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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Ledelsespitegning

Direktionen har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabséret 1. januar - 31. december 2022 for SMTM
Ejendomme ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.

Jeg anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmaessig, og efter min opfattelse giver arsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2022 samt af re-
sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséret 1. januar - 31. december 2022.

Direktionen anser betingelserne for at undlade revision af arsregnskabet for 2022 for opfyldt.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Hellerup, den 24. januar 2023

Direktion

Jesper Serensen
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Revisors erklzering om opstilling af arsregnskab

Til anpartshaverne i SMTM Ejendomme ApS

Vi har opstillet arsregnskabet for SMTM Ejendomme ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2022 pa grundlag af selskabets bogfering og evrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

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

Vi har udfert 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 prasentere arsregnskabet
i overensstemmelse med &rsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisorloven og
International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer for revisorers etiske
adfzerd (IESBA Code), herunder principper om integritet, objektivitet, professionel kompetence og forng-
den omhu.

Arsregnskabet samt nojagtigheden og fuldsteendigheden 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 rsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om, hvor-

vidt arsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Kebenhavn, den 24. januar 2023

Grant Thornton

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 34 20 99 36

Kasper Sone Randrup
statsautoriseret revisor
mne36175
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Selskabsoplysninger
Selskabet SMTM Ejendomme ApS
Svanemellevej 41
2900 Hellerup
CVR-nr.: 40 86 08 78
Regnskabsar: 1. januar - 31. december
Direktion Jesper Serensen
Revisor Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Stockholmsgade 45
2100 Kgbenhavn @
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Ledelsesberetning

Selskabets vasentligste aktiviteter
Selskabets formal er keb, salg og udlejning af fast ejendom, samt al efter direktionens sken dermed
beslegtet virksomhed.

Udvikling i aktiviteter og ekonomiske forhold

Arets bruttofortjeneste udger 344.220 kr. mod 260.743 kr. sidste &r. Det ordinere resultat efter skat ud-
gor 601.229 kr. mod 163.345 kr. sidste ar. Ledelsen anser érets resultat for tilfredsstillende.

SMTM Ejendomme ApS - Arsrapport for 2022 4

Penneo dokumentnggle: SDY26-OOPZU-ACF8S-KLT15-T1HBT-NKTOE



Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for SMTM Ejendomme ApS er aflagt i overensstemmelse med rsregnskabslovens bestem
melser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at folge enkelte regler for klasse
C-virksomheder.

Arsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar og aflagges i danske kroner.
Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder nettoomsatning samt eksterne omkostninger.
Selskabet har som fortolkningsbidrag for indregning af nettoomsatning valgt IAS 11 og IAS 18.

Nettoomsetning indregnes i resultatopgerelsen, safremt levering og risikoovergang til keber har fundet

sted inden arets udgang, og séfremt indtagten kan opgeres palideligt og forventes modtaget. Nettoomsaet
nin-gen indregnes eksklusive moms og afgifter og med fradrag af rabatter i forbindelse med salget.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration, lokaler og tab pé debitorer.

Omkostninger vedrerende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrerende drift af ejendom-
me, reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger. Omkostnin-
ger vedrerende varmeregnskabet indregnes i balancen som mellemvarende med lejere.

Verdiregulering af investeringsejendomme

Veardiregulering af investeringsejendomme indeholder verdireguleringer af ejendomme til dagsverdi
samt gevinst/tab ved afhendelse af ejendomme.

Finansielle indtzegter og omkostninger

Finansielle indtegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrerer regn-
skabsaret. Finansielle poster omfatter renteindteegter og -omkostninger, finansielle omkostninger ved fi-
nansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og kurstab vedrerende vaerdipapirer, geld og
transaktioner i fremmed valuta, amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser samt tilleeg og godtge-
relser under acontoskatteordningen mv.

Skat af drets resultat

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

Modervirksomheden og de danske tilknyttede virksomheder er omfattet af de danske regler om tvungen
sambeskatning af koncernens danske virksomheder.
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

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

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme méles ved forste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kabspris og
eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme males efterfelgende ejendom for ejendom til en skennet dagsveerdi. Ejendomme-
ne verdiansettes ud fra en afkastbaseret model, hvor forventede fremtidige pengestremme for det kom-
mende ar sammen med et afkastkrav er fastsat af en ekstern valuar danner grundlag for ejendommenes
dagsveerdi. Den anvendte vaerdiansettelsesmodel er uendret i forhold til sidste regnskabsér.

Omkostninger, der tilferer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaf-
felsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillegges kostprisen som en
forbedring. Omkostninger, der ikke tilferer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, ind-
regnes 1 resultatopgerelsen under ”omkostninger vedrerende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som @vrige materielle anlaegsaktiver, bortset fra grunde, en begraenset leve-
tid. Den vardiforringelse, der finder sted, efterhanden som en investeringsejendom foreldes, afspejles i
investeringsejendommens lgbende maling til dagsveerdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskriv-
ninger over investeringsejendommens brugstid.

Verdireguleringer indregnes i resultatopgerelsen under posten vardireguleringer af ejendomme”.

Nedskrivning pa anlaegsaktiver

Den regnskabsmassige vaerdi af sdvel immaterielle som materielle anleegsaktiver vurderes arligt for indi-
kationer pa vaerdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer pd veardiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv hen-
holdsvis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsvardien, sdfremt denne er lave-
re end den regnskabsmaessige vardi.

Genindvindingsverdien er den hgjeste vaerdi af kapitalvaerdi og salgsverdi fratrukket forventede omkost-
ninger ved et salg. Kapitalverdien opgeres som nutidsvaerdien af de forventede nettopengestremme fra
anvendelsen af aktivet eller aktivgruppen og forventede nettopengestromme ved salg af aktivet eller ak-
tivgruppen efter endt brugstid.

Tidligere indregnede nedskrivninger tilbagefores, nar betingelsen for nedskrivningen ikke leengere bestér.
Nedskrivninger pa goodwill tilbagefores ikke.
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestdender i pengeinstitutter.

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i 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 vedrerende skattemassige underskud. De sambeskattede selskaber indgér i acontoskatte-
ordningen.

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som “Tilgodehavende selskabs-
skat” eller ”Skyldig selskabsskat”.

Efter sambeskatningsreglerne haefter SMTM Ejendomme ApS forholdsmeessigt over for skattemyndighe
derne for selskabsskatter og kildeskatter pa renter, royalties og udbytter opstéet inden for sambeskat
nings-kredsen.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede geeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmaessig og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte an-
vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat méles til nettorealisationsvaerdi.

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

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser i de respektive lande, der med balance-
dagens lovgivning vil vere geldende, nar den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat. Andring i
udskudt skat som folge af andringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen bortset fra poster, der
fores direkte pé egenkapitalen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremforselsberettiget skattemeessigt underskud, males
til den veerdi, 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 males til nettorealisationsverdi.

Gealdsforpligtelser

Geld til realkreditinstitut og kreditinstitutter er séledes mélt til amortiseret kostpris, der for kontantlan
svarer til lanets restgaeld. For obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgaeld beregnet som 1a-
nets underliggende kontantveaerdi pa laneoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foreta-
get afskrivning af lanets kursregulering pa optagelsestidspunktet.
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Geldsforpligtelser vedrerende investeringsejendomme maéles til amortiseret kostpris.

Ovrige gaeldsforpligtelser, som omfatter geld til leveranderer samt anden geld, males til amortiseret
kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel vardi.
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Resultatopgerelse 1. januar - 31. december

Note 2022 2021
Bruttofortjeneste 344.220 260.743
Verdiregulering af investeringsejendomme 586.793 111.280
@vrige finansielle omkostninger -159.191 -161.809
Resultat for skat 771.822 210.214

1  Skat af arets resultat -170.593 -46.869
Arets resultat 601.229 163.345
Forslag til resultatdisponering:

Overfores til overfort resultat 601.229 163.345
Disponeret i alt 601.229 163.345
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Balance 31. december

Aktiver
Note 2022 2021
Anlaegsaktiver
2 Investeringsejendomme 5.319.126 4.732.333
Materielle anlaegsaktiver i alt 5.319.126 4.732.333
Anlaegsaktiver i alt 5.319.126 4.732.333
Omsztningsaktiver
Likvide beholdninger 111.153 50.376
Omsatningsaktiver i alt 111.153 50.376
Aktiver i alt 5.430.279 4.782.709
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Balance 31. december

Passiver

Note 2022 2021
Egenkapital
Virksomhedskapital 60.000 60.000
Overfort resultat 933.646 332.417
Egenkapital i alt 993.646 392.417
Hensatte forpligtelser
Hensettelser til udskudt skat 223.328 75.021
Hensatte forpligtelser i alt 223.328 75.021
Gealdsforpligtelser

3 Geld til realkreditinstitutter 2.132.058 2.260.172

Geld til selskabsdeltagere og ledelse 1.800.000 1.800.000
Langfristede geeldsforpligtelser i alt 3.932.058 4.060.172
Kortfristet del af langfristet gaeld 133.659 133.000
Modtagne forudbetalinger fra kunder 3.113 4.774
Leveranderer af varer og tjenesteydelser 10.000 5.000
Selskabsskat 0 8.151
Skyldig selskabsskat til tilknyttede virksomheder 22.286 0
Anden geld 112.189 104.174
Kortfristede gaeldsforpligtelser i alt 281.247 255.099
Geldsforpligtelser i alt 4.213.305 4.315.271
Passiver i alt 5.430.279 4.782.709

5 Pantsxtninger og sikkerhedsstillelser

6 Eventualposter

SMTM Ejendomme ApS - Arsrapport for 2022
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Egenkapitalopgerelse

Virksomhedska- Overfort resul-

pital tat I alt

Egenkapital 1. januar 2021 60.000 169.072 229.072
Arets overforte overskud eller underskud 0 163.345 163.345
Egenkapital 1. januar 2022 60.000 332.417 392.417
Arets overforte overskud eller underskud 0 601.229 601.229
60.000 933.646 993.646

SMTM Ejendomme ApS - Arsrapport for 2022 12

Penneo dokumentnggle: SDY26-OOPZU-ACF8S-KLT15-T1HBT-NKTOE



Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Noter

2022 2021
Skat af arets resultat
Skat af arets resultat 22.286 8.151
Arets regulering af udskudt skat 148.307 38.718
170.593 46.869
Investeringsejendomme
Kostpris 1. januar 2022 4.542.000 4.542.000
Kostpris 31. december 2022 4.542.000 4.542.000
Regulering til dagsveerdi 1. januar 2022 190.333 79.053
Arets regulering til dagsvardi 586.793 111.280
Regulering til dagsvzerdi 31. december 2022 777.126 190.333
Regnskabsmaessig veerdi 31. december 2022 5.319.126 4.732.333

Ved opgerelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede lejeindtegter
ved fuld udlejning af ejendommene. Forventede drifts-, administrations- og vedligeholdelsesom-
kostninger fratreekkes. Den herefter beregnede vaerdi korrigeres for indregnet tomgangsleje for en
passende periode samt forventede omkostninger til indretning og sterre vedligeholdelsesarbejder
mv., ligesom deposita og forudbetalt leje tilleegges.

Afkastkravet er fastsat med udgangspunkt i markedsstatistikker, gennemforte handler samt ledel-
sens kendskab til ejendomsmarkedet i gvrigt. Ved fastsattelse af afkastkravet indgar parametre sé-
som type (bolig, kontor, butik mv.), beliggenhed, alder, vedligeholdelsestilstand, lejeaftalernes lo-
betid og lejernes bonitet mv.

Den anvendte vaerdiansattelsesmetode er uendret i forhold til sidste ar.

Ved fastsattelsen af markedsvardien (bogfert veerdi) er folgende afkastprocenter lagt til grund:

Vagtet gennemsnitlig afkastprocent 6,75

Folsomhedsanalyse:

Andringer 1 afkastsatserne har vasentlig betydning for malingen af investeringsejendommene.
En stigning i afkastsatsen forer til et fald i markedsvaerdien. Markedsudviklingen kan medfere et
endret krav til forrentningen af fast ejendom.
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Noter

2.  Investeringsejendomme (fortsat)

En forggelse af afkastkravet med 1 %-point vil betyde, at vaerdien af investeringsejendommene

reduceres med 561 t.kr.. Egenkapitalen vil dermed blive reduceret fra de nuvaerende 994 t.kr. til

433 tkr.

3. Gld til realkreditinstitutter

Geld til realkreditinstitutter i alt 2.265.717 2.393.172
Heraf forfalder inden for 1 ar -133.659 -133.000

2.132.058 2.260.172
Andel af geld, der forfalder efter 5 ar 1.675.778 1.728.000

4. Geld til selskabsdeltagere og ledelse

Geld til selskabsdeltagere og ledelse i alt 1.800.000 1.800.000
Heraf forfalder inden for 1 ar 0 0
Geeld til selskabsdeltagere og ledelse i alt 1.800.000 1.800.000
Andel af geeld, der forfalder efter 5 ar 1.800.000 1.800.000

5. Pantsztninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gald til realkreditinstitutter, 2.266 t.kr., er der givet pant i grunde og bygninger,

hvis regnskabsmessige verdi pr. 31. december 2022 udger 5.319 t.kr.

6. Eventualposter

Sambeskatning

Selskabet indgér i den nationale sambeskatning med JS Invest 2021 ApS, CVR-nr. 42759570, som

administrationsselskab og hafter forholdsmaessigt for skattekrav i sambeskatningen.

Selskabet hafter forholdsmaessigt for eventuelle forpligtelser til at indeholde kildeskat pa renter,

royalties og udbytter for de sambeskattede selskaber.

Heftelserne udger maksimalt et beleb svarende til den andel af kapitalen i selskabet, der ejes di-

rekte eller indirekte af det ultimative moderselskab.

SMTM Ejendomme ApS - Arsrapport for 2022
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Noter

6. Eventualposter (fortsat)
Sambeskatning (fortsat)

De sambeskattede virksomheders samlede, kendte nettoforpligtelse vedrerende selskabsskat frem-
gar af arsregnskabet for administrationsselskabet.

Eventuelle senere korrektioner af selskabsskatter eller kildeskatter mv. vil kunne medfore, at sel-
skabets haeftelse udger et andet belab.
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