TUf.: 75 22 47 00 BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
varde@bdo.dk Markedspladsen 25
P — www.bdo.dk DK-6800 Varde

CVR-nr. 202226 70

SKOVBRYNET APS
SDR. TANGEVEJ 30, 6855 OUTRUP

ARSRAPPORT

1. JANUAR - 31. DECEMBER 2018

Arsrapporten er fremlagt og godkendt pa
selskabets ordinzere generalforsamling,
den 30. april 2019

Seren Nissen

CVR-NR. 26 52 57 99



|IBDO

INDHOLDSFORTEGNELSE

Selskabsoplysninger

SELlSKADSOP Y SNINGET ... evtteitteeiteterteeeneeeeneeeeeneeeeanaeeennnesesneesonnnesennsessnnssssnnssnns
Erkleeringer

Y [l o T =T 1 [T S PPt
Den uafhaengige revisors erklaring om udvidet gennemgang........c.cceveveiieinrenenneennnes
Ledelsesberetning

[I=Ta (<] YT o T=] ) o 0 = PPt

Arsregnskab 1. januar - 31. december

Side

5-6

10-13

14-15

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab, en danskejet revisions- og radgivningsvirksomhed, er medlem af BDO International Limited - et UK-baseret selskab med begraenset

haeftelse - og en del af det internationale BDO netvark bestaende af uafhangige medlemsfirmaer.



|IBDO

SELSKABSOPLYSNINGER

Selskabet

Direktion

Revision

Pengeinstitut

Advokat

Skovbrynet ApS
Sdr. Tangevej 30
6855 Outrup

CVR-nr.: 26 52 57 99

Stiftet: 15. marts 2002
Hjemsted: Varde

Regnskabsar: 1. januar - 31. december

Seren Nissen

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
Markedspladsen 25
6800 Varde

Ringkabing Landbobank
Torvet 1
6950 Ringkabing

DAHL Advokatfirma
Dokken 10
6700 Esbjerg



|IBDO “

LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2018 for Skovbrynet ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2018 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret

1. januar - 31. december 2018.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold,
beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Outrup, den 25. april 2019

Direktion:

Seren Nissen
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DEN UAFH/ZNGIGE REVISORS ERKL/ARING OM UDVIDET GENNEMGANG
Til kapitalejeren i Skovbrynet ApS

Konklusion

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for Skovbrynet ApS for regnskabsaret 1. januar -
31. december 2018, der omfatter resultatopggrelse, balance og noter, herunder anvendt regnskabs-
praksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af
selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2018 samt af resultatet af
selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2018 i overensstemmelse med
arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens
erklaeringsstandard for sma virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang
af arsregnskaber, der udarbejdes efter arsregnskabsloven. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav
er narmere beskrevet i afsnittet ”Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet”. Vi
er uafhaengige af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s
Etiske regler) og de yderligere krav, der er galdende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige
etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnaede bevis er
tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

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

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsaette
driften; at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde ars-
regnskabet pa 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 gere
dette.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Dette kraever, at vi planlaegger og udfarer
handlinger med henblik pa at opna begranset sikkerhed for vores konklusion om arsregnskabet og
derudover udfgrer specifikt kraevede supplerende handlinger med henblik pa at opna yderligere
sikkerhed for vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primaert bestar af forespargsler til ledelsen og, hvor
det er hensigtsmaessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt kraevede
supplerende handlinger samt vurdering af det opnaede bevis.

Omfanget af handlinger, der udferes ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi
udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om arsregnskabet.
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DEN UAFHZNGIGE REVISORS ERKLARING OM UDVIDET GENNEMGANG

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

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

| tilknytning til vores udvidede gennemgang af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberet-
ningen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregn-
skabet eller vores viden opnaet ved den udvidede gennemgang eller pa anden made synes at indeholde
vasentlig fejlinformation.

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

Baseret pa det udfgrte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse
med arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke
fundet vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Varde, den 25. april 2019

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 2022 26 70

Flemming Bro Lund
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne31433
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LEDELSESBERETNING

Vaesentligste aktiviteter
Selskabets vaesentligste aktiviteter er drift og udlejning af investeringsejendomme.

Indregning og maling af investeringsejendomme
Selskabets ejendomme indregnes til dagsvaerdi efter reglerne om investeringsejendomme. Der
foretages saledes lgbende vardireguleringer, hvorfor der ikke afskrives pa ejendommene.

Vaerdiansaettelsen af selskabets investeringsejendomme er forbundet med usikkerhed og skgn som falge
af markedssituationen i lokalomradet pa ejendomsmarkedet.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold
Der er ikke sket andringer af selskabets aktivitetsomrader i regnskabsaret.

Betydningsfulde begivenheder, indtruffet efter regnskabsarets afslutning
Der er ikke efter regnskabsarets afslutning indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for selska-
bets finansielle stilling.

Usikkerhed ved going concern

Den lgbende vedligeholdelse af ejendomsinvesteringerne sker via samhandel med sgsterselskabet,
ligesom der pa koncernniveau sker likviditetsindskud til opretholdelse af indgaede betalingsaftaler med
realkredit- og pengeinstitutter, saledes at der kan foretages den planlagte langsigtigede afvikling af
investeringsejendommene.

Ledelsen har indgaet langsigtede laneaftaler med pengeinstitut og indtjeningen i tilknyttede
virksomheder forlgber tilfredsstillende til at bidrage til den nadvendige likviditet i selskabet, hvorfor
ledelsen har aflagt arsregskabet under forudsaetning af fortsat drift.
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RESULTATOPG@RELSE 1. JANUAR - 31. DECEMBER

Andre finansielle indtaegter.......covvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiien,
Andre finansielle omkostninger........ccvvvveiiiiieiiiiieenennnnn.

RESULTAT FOR SKAT ettt iiiiiieeeeeeennaeeees
SKat af Arets resULtAL....v.eveireiieiiniiniinieneeneeneeneeneeneeneens

ARETS RESULTAT...couuiiiiiiiieiiieeiie et eeiie et enieenanees

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING

Overfart resultat......ccoeviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiccc s

Note

2018
kr.

472.916

-13.300
116.445

576.061

1.499
-160.696

416.864

-95.328

321.536

321.536

321.536

2017
kr.

494.137

-13.200
0

480.937

444
-159.356

322.025

-76.888

245.137

245.137

245.137
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BALANCE 31. DECEMBER

AKTIVER

InvesteringsejendomMME. ... .viveeeirieeieieereneerenneeecnnnenes
Materielle anlaegsaktiver........c.ccoiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinann,

ANLZEGSAKTIVER.....cotiitiiiiiiiiieiieiieiieieieieeieeneeneeeas
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser.....................
Udskudte skatteaktiver.......ccvveiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiienne,
Tilgodehavender..........cccciiiiiiiiiiiiiiiii e,
Likvide beholdninger.........ccccooiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieene,
OMSZETNINGSAKTIVER. .....uiitiitiiiiiiiiaiieieeieeieeneeneenans

AKTIVER. ...

PASSIVER

Anpartskapital...o.eeeeeeiriieiniiiiriiiieiiieiiceeneenaeeaas
Overfart overskud. .....oooiiiiiiiiiiiiiiiii e,

EGENKAPITAL ...

Geeld til realkreditinstitutter.......ccovviiiiiiiiiiiiiiiiiinnnn...
Langfristede geeldsforpligtelser.........c...cooeeviiiiiiiinna...

Kortfristet del af langfristet gaeld......coovvviviviiiiiniiinnnn,
Geeld til pengeinstitutter......ccovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiieiiieeneen

Eventualposter mv.
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Usikkerhed ved going concern

Oplysning om usikkerhed ved indregning og maling

Note

10

2018
kr.

8.747.664
8.747.664

8.747.664
84.003
21.593

105.596

2.600.000

2.705.596

11.453.260

125.000
1.698.701

1.823.701

4.234.208
4.234.208

298.578
206.151
1.979.024
69.343
242.255
2.600.000
5.395.351

9.629.559

11.453.260

2017
kr.

8.631.219
8.631.219

8.631.219
58.121
47.578

105.699
0
105.699

8.736.918

125.000
1.377.165

1.502.165

4.537.284
4.537.284

296.567
217.857
1.893.952
70.466
218.627

0
2.697.469

7.234.753

8.736.918
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NOTER

Personaleomkostninger
Antal personer beskaeftiget i gennemsnit:
1(2017: 1)

LN 08 QaGEI 1 eutettieeieeneeeteeeeanneeeseeennnneeesseesnnnneesseanns

Andre finansielle omkostninger
Renteomkostninger fra tilknyttede virksomheder...................
Finansielle omkostninger i @vrigt.......ccovvviiiiiiiiiiiiiiiiinannn..

Skat af arets resultat
Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst............c.ceuenens
Regulering af udskudt skat........cceeviriiiiiiniiiiiiiiiiiinenennnns

Materielle anlaegsaktiver

Kostpris 1. januar 2018.....ceiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeiiieeeeeaeannnnaaeens
Kostpris 31. december 2018........cc.oiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeieeannen,

Arets OpSKIVIINGEr ......ivieieiiei e
Opskrivninger 31. december 2018.........cccccviiiiiiiiiiiiiennnnnnnn.

Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 1. januar 2018..........ccccvenenee..
Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 31. december 2018...............

Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2018..............coceenneen.

Verdi af indregnede aktiver, uden opskrivninger efter § 41, stk. 1

2018
kr.

13.300

13.300

56.486
104.210

160.696

69.343
25.985

95.328

2017
kr.

13.200

13.200

51.745
107.611

159.356

70.466
6.422

76.888

Investerings-
ejendomme

8.931.219
8.931.219

116.445
116.445

-300.000

-300.000

8.747.664

0

10

Note
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NOTER

Investeringsejendomme bestar af boligejendomme i Vestjylland, som blev anskaffet mellem
2002 og 2009. Ejendommene er fuldt udlejet.

Ved beregningerne er anvendt driftsafkast pa mellem 5,5 % og 9,2 %, som er fastlagt under
hensyntagen til de galdende forhold pa ejendomsmarkedet pa balancedagen, ejendomstypen,
ejendommenes beliggenhed mv.

Zndringer i afkastkrav for investeringsejendommene vil pavirke den indregnede veerdi af
investeringsejendommene i balancen samt vaerdireguleringen i resultatopgerelsen.

Safremt afkastkravet forhgjes med 0,25, vil den opgjorte vaerdi af investeringsejendommene
falde med 366 t.kr. Saledes pavirkes resultatopggrelsen og egenkapitalen negativt for skat
med 366 t.kr.

Safremt afkastkravet saenkes med 0,25, vil den opgjorte vaerdi af investeringsejendommene
stige med 401 t.kr. Saledes pavirkes resultatopggrelsen og egenkapitalen positivt fgr skat med
401 t.kr.

Den anvendte vardiansaettelsesmodel er uaendret i forhold til 2017.

11

Note
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NOTER
Egenkapital
Overfort
Anpartskapital overskud lalt
Egenkapital 1. januar 2018......cevviriiiiiiiiiiiiniinenennn, 125.000 1.377.165 1.502.165
Forslag til resultatdisponering.........cccoveiiiiiiiiinnnnn.. 321.536 321.536
Egenkapital 31. december 2018..........ccccevviiinennnen.. 125.000 1.698.701 1.823.701
Langfristede geeldsforpligtelser
31/12 2018 Afdrag Restgaeld 31/12 2017 Afdrag
geld i alt naeste ar efter 5 ar geldialt 2018

Geeld til realkreditinstitutter... 4.532.786 298.578 2.950.234 4.833.851 296.567

4.532.786  298.578 2.950.234 4.833.851 296.567

Eventualposter mv.

Eventualforpligtelser

Selskabet har afgivet ubegraenset kaution for tilknyttede virksomheders gaeld til pengeinstitut,
maks. 14.150 t.kr.

Selskabet har stillet ejerpantebreve 9.775 tkr. med pant i investeringsejendomme til
sikkerhed for tilknyttede virksomheders geaeld til pengeinstitut.

Haeftelse i sambeskatningen

Selskabet haefter solidarisk sammen med moderselskabet og de gvrige selskaber i den
sambeskattede koncern for skat af koncernens sambeskattede indkomst og for eventuelle
kildeskatter sasom udbytteskat mv.

Skyldig skat af koncernens sambeskattede indkomst fremgar af arsrapporten for Sgren Nissen
Holding ApS, der er administrationsselskab for sambeskatningen.

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
TIL sikkerhed for gaeld til realkreditinstitutter, 4.533 tkr., er der givet pant i
investeringsejendomme, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2018 udger 8.451 tkr.

TIl sikkerhed for mellemvaerende med pengeinstitut er deponeret ejerpantebrev pa 1.775 tkr.
og 8.000 tkr. med pant i investeringsejensomme, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31.
december 2018 udger 8.631 tkr.

12

Note
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NOTER

Usikkerhed ved going concern

Den lgbende vedligeholdelse af ejendomsinvesteringerne sker via samhandel med
sgsterselskabet, ligesom der pa koncernniveau sker likviditetsindskud til opretholdelse af
indgaede betalingsaftaler med realkredit- og pengeinstitutter, saledes at der kan foretages
den planlagte langsigtede afvikling af investeringsejendommene.

Ledelsen har indgaet langsigtede laneaftaler med pengeinstitut og indtjeningen i tilknyttede
virksomheder forlgber tilfredsstillende til at bidrage til den nadvendige likviditet i selskabet,
hvorfor ledelsen har aflagt arsregnskabet under forudsaetning af fortsat drift.

Oplysning om usikkerhed ved indregning og maling
Selskabets ejendomme indregnes til dagsvaerdi efter reglerne om investeringsejendomme. Der
foretages saledes lgbende vardireguleringer, hvorfor der ikke afskrives pa ejendommene.

Vaerdiansaettelsen af selskabets investeringsejendomme er forbundet med usikkerhed og skgn
som fglge af markedssituationen i lokalomradet pa ejendomsmarkedet.

13

Note
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for Skovbrynet ApS for 2018 er aflagt i overensstemmelse med den danske arsregnskabs-
lovs bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra regnskabsklasse C.

Arsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

RESULTATOPG@RELSEN

Nettoomsaetning
Huslejeindtaegter er periodiseret saledes, at de dackker perioden frem til regnskabsarets udlgb. Opkrae-
vede bidrag til daekning af varme indgar ikke i huslejeindtaegter.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration mv.

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter lgn og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre omkost-
ninger til social sikring mv. til selskabets medarbejdere. | personaleomkostninger er fratrukket mod-
tagne godtgarelser fra offentlige myndigheder.

Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme

Verdiregulering af investeringsejendomme indregnes i resultatopggrelsen. Forbedringer tillaegges den
regnskabsmaessige veaerdi pa investeringsaktiverne og udgangspunktet for arets veerdireguleringer er
dagsvaerdi primo med tillaeg af forbedringer.

Finansielle indtagter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renteindtaegter og -omkostninger samt tillaag og
godtgerelse under acontoskatteordningen mv. Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes med de
belgb, der vedrarer regnskabsaret.

Skat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatop-
gorelsen med den del, der kan henfares til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der
kan henfares til posteringer direkte pa egenkapitalen.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

BALANCEN

Materielle anlaegsaktiver

Investeringsejendomme males til dagsvaerdi svarende til ejendommenes handelsvaerdi. Z&ndringer i
dagsveaerdien indregnes i resultatopggrelsen.

Dagsveerdien fastlaegges ved anvendelse af en ekstern vurdering foretaget af en sagkyndig
vurderingsmand eller alternativt baseret pa en anerkendt veaerdiansaettelsesmetode, baseret pa en
afkastbaseret model.

Efterfglgende omkostninger tillaegges anskaffelsessummen pa investeringsejendommene, nar det er
sandsynligt, at afholdelsen vil medfere fremtidige gkonomiske fordele for virksomheden. Andre
omkostninger til reparation og vedligeholdelse indregnes i resultatopggrelsen ved afholdelsen.

Fortjeneste eller tab ved salg af materielle anlagsaktiver opgares som forskellen mellem salgspris med
fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige vaerdi pa salgstidspunktet. Fortjeneste eller tab
indregnes i resultatopggrelsen.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket sadvanligvis svarer til nominel vaerdi. Vaerdien
reduceres med nedskrivning til imgdegaelse af forventede tab.

Skyldig skat 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 samt for
betalte acontoskatter.

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
acontoskatteordningen. Skyldig og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen under
henholdsvis omsaetningsaktiver og geeld.

Udskudt skat males af midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig og skattemaessig veerdi af aktiver
og forpligtelser.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfarselsberettiget skattemaessigt underskud,
males til den vaerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af frem-
tidig indtjening, eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatte-
enhed.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil vaere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. £ndring i udskudt skat som
folge af aendringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen bortset fra poster, der fares direkte pa
egenkapitalen.

Geeldsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved laneoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af afholdte
laneomkostninger. | efterfalgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris
svarende til den kapitaliserede vaerdi ved anvendelse af den effektive rente, saledes at forskellen
mellem provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopggrelsen over laneperioden.

Amortiseret kostpris for kortfristede gaeldsforpligtelser svarer normalt til nominel vaerdi.
Periodeafgransningsposter, passiver

Periodeafgraensningsposter indregnet under passiver omfatter modtagne betalinger vedrgrende
indtaegter i de efterfalgende ar.



