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Arsrapport 2018

Ledelsespategning

Bestyrelse og direktion har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for Skovly Ejendomme A/S
for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2018.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er 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.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Aalborg, den 31. maj 2019
Direktion:

Henning Lmdholt
direkter

Bestyrelse:
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enning Lindholt Alex Lynne up Jensen

formand
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Skovly Ejendomme A/S
Arsrapport 2018

Den uafhangige revisors revisionspategning
Til kapitalejerne i Skovly Ejendomme A/S

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Skovly Ejendomme A/S for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2018, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter, herunder anvendt regn-
skabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at &rsregnskabet 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 revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderli-
gere krav, der er galdende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er narmere beskre-
vet i revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af &rsregnskabet". Det er vores opfat-
telse, at det opndede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Uafhaengighed

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

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 ledel-
sen anser for nedvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vasentlig 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 hen-
sigt at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at ggre dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om &rsregnskabet som helhed er uden vaesentlig fejlin-
formation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en
konklusion. Hej grad af sikkerhed er et hejt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revi-
sion, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav,
der er gaeldende i Danmark, altid vil afdaekke vaesentlig fejlinformation, nar sddan findes. Fejlinformatio-
ner kan opstd 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 pkonomiske beslutninger, som regn-
skabsbrugerne treeffer pa grundlag af arsregnskabet.

Som led i enrevision, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er gaeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professio-
nel skepsis under revisionen. Herudover:

Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici
samt opnar revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion.
Risikoen for ikke at opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved
vaesentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvaergelser, doku-
mentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesaettelse af intern kontrol.

Opnar vi forstdelse 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
regnskabsmaessige sken og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.
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Den uafhangige revisors revisionspategning

Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet p& grundlag af regnskabsprincippet om
fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opndede revisionsbevis er vaesentlig usik-
kerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne
til at fortseette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisi-
onspategning gere opmaerksom p& oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sddanne oplysnin-
ger ikke er tilstraekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusion er baseret pa det revisi-
onsbevis, der er opndet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller
forhold kan dog medfore, at selskabet ikke leengere kan fortsatte driften.

Tager vi stilling til den samlede prasentation, struktur og indhold af &rsregnskabet, herunder note-
oplysnlngerne samt om drsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder
pa en sddan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om bl.a. det planlagte omfang og den tidsmaessige 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 arsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for
konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vores revision af drsregnskabet er det vores ansvar at lzese ledelsesberetningen og iden
forbindelse overveje, om Iedelsesberetnmgen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores
viden opndet ved revisionen eller pd anden made synes at indeholde vasentlig fejlinformation.

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

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse
med &rsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fun-
det vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Aalborg, den 31. maj 2019

ERNST & YOUNG
Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr.30 7002 28

Hans l} Vistisen
statsaut. revisor statsaut. revisor
mne23254 mne35422
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Ledelsesberetning

Virksomhedens vasentligste aktiviteter

Selskabets vasentligste aktivitet er investering, besiddelse og handel med fast ejendom, herunder drift
af ejendomsportefolje.

Udvikling i aktiviteter og gkonomiske forhold

Virksomhedens resultatopgerelse for 2018 udviser et overskud pd 5.172 t.kr. mod et overskud pa
12.638 t.kr. sidste ar, og virksomhedens balance pr. 31. december 2018 udviser en egenkapital pa
94.384 t.kr.

Virksomhedens resultat er negativt pavirket af dagsvardirequleringer af investeringsejendomme pa
samlet 1.261 t.kr.
Begivenheder efter balancedagen

Der er ikke efter balancedagen indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for virksomhedens
finansielle stilling.
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Resultatopggrelse

Note

t.kr.

Bruttofortjeneste
Personaleomkostninger
Afskrivninger af materielle anlaegsaktiver

Resultat af drift for dagsvaerdirequleringer
Dagsvardiregulering af investeringsejendomme

Resultat far finansielle poster
Finansielle indtaegter
Finansielle omkostninger

Resultat for skat
Skat af drets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering
Foresldet udbytte indregnet under egenkapitalen
Overfort resultat

Skovly Ejendomme A/S

Arsrapport 2018

2018 2017
15.560 15.225
-3.646 -3.278
-96 -96
11.818 11.851
-1.261 9.202
10,557 21.053
38 0
-3.968 -4.836
6.627 16.217
-1.455 -3.579
5.172 12.638
1.000 1.000
4,172 11.638
5,172 12.638
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Balance

Note

t.kr.

AKTIVER

Anlaegsaktiver

Materielle anlaegsaktiver
Investeringsejendomme

Andre anlag, driftsmateriel og inventar

Anlagsaktiver i alt

Omseatningsaktiver

Tilgodehavender

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder

Likvide beholdninger
Omseatningsaktiver i alt
AKTIVER | ALT

PASSIVER

Egenkapital

Selskabskapital

Overfort resultat

Foreslaet udbytte for regnskabsdret

Egenkapital i alt

Hensatte forpligtelser
Udskudt skat

Hensatte forpligtelser i alt
Geeldsforpligtelser
Langfristede geeldsforpligtelser
Geeld til realkreditinstitutter

Kortfristede gaeldsforpligtelser

Kortfristet del af langfristede gaeldsforpligtelser
Gald til banker

Leverandgrer af varer og tjenesteydelser

Geeld til tilknyttede virksomheder

Skyldig sambeskatningsbidrag

Anden geld

Geldsforpligtelser i alt
PASSIVER | ALT

Anvendt regnskabspraksis

Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.

Sikkerhedsstillelser

Skovly Ejendomme A/S

Arsrapport 2018

2018 2017
405.114 391.984
329 425
405.443 392.409
405.443 392.409
126 238
6.792 0
6.918 238

1 3

6.919 241
412.362 392.650
510 510
92.874 88.702
1.000 1.000
94.384 90.212
27.165 26.303
27,165 26.303
265.437 247.795
265.437 247.795
3.509 2.361
13.081 11.421
61 83

0 6.106

592 429
8.133 7.940
25:376 28.340
290.813 276.135
412.362 392.650
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Egenkapitalopggrelse

Foreslaet

udbytte for
t.kr. Selskabskapital ~Overfgrt resultat regnskabsaret | alt
Egenkapital 1. januar 2018 510 88.702 1.000 90.212
Overfgrt via resultatdisponering 0 4172 1.000 5.172
Udloddet udbytte 0 0 -1.000 -1.000

Egenkapital

31. december 2018 510 92.874 1.000 94.384

Aktiekapitalen bestar af 510.000 stk. a nom. 1 kr.
Aktiekapitalen er ikke opdelt i aktieklasser, og ingen aktier er tillagt saerlige rettigheder.
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Skovly Ejendomme A/S for 2018 er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabslo-
vens bestemmelser for klasse B-virksomheder med tilvalg af visse bestemmelser for klasse C.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Praesentationsvaluta

Arsregnskabet er aflagt i danske kroner (t.kr.).

Valutaomregning
Transaktioner i fremmed valuta omregnes til danske kroner efter transaktionsdagens kurs.

Tilgodehavender, gaeld og andre monetare poster i fremmed valuta omregnes til danske kroner efter
balancedagens valutakurser. Realiserede og urealiserede valutakursgevinster og -tab indregnes i
resultatopgerelsen under finansielle indtaegter og omkostninger.

Resultatopggrelsen

Nettoomsatning

Nettoomsatning vedrerer lejeindtaegter. Nettoomsatningen males til dagsvaerdien af det aftalte veder-
lag ekskl. moms og afgifter opkraevet pa vegne af tredjepart. Alle former for afgivne rabatter indregnes i
nettoomsatningen.

Bruttofortjeneste

Posterne nettoomsaetning, ejendomsomkostninger, andre eksterne omkostninger og andre drifts-
indteegter er med henvisning til arsregnskabslovens & 32 sammendraget til en regnskabspost benaevnt
bruttofortjeneste.

Ejendomsomkostninger

| ejendomsomkostninger indregnes omkostninger vedrgrende udlejning af virksomhedens investerings-
ejendomme, herunder omkostninger til drift og vedligeholdelse af investeringsejendomme.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger vedrgrende virksomhedens primaere aktivitet, der
er afholdt i drets Ipb, herunder omkostninger til reklame, administration, lokaler, tab pa debitorer m.v.

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter len og gager, inklusiv feriepenge og pensioner, samt andre omkost-
ninger til social sikring m.v. til selskabets medarbejdere. | personaleomkostninger er fratrukket mod-
tagne godtgerelser fra offentlige myndigheder.

10
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis (fortsat)
Afskrivninger
Afskrivninger omfatter afskrivninger pa materielle anlagsaktiver.

Afskrivningsgrundlaget, der opgeres som kostprisen med fradrag af eventuel restvaerdi, afskrives line-
@rt over den forventede brugstid, baseret pa felgende vurdering af aktivernes forventede brugstider:

Andre anlag, driftsmateriel og inventar 3-8ar

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrgrer regnskabséret.
Posterne omfatter renteomkostninger, herunder fra tilknyttede og associerede virksomheder, trans-
aktioner i fremmed valuta samt tillaeg og godtgerelse under acontoskatteordningen m.v.

Skat

Skat af drets resultat omfatter aktuel skat af &rets forventede skattepligtige indkomst og arets regule-
ring af udskudt skat. Arets skat indregnes i resultatopgerelsen med den del, der kan henferes til &rets
resultat, og i egenkapitalen med den del, som kan henferes til transaktioner indregnet i egenkapitalen.

Virksomheden indgar i sambeskatning med @vrige koncernvirksomheder. Den danske selskabsskat for-
deles mellem overskuds- og underskudsgivende danske selskaber i forhold til disses skattepligtige ind-
komst (fuld fordeling).

Sambeskattede selskaber med overskydende skat godtgeres som minimum i henhold til de gaeldende
satser for rentegodtgerelser af administrationsselskabet, ligesom sambeskattede selskaber med rest-
skat som maksimum betaler et tillaeg i henhold til de gaeldende satser for rentetillaeg til administrations-
selskabet.

Balancen

Materielle anleegsaktiver

Investeringsejendomme méles ved farste indregning til kostpris. Efterfalgende males
investeringsejendomme til dagsveerdi, og arets vardiregulering indregnes i resultatopgsrelsen under
posten dags-vaerdiregulering af investeringsejendomme. Dagsvardien opgeres pa baggrund af de
forventede fremtidige pengestremme for investeringsejendommen. Ved opggrelse af dagsvaerdi pr. 31.
december 2018 har selskabets ledelse foretaget en systematisk vurdering af hver enkelt ejendom under
hensyntagen til beliggenhed, vedligeholdelsesstand, lejeaftaler, renteniveau m.v.

Geld vedrgrende investeringsejendomme indregnes til amortiseret kostpris.

Andre anlag, driftsmateriel og inventar males til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskriv-
ninger. Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte knyttet til anskaffelsen indtil
det tidspunkt, hvor aktivet er klar til brug.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der sadvanligvis svarer til nominel vardi. Der foretages
nedskrivning til imgdegaelse af tab baseret pa en objektiv indikation pd, at et tilgodehavende er
veaerdiforringet. Nedskrivning foretages til nettorealisationsvardi, sdfremt denne er lavere end
regnskabsmeaessig veerdi.
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Egenkapital

Foresldet udbytte

Foresldet udbytte indregnes som en forpligtelse p& tidspunktet for vedtagelse pa den ordinare general-
forsamling (deklareringstidspunktet). Udbytte, som forventes udbetalt for aret, vises som en saerskilt
post under egenkapitalen.

Selskabsskat

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 betalte
acontoskatter.

Hensattelse til udskudt skat beregnes efter den balanceorienterede galdsmetode af alle midlertidige
forskelle mellem regnskabsmaessige og skattemaessige vaerdier af aktiver og forpligtelser, bortset fra
midlertidige forskelle, som opstar pa anskaffelesestidspunktet for aktiver og forpligtelser, og som
hverken pdvirker resultatet eller den skattepligtige indkomst.

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. Udskudte skatteaktiver
indregnes med den vardi, som de forventes at blive udnyttet med, enten ved udligning i skat af frem-
tidig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme jurisdiktion.

Geeldsforpligtelser

Finansielle geaeldsforpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af
afholdte transaktionsomkostninger. | efterfglgende perioder méles de finansielle forpligtelser til amorti-
seret kostpris, svarende til den kapitaliserede vaerdi ved anvendelse af den effektive rente, s forskellen
mellem provenuet og den nominelle vardi indregnes i resultatopggrelsen over I&neperioden. | finansiel-
le forpligtelser indregnes tillige den kapitaliserede restleasingforpligtelse pa finansielle leasingkontrak-
ter.

@vrige gaeldsforpligtelser males til nettorealisationsvaerdien.

12
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Noter

t.kr.

Personaleomkostninger

Lenninger

Pensioner

Andre omkostninger til social sikring
Andre personaleomkostninger

Gennemsnitligt antal fuldtidsbeskaeftigede

Finansielle indtaegter
Renteindtaegter fra tilknyttede virksomheder

Finansielle omkostninger
Renteomkostninger til tilknyttede virksomheder
Andre finansielle omkostninger

Skat af arets resultat
Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst
Rrets regulering af udskudt skat

Skovly Ejendomme A/S

Arsrapport 2018

2018 2017
3:351 3.004
149 146
55 26
91 102
3.646 3.278
7 7
38 0
38
0 273
3.968 4.563
3.968 4.836
592 429
863 3.150
1.455 3.579
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Materielle anleegsaktiver

Andre anlag,

Investerings- driftsmateriel og
t.kr. ejendomme inventar lalt
Kostpris 1. januar 2018 283.580 640 284.220
Tilgang i arets lgb 20.814 0 20.814
Afgang i arets lgb -6.423 0 -6.423
Kostpris 31. december 2018 297.971 640 298.611
Opskrivninger 1. januar 2018 108.404 0 108.404
Arets vaerdiregulering -1.261 0 -1.261
Opskrivninger 31. december 2018 107.143 0 107.143
Af- og nedskrivninger 1. januar 2018 0 215 215
Arets afskrivninger 0 926 96
Af- og nedskrivninger 31. december 2018 0 311 311
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2018 405.114 329 405.443

Investeringsejendomme

Opggrelse af dagsvaerdi

Dagsveerdien af investeringsejendomme er opgjort for hver enkelt ejendom med udgangspunkt i
ejendommens budget for det kommende ar, korrigeret for udsving, der har karakter af enkeltstdende
begivenheder. Dette korrigerede budget udtrykker et 'normaliseret' driftsresultat og anvendes sammen
med et relevant afkastkrav til at beregne dagsvaerdien efter en afkastbaseret model.

Afkastkravet er fastsat af ledelsen, og den anvendte vardiansattelsesmodel er uandret i forhold til
tidligere ar.

Centrale forudsatninger for den opgjorte dagsvaerdi

Den vasentligste forudsaetning for dagsvaerdien er det anvendte afkastkrav, som for alle selskabets
investeringsejendomme ligger i intervallet 4,50-5,00%.

Folsomhedsanalyse

For at illustrere fglsomheden og effekten ved andringer i forrentningsprocenten p& selskabets
investeringsejendomme i 2018 er i nedenstdende matrix vist vaerdi af ejendomme, egenkapital 0og
resultat for skat ved andringer pa +/- 0,25 %:

t.kr. -0,25% Anvendt +0,25 %

Veerdi af ejendomme 428.688 405.114 383.998
Egenkapital 112,772 94.384 77.914
Resultat fer skat 30.201 6.627 -14.489
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Langfristede gaeldsforpligtelser

Geldi alt Afdrag Langfristet Restgeeld
t.kr. 31/12 2018 naste ar andel efter 5 ar
Geeld til realkreditinstitutter 268.946 3.509 265.437 239.468

268.946 3.509 265.437 239.468

Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.

Eventualforpligtelser

Selskabet har stillet ubegraenset selvskyldnerkaution for Spar Nord Banks mellemvarende med de
tilknyttede virksomheder Skovly Aalborg Holding A/S, Porthusgade ApS og Skovly Projekt A/S.

Andre eventualforpligtelser

Selskabet er sambeskattet med Skovly Aalborg Holding A/S som administrationsselskab og hafter
solidarisk med @vrige sambeskattede selskaber for betaling af selskabsskat og renter fra og med
indkomstaret 2016.

Sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, 268.946 t.kr., er der givet pant i investeringsejendomme,
hvis regnskabsmaessige veerdi pr. 31. december 2018 udggr 405.114 t.kr.

Til sikkerhed for alt mellemvaerende med Spar Nord Bank A/S er der stillet ejerpant pd 6.324 t.kr.,
pantet er tillige til sikkerhed for Spar Nord Bank A/S's mellemvarende med sgsterselskabet Skovly
Projekt A/S.
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