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Ledelsespategning

Bestyrelse og direktion har dags dato aflagt arsrapporten for 2013 for SKJ Byginvest, Sellered ApS.
Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.

Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmassig, og efter vores opfattelse giver arsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2013 samt af re-

sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséret 1. januar - 31. december 2013.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Frederiksberg C, den 15. maj 2014
Direktion
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Den uafhzengige revisors pitegning pa arsregnskabet

Til kapitalejerne i SKJ Byginvest, Sellered ApS

Vi har revideret arsregnskabet for SKJ Byginvest, Sellered ApS for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2013, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og noter. Arsregnska-
bet udarbejdes efter &rsregnskabsloven.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstem-
melse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen an-
ser nodvendig for at udarbejde et arsregnskab uden veaesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet pa grundlag af vores revision. Vi har udfert
revisionen i overensstemmelse med internationale standarder om revision og yderligere krav ifelge dansk
revisorlovgivning. Dette kraver, at vi overholder etiske krav samt planlagger og udferer revisionen for at
opna heaj grad af sikkerhed for, om &rsregnskabet er uden veasentlig fejlinformation.

En revision omfatter udferelse af revisionshandlinger for at opna revisionsbevis for beleb og oplysninger
i arsregnskabet. De valgte revisionshandlinger athaenger af revisors vurdering, herunder vurdering af risi-
ci for vaesentlig fejlinformation i drsregnskabet, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl. Ved risi-
kovurderingen overvejer revisor intern kontrol, der er relevant for selskabets udarbejdelse af et arsregn-
skab, der giver et retvisende billede. Formalet hermed er at udforme revisionshandlinger, der er passende
efter omstendighederne, men ikke at udtrykke en konklusion om effektiviteten af selskabets interne kon-
trol. En revision omfatter endvidere vurdering af, om ledelsens valg af regnskabspraksis er passende, om
ledelsens regnskabsmassige sken er rimelige samt den samlede prasentation af arsregnskabet.

Det er vores opfattelse, at det opndede revisionsbevis er tilstrekkeligt og egnet som grundlag for vores
konklusion. ' |

Revisionen har ikke givet anledning til forbehold.




Den uafhaengige revisors pategning pa arsregnskabet

Konklusion

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og fi-
nansielle stilling pr. 31. december 2013 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1.
januar - 31. december 2013 i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.

Frederiksberg, den 15. maj 2014

Baagge | Schou

statsautoriseret revisionsaktieselskab
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Selskabsoplysninger

Selskabet

Bestyrelse

Direktion

Revision

SKJ Byginvest, Sgllerad ApS
Gammel Kongevej 124, 2.
1850 Frederiksberg C

CVR-nr.: 21734705
Hjemsted: Frederiksberg
Regnskabsar: 1. januar - 31. december

Andreas Wetche, formand
Bjarne Loof Johansen
Winnie Loof Vadmand

Bjarne Loof Johansen
Winnie Loof Vadmand
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for SKJ Byginvest, Sgllerad ApS er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens be-
stemmelser for en klasse B-virksomhed.

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

Generelt om indregning og maling

I resultatopgerelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes veardiregulerin-
ger af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, her-
under afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageforsler som folge af @ndrede
regnskabsmaessige sken af beleb, der tidligere har vaeret indregnet i resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsyﬁligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil tilflyde selska-
bet, og aktivets vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil fraga sel-
skabet, og forpligtelsens verdi kan males palideligt.

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfolgende méles aktiver og forplig-
telser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regnskabspost.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant
effektiv rente over lebetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med fradrag af even-
tuelle afdrag samt tillzg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og no-
minelt belgb. Herved fordeles kurstab og kursgevinst over aktivets eller forpligtelsens lgbetid.

Ved indregning og méling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden arsrappor-
ten aflegges, og som vedrerer forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopgerelsen

Lejeindtzegter vedrerende investeringsejendomme
Lejeindtzgter indeholder indtzgter ved udlejning af ejendomme samt opkravede feellesomkostninger og
indregnes i resultatopgerelsen i den periode, som lejen vedrerer. Indtegter vedrerende varmeregnskabet
indregnes i balancen som mellemvarender med lejere.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, administration, loka-
ler, tab pa debitorer og operationelle leasingomkostninger.

Omkostninger vedrerende investeringsejendomme

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.



Anvendt regnskabspraksis

Veardiregulering af investeringsejendomme

Verdiregulering af investeringsejendomme indeholder verdireguleringer af ejendomme og hermed for-
bundne gzeldsforpligtelser til dagsvardi samt gevinst/tab ved athendelse af ejendomme.

Finansielle poster

Finansielle poster omfatter renteindtegter og -omkostninger samt realiserede og urealiserede kursavancer
og -tab vedrerende finansielle aktiver og forpligtelser. Finansielle indtagter og omkostninger indregnes i
resultatopgerelsen med de beleb, der vedrerer regnskabsaret. ‘

Skat af arets resultat

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

Balancen

Materielle anlegsaktiver

Materielle anlagsaktiver méles til kostpris med fradrag af akkumulerede afskrivninger og nedskrivninger.
Der afskrives ikke pa grunde.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af forventet restvaerdi efter afsluttet brugstid.

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen samt omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det tids-
punkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.

Der foretages linezre afskrivninger baseret pa folgende vurdering af aktivernes forventede brugstider:
Andre anleg, driftsmateriel og inventar 3-5 ar

Sméaktiver med en forventet levetid under 1 &r indregnes i anskaffelsesaret som omkostninger i resultat-
opgerelsen.

Fortjeneste eller tab ved athandelse af materielle anlaegsaktiver opgeres som forskellen mellem salgspris
med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmassige vardi pa salgstidspunktet. Fortjeneste eller
tab indregnes i resultatopgerelsen under andre driftsindtaegter eller andre driftsomkostninger.

Nedskrivning pa anleegsaktiver
Den regnskabsmassige verdi af sdvel immaterielle som materielle anlegsaktiver vurderes arligt for indi-
kationer pa vardiforringelse, ud over det som udtrykkes ved afskrivning,

Foreligger der indikationer pa vardiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv hen-
holdsvis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsvaerdien, sifremt denne er lave-
re end den regnskabsmaessige verdi.




Anvendt regnskabspraksis

Som genindvindingsvardi anvendes den hgjeste vaerdi af nettosalgspris og kapitalveerdi. Kapitalvardien
opgeres som nutidsvardien af de forventede nettoindtegter fra anvendelsen af aktivet eller aktivgruppen.

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

Investeringsejendomme maéles efterfolgende ejendom for ejendom til en skennet dagsvaerdi. Malingen
sker ved anvendelse af en afkastbaseret model. Afkastsatserne (forrentningskravet) fastsattes ejendom
for ejendom.

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 i resultatopgerelsen under “omkostninger vedrerende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som evrige materielle anlagsaktiver, bortset fra grunde, en begrenset leve-
tid. Den verdiforringelse, der finder sted, efterhdnden som en investeringsejendom foreldes, afspejles i
investeringsejendommens lgbende méaling til dagsvardi. Der foretages derfor ikke systematiske afskriv-
ninger over investeringsejendommens brugstid.

Veardireguleringer indregnes i resultatopgerelsen under posten *vardireguleringer af ejendomme™.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket sedvanligvis svarer til nominel vaerdi. Der ned-
skrives til nettorealisationsvardien med henblik pa at imedega forventede tab.

Verdipapirer og kapitalandele
Veardipapirer og kapitalandele, der er indregnet under oms®tningsaktiver, males til dagsvardi (berskurs)
pé balancedagen.

Likvide beholdninger

Likvider omfatter likvide beholdninger og kortfristede vaerdipapirer med en lebetid under 3 maneder, og
som uden hindring kan omsattes til likvide beholdninger, og hvorpé der kun er ubetydelige risici for ver-
dizndringer.

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser indregnes i balancen med det beleb, der kan beregnes pa
grundlag af arets forventede skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige ind-
komster samt for betalte acontoskatter. Skattetilgodehavender og -forpligtelser prasenteres modregnet i
det omfang, der er legal modregningsadgang, og posterne forventes afregnet netto eller samtidig.




Anvendt regnskabspraksis

Udskudt skat er skatten af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmassig og skattemeessig verdi af
aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling
af forpligtelsen.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
vaere geldende, nar den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat. Selskabsskatteprocenten vil i pe-
rioden fra 2014 til 2016 blive trinvist nedsat fra 25 % til 22 %, hvilket vil pavirke sterrelsen af udskudte
skatteforpligtelser og skatteaktiver. Medmindre en indregning med en anden skatteprocent end 22 vil
medfere en vaesentlig afvigelse i den forventede udskudte skatteforpligtelse eller skatteaktivet, indregnes
udskudte skatteforpligtelser og skatteaktiver med 22 %.

Geaeldsforpligtelser

Geldsforpligtelser vedrerende investeringsejendomme males til dagsveerdi. Verdireguleringer indregnes
i resultatopgerelsen under posten “vardireguleringer af ejendomme”.

Andre gzldsforpligtelser méles til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel veerdi.




Resultatopgerelse 1. januar - 31. december

Note

Lejeindtagter vedrerende investeringsejendomme
Andre eksterne omkostninger

Omkostninger vedrarende investeringsejendomme
Verdiregulering af investeringsejendomme

Bruttoresultat

Af- og nedskrivninger af materielle anlaegsaktiver
Driftsresultat

Andre finansielle indtzgter
Ovrige finansielle omkostninger

Resultat for skat

Skat af arets resultat

Avrets resultat

Forslag til resultatdisponering:

Overfores til overfert resultat

Disponeret i alt

10

2013 2012
kr. tkr.
641.096 592
74378 71
-105.978 -83
0 -68
460.740 370
-4.291 4
456.449 366
53.318 17
-94.881 -158
414.886 225
-17.000 .55
397.886 170
397.886 170
397.886 170
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Balance 31. december

Aktiver
2013 2012
Note kr. tkr.
Anlzaegsaktiver
5 Andre anlzg, driftsmateriel og inventar 1.433 6
6 Investeringsejendomme 8.200.000 8.200
Materielle anlagsaktiver i alt 8.201.433 8.206
Anlegsaktiver i alt 8.201.433 8.206
Omseetningsaktiver
Tilgodehavende selskabsskat 900 1
Andre tilgodehavender 0 12
Tilgodehavender i alt 900 13
Andre veerdipapirer og kapitalandele 202.871 167
Verdipapirer i alt 202.871 167
Likvide beholdninger . 870.335 713
Omsz=tningsaktiver i alt 1.074.106 893

~ Aktiver i alt 9.275.539 9.099
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Balance 31. december

Passiver
2013 2012
Note kr. tkr.
Egenkapital
7 Virksomhedskapital 200.000 200
7 Overfort resultat 4.916.547 4.519
Egenkapital i ait 5.116.547 4.719
Hensatte forpligtelser
Henszttelser til udskudt skat 630.000 613
Hensatte forpligtelser i alt 630.000 613
Geldsforpligtelser
8 Geld til realkreditinstitutter 2.404.233 2.545
Deposita 0 15
9 Anden geld 827.751 912
Langfristede gzldsforpligtelser i alt 3.231.984 3.472
Kortfristet del af langfristet geeld 136.000 130
Modtagne forudbetalinger fra kunder 0 3
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 39.938 49
Anden gzld 121.070 113
Kortfristede geldsforpligtelser i alt 297.008 295
Geldsforpligtelser i alt 3.528.992 3.767
Passiver i alt 9.275.539 9.099

10 Pants=tninger og sikkerhedsstillelser
11 Eventualposter
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Noter

1.  Virksomhedens vaesentligste aktiviteter
Selskabets aktiviteter omfatter udlejning af erhvervsejendomme og investering i evrigt.

2.  Usikkerhed ved indregning eller maling
Selskabets investeringsejendomme er mélt til 8.200 tkr. baseret pa ledelsens skon af dagsvardien,
hvor denne er fastsat med udgangspunkt i det forventede fremtidige afkast, ejendommenes ved-
ligeholdelsesstand og et afkastkrav pa 8 %.

Den beregnede kapitalvardi pa 8.200 tkr. Er fastsat i et meget vanskeligt ejendomsmarked, der p.t.
er kendetegnet ved fa gennemforte handler. Vardianszttelsen er derfor behaeftet med usikkerhed i
savel opadgéende som nedadgéende retning.

2013 2012
kr tkr.

3.  Vardiregulering af investeringsejendomme
Regulering til dagsvardi, renteswap og realkreditinstitut 0 -68
0 -68

4.  Skat af arets resultat

Beregnet skat af drets skattepligtige indkomst 0 0
Arets regulering af udskudt skat 103.000 55
Regulering af udskudt skat grundet andring af skatteprocent -86.000 0

17.000 55




Noter

5.

Materielle anlaegsaktiver

Kostpris 1. januar 2013
Tilgang
Afgang

Kostpris 31. december 2013

Afskrivninger 1. januar 2013
Arets afskrivninger

Afskrivninger 31. december 2013

Regnskabsmeessig veerdi 31. december 2013

Investeringsejendomme
Kostpris 1. januar 2013
Kostpris 31. december 2013

Regulering til dagsveerdi 1. januar 2013
Regulering til dagsvzerdi 31. december 2013

Regnskabsmeessig veerdi 31. december 2013
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Andre anlzeg,
driftsmateriel
og inventar
kr.

26.832
0
0

_ 2683

21.108
4.291

25.399

1.433

31/12 2013 31/12 2012

kr. tkr.
8.200.000 10.639
8.200.000 10.639
0 -2.439

0 -2.439
8.200.000 8.200




Noter

7.

10.

Egenkapital

Egenkapital 1. januar 2013
Arets overforte overskud eller underskud

Egenkapital 31. december 2013

Geld til realkreditinstitutter

Geld til realkreditinstitutter i alt
Heraf forfalder inden for 1 ar

Andel af geld, der forfalder efter 5 &r

Anden gzld

Anden geeld i alt
Heraf forfalder inden for 1 ar

Anden geeld i alt

Andel af geeld, der forfalder efter 5 ar

Pantsztninger og sikkerhedsstillelser
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Virksomheds- Overfort
kapital resultat

Kkr. kr.
200.000 4.518.661

0 397.886

200.000 4.916.547
31/12 2013 31/122012
kr. tkr.
2.540.233 2.675
-136.000 -130
2.404.233 2.545
1.860.000 1.930
827.751 912

0 0

827.751 912

0 0

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, 2.540 tkr., er der givet pant i grunde og bygninger,

hvis regnskabsmessige vardi pr. 31. december 2013 udger 8.200 tkr.

Tinglyste ejerpantebreve, nom. 4.000 tkr., er ikke deponeret til sikkerhed.




Noter

11. Eventualposter

Der pahviler ikke selskabet eventualposter mv.
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