilgodehavender og nu-
tidsveardien af de forventede pengestramme, herunder realisationsveadi af eventuelle modtagne sikker-
hedsstillelser. Som diskonteringssats anvendes den effektive rente for det enkelte tilgodehavende eller
portefalje.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter indestdender i pengeinstitutter og kontantbeholdninger.

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtel ser og tilgodehavende aktuel skat indregnesi balancen som beregnet skat af arets
skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster og for betalte aconto-
skatter.

Selskabet er sambeskattet med koncernforbundne danske selskaber. Den aktuelle selskabsskat fordeles
mellem de sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster og med fuld fordeling
med refusion vedrgrende skattemaessige underskud. De sambeskattede selskaber indgar i acontoskatte-
ordningen.

SK Properties ApS - Arsrapport for 2021 13



Anvendt regnskabspraksis

Efter sambeskatningsreglerne hagfter SK Properties ApS solidarisk og ubegraanset over for skattemyndig
hederne for selskabsskatter og kildeskatter pa renter, royalties og udbytter opstaet inden for sambeskat
nings-kredsen.

Udskudt skat méles efter den balanceorienterede gaddsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmaessig og skattemeessig vaardi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte an-
vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat males til nettorealisationsvaadi.

Der foretages regulering af udskudt skat vedrarende foretagne elimineringer af urealiserede koncerninter
ne avancer og -tab.

Udskudt skat méles pa grundlag af de skatteregler og skattesatser i de respektive lande, der med balance-
dagens lovgivning vil veae gaddende, ndr den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. Zndring i
udskudt skat som felge af sandringer i skattesatser indregnes i resultatopgarelsen bortset fra poster, der
fares direkte pa egenkapitalen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaardien af fremferselsberettiget skattemaessigt underskud, males
til den vaadi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtje-
ning eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventu-
elle udskudte nettoskatteaktiver malestil nettorealisationsvaadi.

Gaddsforpligtelser
Gaddsforpligtelser vedrarende investeringsejendomme males til amortiseret kostpris.

@vrige gaddsforpligtel ser, som omfatter gadd til leverandarer, tilknyttede virksomheder samt anden gedd,
males til amortiseret kostpris, hvilket ssadvanligvis svarer til nominel vaadi.
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