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LEDELSESPÅTEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 1. januar - 31. decem-
ber 2019 for Skovhøj Ejendomme ApS.

Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finan-
sielle stilling pr. 31. december 2019 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. januar - 31.
december 2019.

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

Årsregnskabet er ikke revideret. Ledelsen erklærer, at betingelserne herfor er opfyldt.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Odense, den 3. juli 2020

Direktion

Mattias Skovhøj
direktør
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REVISORS ERKLÆRING OM OPSTILLING AF ÅRSREGNSKAB

Til kapitalejeren i Skovhøj Ejendomme ApS
Vi har opstillet årsregnskabet for Skovhøj Ejendomme ApS for regnskabsåret 1. januar - 31. december
2019 på grundlag af selskabets bogføring og øvrige oplysninger, som virksomheden har tilvejebragt.

Årsregnskabet omfatter resultatopgørelse, balance, noter og anvendt regnskabspraksis.

Vi har udført opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle oplysnin-
ger.

Vi har anvendt vor faglige ekspertise til at assistere virksomheden med at udarbejde og præsentere års-
regnskabet i overensstemmelse med årsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revi-
sorloven og FSR – danske revisorers Etiske regler for revisorer, herunder principper vedrørende integritet,
objektivitet, faglig kompetence og fornøden omhu.

Årsregnskabet samt nøjagtigheden og fuldstændigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillingen
af årsregnskabet, er virksomhedens ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklæringsopgave med sikkerhed, er vi ik-
ke forpligtet til at verificere nøjagtigheden eller fuldstændigheden af de oplysninger, virksomheden har gi-
vet os til brug for at opstille årsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om,
hvorvidt årsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Skanderborg, den 3. juli 2020

ADVOSION
Statsautoriseret revisionspartnerselskab
CVR-nr. 37 55 70 64

Ole Christensen
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne3602
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SELSKABSOPLYSNINGER

Selskabet Skovhøj Ejendomme ApS
Langelinie 35
5230 Odense M

CVR-nr.: 32 64 80 37

Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december 2019
Stiftet: 24. november 2009
Regnskabsår: 10. regnskabsår

Hjemsted: Odense

Direktion Mattias Skovhøj, direktør

Revisor ADVOSION
Statsautoriseret revisionspartnerselskab
Krøyer Kielbergs Vej 3, 5 th.
8660  Skanderborg
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LEDELSESBERETNING

Selskabets væsentligste aktiviteter
Selskabets formål er køb, salg og udlejningen af fast ejendom og efter direktionens skøn hermed be-
slægtede aktiviteter.

Udviklingen i aktiviteter og økonomiske forhold
Selskabets resultatopgørelse for 2019 udviser et overskud på kr. 1.262.331, og selskabets balance pr.
31. december 2019 udviser en egenkapital på kr. 13.633.391.

Betydningsfulde hændelser, som er indtruffet efter regnskabsårets afslutning
Der er efter regnskabsårets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som væsentligt vil kunne påvirke
selskabets finansielle stilling.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Årsrapporten for Skovhøj Ejendomme ApS for 2019 er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslov-
ens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg fra højere klasser.

Den anvendte regnskabspraksis er uændret i forhold til sidste år.

Årsrapporten for 2019 er aflagt i kr.

Generelt om indregning og måling
I resultatopgørelsen indregnes indtægter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes værdiregule-
ringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgørelsen indregnes ligeledes alle omkostninger,
herunder afskrivninger og nedskrivninger. 

Aktiver indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil tilflyde selskabet,
og aktivets værdi kan måles pålideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil fragå sel-
skabet, og forpligtelsens værdi kan måles pålideligt.

Ved første indregning måles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfølgende måles aktiver og forpligtelser
som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant
effektiv rente over løbetiden. Amortiseret kostpris opgøres som oprindelig kostpris med fradrag af eventu-
elle afdrag samt tillæg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og nomi-
nelt beløb. 

Ved indregning og måling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden årsrapporten
aflægges, og som be- eller afkræfter forhold, der eksisterede på balancedagen.

Resultatopgørelsen
Bruttofortjeneste
Selskabet anvender bestemmelsen i årsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsætning ikke er
oplyst.

Bruttofortjeneste er et sammendrag af nettoomsætning, ændring i lagre af færdigvarer og varer under
fremstilling samt andre driftsindtægter med fradrag af omkostninger til råvarer og hjælpematerialer og an-
dre eksterne omkostninger.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Lejeindtægter vedrørende investeringsejendomme
Lejeindtægter indeholder indtægter ved udlejning af ejendomme og indregnes i resultatopgørelsen i den
periode, som lejen vedrører.

Andre driftsindtægter og omkostninger indeholder regnskabsposter af sekundær karakter i forhold til virk-
somhedens hovedaktivitet, herunder fortjeneste og tab ved slag af immaterielle og materielle anlægsakti-
ver.

Omkostninger vedrørende investeringsejendomme
Omkostninger vedrørende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrørende drift af ejendom-
me, reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, administration, lokaler,
tab på debitorer, operationelle leasingomkostninger mv.

Af- og nedskrivninger
Af- og nedskrivninger indeholder årets af- og nedskrivninger af immaterielle og materielle anlægsaktiver.

Værdiregulering af investeringsejendomme
Værdiregulering af investeringsejendomme indeholder årets ændring i dagsværdien af  investeringsejen-
domme og tilhørende gæld.

Finansielle indtægter og omkostninger
Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regn-
skabsåret. Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger, finansielle omkostninger ved fi-
nansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrørende værdipapirer, gæld og
transaktioner i fremmed valuta, amortisering af realkreditlån samt tillæg og godtgørelse under acontoskat-
teordningen mv.

Skat af årets resultat
Virksomheden er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambe-
skattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil modtager virksom-
heder med skattemæssigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende
dette underskud til nedsættelse af eget skattemæssigt overskud.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Årets skat, som består af årets aktuelle selskabsskat og ændring i udskudt skat, indregnes i resultatopgø-
relsen med den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan
henføres til posteringer direkte i egenkapitalen.

Balancen
Materielle anlægsaktiver

Investeringsejendomme udgør investeringer i grunde og bygninger med det formål at opnå afkast af den
investerede kapital i form af løbende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme måles ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. købsomkost-
ninger. 

Kostprisen for egne opførte investeringsejendomme omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte
tilknyttet anskaffelsen, herunder købsomkostninger og indirekte omkostninger til lønforbrug, materialer,
komponenter og underleverandører indtil det tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.

Renteomkostninger på lån indregnes ikke i kostprisen i opførelses- og ombygningsperioder. Alle låneom-
kostninger amortiseres og indregnes i resultatopgørelsen over lånets løbetid.

Efter første indregning måles investeringsejendomme til dagsværdi. Værdireguleringer af investerings-
ejendomme indregnes i resultatopgørelsen.

Værdiforringelse af anlægsaktiver
Den regnskabsmæssige værdi af immaterielle og materielle anlægsaktiver samt kapitalandele i dattervirk-
somheder og associerede virksomheder vurderes årligt for indikationer på værdiforringelse, ud over det
som udtrykkes ved afskrivning.

Tilgodehavender
Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris.

Periodeafgrænsningsposter
Periodeafgrænsningsposter, indregnet under omsætningsaktiver, omfatter afholdte omkostninger vedrø-
rende efterfølgende regnskabsår.

Likvider
Likvider omfatter likvide beholdninger og kortfristede værdipapirer med en løbetid under 3 måneder, og
som uden hindring kan omsættes til likvide beholdninger, og hvorpå der kun er ubetydelig risiko for værdi-
ændringer.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Egenkapital
Udbytte
Foreslået udbytte vises som en særskilt post under egenkapitalen. Udbytte indregnes som en forpligtelse
på tidspunktet for vedtagelse på generalforsamlingen.

Selskabsskat og udskudt skat
Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af årets
skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere års skattepligtige indkomster samt for betalte aconto-
skatter.

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som 'Tilgodehavende sambe-
skatningsbidrag' eller 'Skyldige sambeskatningsbidrag'.

Udskudt skat måles efter den balanceorienterede gældsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmæssig og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser opgjort på grundlag af den planlagte an-
vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudt skat måles på grundlag af de skatteregler og skattesatser i de respektive lande, der med balan-
cedagens lovgivning vil være gældende, når den udskudte skat forventes udløst som aktuel skat. Ændring
i udskudt skat som følge af ændringer i skattesatser indregnes i resultatopgørelsen bortset fra poster, der
føres direkte på egenkapitalen.

Gældsforpligtelser
Finansielle forpligtelser indregnes ved lånoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte
transaktionsomkostninger. I efterfølgende perioder måles de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris
svarende til den kapitaliserede værdi ved anvendelse af den effektive rente, så forskellen mellem prove-
nuet og den nominelle værdi indregnes i resultatopgørelsen over låneperioden.

Prioritetsgæld er således målt til amortiseret kostpris, der for kontantlån svarer til lånets restgæld. For ob-
ligationslån svarer amortiseret kostpris til en restgæld beregnet som lånets underliggende kontantværdi
på lånoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget amortisering af lånets kursregu-
lering på optagelsestidspunktet.

Øvrige gældsforpligtelser, som omfatter gæld til leverandører, tilknyttede virksomheder samt anden gæld,
måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.
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RESULTATOPGØRELSE 1. JANUAR - 31. DECEMBER

Note 2019
kr.

2018
kr.

Bruttofortjeneste 2.567.814 1.638.837

Af- og nedskrivninger af immaterielle og materielle anlægsaktiver 1 -1.672 -14.013

Resultat af ordinær drift før dagsværdireguleringer 2.566.142 1.624.824

Dagsværdiregulering af investeringsejendomme 264.012 5.246.193

Resultat før finansielle poster 2.830.154 6.871.017

Finansielle indtægter 2 0 2.003
Finansielle omkostninger 3 -1.207.479 -793.772

Resultat før skat 1.622.675 6.079.248

Skat af årets resultat 4 -360.344 -1.337.434

Årets resultat 1.262.331 4.741.814

Overført resultat 1.262.331 4.741.814

1.262.331 4.741.814
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BALANCE 31. DECEMBER

Note 2019
kr.

2018
kr.

Aktiver
Investeringsejendomme 5 45.466.604 43.059.000
Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 5-6 0 31.672

Materielle anlægsaktiver 45.466.604 43.090.672

Anlægsaktiver i alt 45.466.604 43.090.672

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 122.853 564.304
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 250.000 0
Andre tilgodehavender 114.157 799.611
Periodeafgrænsningsposter 12.401 11.574

Tilgodehavender 499.411 1.375.489

Likvide beholdninger 254.309 2.267.518

Omsætningsaktiver i alt 753.720 3.643.007

Aktiver i alt 46.220.324 46.733.679
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BALANCE 31. DECEMBER

Note 2019
kr.

2018
kr.

Passiver
Virksomhedskapital 125.000 125.000
Overført resultat 13.508.391 12.246.059

Egenkapital 7 13.633.391 12.371.059

Hensættelse til udskudt skat 4.064.187 3.703.843

Hensatte forpligtelser i alt 4.064.187 3.703.843

Gæld til realkreditinstitutter 21.245.824 17.123.601

Langfristede gældsforpligtelser 8 21.245.824 17.123.601

Kortfristet del af langfristede gældsforpligtelser 8 981.056 797.972
Leverandører af varer og tjenesteydelser 237.848 373.257
Gæld til tilknyttede virksomheder 4.368.271 10.706.642
Gæld til associerede virksomheder 21.000 0
Anden gæld 305.273 40.000
Deposita og forudbetalt leje 1.363.474 1.617.305

Kortfristede gældsforpligtelser 7.276.922 13.535.176

Gældsforpligtelser i alt 28.522.746 30.658.777

Passiver i alt 46.220.324 46.733.679

Eventualforpligtelser 9
Pantsætninger og sikkerhedsstillelser 10
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NOTER

2019
kr.

2018
kr.

1 Af- og nedskrivninger af immaterielle og materielle anlægsakti-
ver
Afskrivninger materielle anlægsaktiver 0 10.859
Gevinst og tab ved afhændelse 1.672 3.154

1.672 14.013

2 Finansielle indtægter
Andre finansielle indtægter 0 2.003

0 2.003

3 Finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger tilknyttede virksomheder 278.762 480.861
Andre finansielle omkostninger 928.717 312.911

1.207.479 793.772

4 Skat af årets resultat
Årets udskudte skat 360.344 1.337.434

360.344 1.337.434
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NOTER

5 Aktiver der måles til dagsværdi
Investerings-
ejendomme

Kostpris 1. januar 2019 27.001.242
Tilgang i årets løb 2.143.592

Kostpris 31. december 2019 29.144.834

Værdireguleringer 1. januar 2019 16.057.758
Årets værdireguleringer 264.012

Værdireguleringer 31. december 2019 16.321.770

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2019 45.466.604

Oplysning om forudsætninger for dagsværdiberegninger af aktiver og forpligtelser
Selskabet anvender normalindtjeningsmetoden til fastsættelse af dagsværdien for investeringsejen-
domme.

Fastsættelse af dagsværdien er baseret på forventede normaliserede driftsresultater samt gennem-
snitlige afkastkrav i niveauet 5 - 8 %. Afkastkravet er fastlagt under hensyntagen til ejendommens
beligghed, alder, vedligholdelsesstand og udlejningsgrad, herunder vilkår og betingelser i lejekon-
trakter.

For udlejede arealer er medtaget den faktiske lejeindtægt, og for ikke udlejede arealer er der
anvendt en forventet lejeindtægt. Driftsomkostninger er skønnede med udgangspunkt i de omkost-
ninger, der forventes at medgå til driften af investeringsejendommene i et normalt år, herunder om-
kostninger til reparation og vedligholdelse for at opretholde ejendommene i den nuværende vedlig-
holdelsesstand.

Der er ikke anvendt ekstern vurderingsmand ved fastsættelse af dagsværdien på invetseringsejen-
domme.
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NOTER

6 Materielle anlægsaktiver
Andre anlæg,
driftsmateriel
og inventar

Kostpris 1. januar 2019 54.295
Afgang i årets løb -54.295

Kostpris 31. december 2019 0

Af- og nedskrivninger 1. januar 2019 22.623
Tilbageførte ned- og afskrivninger på afhændede aktiver -22.623

Af- og nedskrivninger 31. december 2019 0

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2019 0

7 Egenkapital
Virksomheds-

kapital
Overført resul-

tat I alt

Egenkapital 1. januar 2019 125.000 12.246.060 12.371.060
Årets resultat 0 1.262.331 1.262.331
Egenkapital 31. december 2019 125.000 13.508.391 13.633.391

8 Langfristede gældsforpligtelser

Gæld
1. januar 2019

Gæld
31. december

2019
Afdrag

næste år
Restgæld
efter 5 år

Gæld til realkreditinstitutter 17.921.573 22.226.880 981.056 17.514.811

17.921.573 22.226.880 981.056 17.514.811
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NOTER

9 Eventualforpligtelser
Selskabet er sambeskattet med moderselskabet SKP 2017 ApS (Administrationsselskab) og hæfter
solidarisk med øvrige sambeskattede selskaber for betaling af selskabsskat samt for kildeskat på ud-
bytter, renter og royalties.

10 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter, t.kr. 22.227, er der givet pant i grunde og bygninger, hvis
regnskabsmæssige værdi pr. 31/12 2019 udgør t.kr. 45.467.

Til sikkerhed for bankgæld har selskabet deponeret ejerpantebreve for i alt t.kr. 2.491 i ovenstående
grunde og bygninger.

15

T
h
is

 d
o
c
u
m

e
n
t 

h
a
s
 e

s
ig

n
a
tu

r 
A

g
re

e
m

e
n
t-

ID
: 

2
9
5
8
e
b
c
c
Z

p
y
2
4
0
1
2
4

0
0

2



 
Dette dokument er underskrevet af nedenstående parter, der med deres underskrift har bekræftet dokumentets indhold samt alle datoer i dokumentet. 

This document is signed by the following parties with their signatures confirming the documents content and all dates in the document.

This document is signed with esignatur. Embedded in the document is the original agreement

document and a signed data object for each signatory. The signed data object contains a

mathematical hash value calculated from the original agreement document, which secures that the

signatures is related to precisely this document only. Prove for the originality and validity of

signatures can always be lifted as legal evidence.

The document is locked for changes and all cryptographic signature certificates are embedded in

this PDF.The signatures therefore comply with all public recommendations and laws for digital

signatures.With esignatur's solution, it is ensured that all European laws are respected in relation to

sensitive information and valid digital signatures. If you would like more information about digital

documents signed with esignatur, please visit our website at www.esignatur.dk.

T
hi

s 
do

cu
m

en
t h

as
 e

si
gn

at
ur

 A
gr

ee
m

en
t-

ID
: 2

95
8e

bc
cZ

py
24

01
24

00
2

Ole Christensen

Som Revisor
RID: 80351951
Tidspunkt for underskrift: 10-07-2020 kl.: 08:56:16
Underskrevet med NemID

Mattias Poul Skovhøj

Som Direktør
PID: 9208-2002-2-596354232403
Tidspunkt for underskrift: 10-07-2020 kl.: 13:07:06
Underskrevet med NemID

Mattias Poul Skovhøj

Som Dirigent
PID: 9208-2002-2-596354232403
Tidspunkt for underskrift: 10-07-2020 kl.: 13:07:06
Underskrevet med NemID


	Selskabsoplysninger
	Resultatopgørelse
	Aktiver
	 
	 





Proof of signing
 
This is the proof of signing of the document with Agreement ID 2958ebccZpy240124002.
The document is part of the order with Reference ID 2958ebccWmz240124002.
 
The validity of the original document, attached ot this document, can be verified by calculating the hash sum of the original
document. The hashsum of the original document is as follows.
 


 
The document was sealed for changes: 2020-07-10T11:07:07.148Z 
The date and time is given in UTC.
 
The order consists of the following documents:


 
Signers
 
Ole Christensen <ocn@advosion.dk> 
Using NemID with ID 80351951 
As Revisor 
Signed 2020-07-10T06:56:16.353Z from 85.191.100.118:18669
 
Mattias Poul Skovhøj <ms@skovhoej.dk> 
Using NemID with ID 9208-2002-2-596354232403 
As Direktør and Dirigent 
Signed 2020-07-10T11:07:06.855Z from 5.186.120.255:15798
 
 
Activitylog


Algorithm Hashsum


SHA512 D328D72D659106DD562C3102A36977C2 ¬
93C733E4DF8AEAA6540E05E34A02844B ¬
DAD0EB02F5F3BC55533A85546023589F ¬
142E5FCCA37F810CE85BAD97029B57E4


Agreement ID Title


2958ebccZpy240124002 Skovhøj Ejendomme ApS - Årsrapport 2019.pdf


84f05e43qNk240124002 Skovhøj Ejendomme ApS - Spec. 2019.pdf


When What Who Where


08-07-2020
19:14:03


Created Daniel Høegh
dhh@advosion.dk


85.191.100.11
8


10-07-2020
06:55:37


Opened Ole Christensen
ocn@advosion.dk


85.191.100.11
8:18669


10-07-2020
06:56:16


Signed Ole Christensen
ocn@advosion.dk


85.191.100.11
8:18669


10-07-2020
11:06:42


Opened Mattias Poul Skovhøj
ms@skovhoej.dk


5.186.120.255
:15798


10-07-2020
11:07:06


Signed Mattias Poul Skovhøj
ms@skovhoej.dk


5.186.120.255
:15798





		Proof of signing

		Signers

		Activitylog










SKOVHØJ EJENDOMME APS
Langelinie 35



5230 Odense M



CVR-nr. 32 64 80 37



ÅRSRAPPORT FOR 2019
(10. regnskabsår)



Årsrapporten er fremlagt og god-



kendt på selskabets ordinære



generalforsamling den



3. juli 2020



Mattias Skovhøj
dirigent



Statsautoriseret Revisionspartnerselskab  Krøyer Kielbergs vej 3, 5. th.  8660 Skanderborg  Tlf.: 87 93 00 99
CVR-nr. 37 55 70 64
www.advosion.dk



T
h
is



 d
o
c
u
m



e
n
t 



h
a
s
 e



s
ig



n
a
tu



r 
A



g
re



e
m



e
n
t-



ID
: 



2
9
5
8
e
b
c
c
Z



p
y
2
4
0
1
2
4



0
0



2











INDHOLDSFORTEGNELSE



Side



Påtegninger
Ledelsespåtegning 1
Revisors erklæring om opstilling af årsregnskab 2



Ledelsesberetning
Selskabsoplysninger 3
Ledelsesberetning 4



Årsregnskab
Anvendt regnskabspraksis 5
Resultatopgørelse 1. januar - 31. december 9
Balance 31. december 10
Noter til årsrapporten 12



T
h
is



 d
o
c
u
m



e
n
t 



h
a
s
 e



s
ig



n
a
tu



r 
A



g
re



e
m



e
n
t-



ID
: 



2
9
5
8
e
b
c
c
Z



p
y
2
4
0
1
2
4



0
0



2











LEDELSESPÅTEGNING



Direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 1. januar - 31. decem-
ber 2019 for Skovhøj Ejendomme ApS.



Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.



Det er min opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finan-
sielle stilling pr. 31. december 2019 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. januar - 31.
december 2019.



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



Årsregnskabet er ikke revideret. Ledelsen erklærer, at betingelserne herfor er opfyldt.



Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.



Odense, den 3. juli 2020



Direktion



Mattias Skovhøj
direktør
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REVISORS ERKLÆRING OM OPSTILLING AF ÅRSREGNSKAB



Til kapitalejeren i Skovhøj Ejendomme ApS
Vi har opstillet årsregnskabet for Skovhøj Ejendomme ApS for regnskabsåret 1. januar - 31. december
2019 på grundlag af selskabets bogføring og øvrige oplysninger, som virksomheden har tilvejebragt.



Årsregnskabet omfatter resultatopgørelse, balance, noter og anvendt regnskabspraksis.



Vi har udført opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle oplysnin-
ger.



Vi har anvendt vor faglige ekspertise til at assistere virksomheden med at udarbejde og præsentere års-
regnskabet i overensstemmelse med årsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revi-
sorloven og FSR – danske revisorers Etiske regler for revisorer, herunder principper vedrørende integritet,
objektivitet, faglig kompetence og fornøden omhu.



Årsregnskabet samt nøjagtigheden og fuldstændigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillingen
af årsregnskabet, er virksomhedens ansvar.



Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklæringsopgave med sikkerhed, er vi ik-
ke forpligtet til at verificere nøjagtigheden eller fuldstændigheden af de oplysninger, virksomheden har gi-
vet os til brug for at opstille årsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om,
hvorvidt årsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabsloven.



Skanderborg, den 3. juli 2020



ADVOSION
Statsautoriseret revisionspartnerselskab
CVR-nr. 37 55 70 64



Ole Christensen
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne3602



2



T
h
is



 d
o
c
u
m



e
n
t 



h
a
s
 e



s
ig



n
a
tu



r 
A



g
re



e
m



e
n
t-



ID
: 



2
9
5
8
e
b
c
c
Z



p
y
2
4
0
1
2
4



0
0



2











SELSKABSOPLYSNINGER



Selskabet Skovhøj Ejendomme ApS
Langelinie 35
5230 Odense M



CVR-nr.: 32 64 80 37



Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december 2019
Stiftet: 24. november 2009
Regnskabsår: 10. regnskabsår



Hjemsted: Odense



Direktion Mattias Skovhøj, direktør



Revisor ADVOSION
Statsautoriseret revisionspartnerselskab
Krøyer Kielbergs Vej 3, 5 th.
8660  Skanderborg
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LEDELSESBERETNING



Selskabets væsentligste aktiviteter
Selskabets formål er køb, salg og udlejningen af fast ejendom og efter direktionens skøn hermed be-
slægtede aktiviteter.



Udviklingen i aktiviteter og økonomiske forhold
Selskabets resultatopgørelse for 2019 udviser et overskud på kr. 1.262.331, og selskabets balance pr.
31. december 2019 udviser en egenkapital på kr. 13.633.391.



Betydningsfulde hændelser, som er indtruffet efter regnskabsårets afslutning
Der er efter regnskabsårets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som væsentligt vil kunne påvirke
selskabets finansielle stilling.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS



Årsrapporten for Skovhøj Ejendomme ApS for 2019 er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslov-
ens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg fra højere klasser.



Den anvendte regnskabspraksis er uændret i forhold til sidste år.



Årsrapporten for 2019 er aflagt i kr.



Generelt om indregning og måling
I resultatopgørelsen indregnes indtægter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes værdiregule-
ringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgørelsen indregnes ligeledes alle omkostninger,
herunder afskrivninger og nedskrivninger. 



Aktiver indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil tilflyde selskabet,
og aktivets værdi kan måles pålideligt.



Forpligtelser indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil fragå sel-
skabet, og forpligtelsens værdi kan måles pålideligt.



Ved første indregning måles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfølgende måles aktiver og forpligtelser
som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.



Visse finansielle aktiver og forpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant
effektiv rente over løbetiden. Amortiseret kostpris opgøres som oprindelig kostpris med fradrag af eventu-
elle afdrag samt tillæg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og nomi-
nelt beløb. 



Ved indregning og måling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden årsrapporten
aflægges, og som be- eller afkræfter forhold, der eksisterede på balancedagen.



Resultatopgørelsen
Bruttofortjeneste
Selskabet anvender bestemmelsen i årsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsætning ikke er
oplyst.



Bruttofortjeneste er et sammendrag af nettoomsætning, ændring i lagre af færdigvarer og varer under
fremstilling samt andre driftsindtægter med fradrag af omkostninger til råvarer og hjælpematerialer og an-
dre eksterne omkostninger.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS



Lejeindtægter vedrørende investeringsejendomme
Lejeindtægter indeholder indtægter ved udlejning af ejendomme og indregnes i resultatopgørelsen i den
periode, som lejen vedrører.



Andre driftsindtægter og omkostninger indeholder regnskabsposter af sekundær karakter i forhold til virk-
somhedens hovedaktivitet, herunder fortjeneste og tab ved slag af immaterielle og materielle anlægsakti-
ver.



Omkostninger vedrørende investeringsejendomme
Omkostninger vedrørende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrørende drift af ejendom-
me, reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger.



Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, administration, lokaler,
tab på debitorer, operationelle leasingomkostninger mv.



Af- og nedskrivninger
Af- og nedskrivninger indeholder årets af- og nedskrivninger af immaterielle og materielle anlægsaktiver.



Værdiregulering af investeringsejendomme
Værdiregulering af investeringsejendomme indeholder årets ændring i dagsværdien af  investeringsejen-
domme og tilhørende gæld.



Finansielle indtægter og omkostninger
Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regn-
skabsåret. Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger, finansielle omkostninger ved fi-
nansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrørende værdipapirer, gæld og
transaktioner i fremmed valuta, amortisering af realkreditlån samt tillæg og godtgørelse under acontoskat-
teordningen mv.



Skat af årets resultat
Virksomheden er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning.



Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambe-
skattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil modtager virksom-
heder med skattemæssigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende
dette underskud til nedsættelse af eget skattemæssigt overskud.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS



Årets skat, som består af årets aktuelle selskabsskat og ændring i udskudt skat, indregnes i resultatopgø-
relsen med den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan
henføres til posteringer direkte i egenkapitalen.



Balancen
Materielle anlægsaktiver



Investeringsejendomme udgør investeringer i grunde og bygninger med det formål at opnå afkast af den
investerede kapital i form af løbende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.



Investeringsejendomme måles ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. købsomkost-
ninger. 



Kostprisen for egne opførte investeringsejendomme omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte
tilknyttet anskaffelsen, herunder købsomkostninger og indirekte omkostninger til lønforbrug, materialer,
komponenter og underleverandører indtil det tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.



Renteomkostninger på lån indregnes ikke i kostprisen i opførelses- og ombygningsperioder. Alle låneom-
kostninger amortiseres og indregnes i resultatopgørelsen over lånets løbetid.



Efter første indregning måles investeringsejendomme til dagsværdi. Værdireguleringer af investerings-
ejendomme indregnes i resultatopgørelsen.



Værdiforringelse af anlægsaktiver
Den regnskabsmæssige værdi af immaterielle og materielle anlægsaktiver samt kapitalandele i dattervirk-
somheder og associerede virksomheder vurderes årligt for indikationer på værdiforringelse, ud over det
som udtrykkes ved afskrivning.



Tilgodehavender
Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris.



Periodeafgrænsningsposter
Periodeafgrænsningsposter, indregnet under omsætningsaktiver, omfatter afholdte omkostninger vedrø-
rende efterfølgende regnskabsår.



Likvider
Likvider omfatter likvide beholdninger og kortfristede værdipapirer med en løbetid under 3 måneder, og
som uden hindring kan omsættes til likvide beholdninger, og hvorpå der kun er ubetydelig risiko for værdi-
ændringer.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS



Egenkapital
Udbytte
Foreslået udbytte vises som en særskilt post under egenkapitalen. Udbytte indregnes som en forpligtelse
på tidspunktet for vedtagelse på generalforsamlingen.



Selskabsskat og udskudt skat
Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af årets
skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere års skattepligtige indkomster samt for betalte aconto-
skatter.



Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som 'Tilgodehavende sambe-
skatningsbidrag' eller 'Skyldige sambeskatningsbidrag'.



Udskudt skat måles efter den balanceorienterede gældsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmæssig og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser opgjort på grundlag af den planlagte an-
vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.



Udskudt skat måles på grundlag af de skatteregler og skattesatser i de respektive lande, der med balan-
cedagens lovgivning vil være gældende, når den udskudte skat forventes udløst som aktuel skat. Ændring
i udskudt skat som følge af ændringer i skattesatser indregnes i resultatopgørelsen bortset fra poster, der
føres direkte på egenkapitalen.



Gældsforpligtelser
Finansielle forpligtelser indregnes ved lånoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte
transaktionsomkostninger. I efterfølgende perioder måles de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris
svarende til den kapitaliserede værdi ved anvendelse af den effektive rente, så forskellen mellem prove-
nuet og den nominelle værdi indregnes i resultatopgørelsen over låneperioden.



Prioritetsgæld er således målt til amortiseret kostpris, der for kontantlån svarer til lånets restgæld. For ob-
ligationslån svarer amortiseret kostpris til en restgæld beregnet som lånets underliggende kontantværdi
på lånoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget amortisering af lånets kursregu-
lering på optagelsestidspunktet.



Øvrige gældsforpligtelser, som omfatter gæld til leverandører, tilknyttede virksomheder samt anden gæld,
måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.
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RESULTATOPGØRELSE 1. JANUAR - 31. DECEMBER



Note 2019
kr.



2018
kr.



Bruttofortjeneste 2.567.814 1.638.837



Af- og nedskrivninger af immaterielle og materielle anlægsaktiver 1 -1.672 -14.013



Resultat af ordinær drift før dagsværdireguleringer 2.566.142 1.624.824



Dagsværdiregulering af investeringsejendomme 264.012 5.246.193



Resultat før finansielle poster 2.830.154 6.871.017



Finansielle indtægter 2 0 2.003
Finansielle omkostninger 3 -1.207.479 -793.772



Resultat før skat 1.622.675 6.079.248



Skat af årets resultat 4 -360.344 -1.337.434



Årets resultat 1.262.331 4.741.814



Overført resultat 1.262.331 4.741.814



1.262.331 4.741.814
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BALANCE 31. DECEMBER



Note 2019
kr.



2018
kr.



Aktiver
Investeringsejendomme 5 45.466.604 43.059.000
Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 5-6 0 31.672



Materielle anlægsaktiver 45.466.604 43.090.672



Anlægsaktiver i alt 45.466.604 43.090.672



Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 122.853 564.304
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 250.000 0
Andre tilgodehavender 114.157 799.611
Periodeafgrænsningsposter 12.401 11.574



Tilgodehavender 499.411 1.375.489



Likvide beholdninger 254.309 2.267.518



Omsætningsaktiver i alt 753.720 3.643.007



Aktiver i alt 46.220.324 46.733.679
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BALANCE 31. DECEMBER



Note 2019
kr.



2018
kr.



Passiver
Virksomhedskapital 125.000 125.000
Overført resultat 13.508.391 12.246.059



Egenkapital 7 13.633.391 12.371.059



Hensættelse til udskudt skat 4.064.187 3.703.843



Hensatte forpligtelser i alt 4.064.187 3.703.843



Gæld til realkreditinstitutter 21.245.824 17.123.601



Langfristede gældsforpligtelser 8 21.245.824 17.123.601



Kortfristet del af langfristede gældsforpligtelser 8 981.056 797.972
Leverandører af varer og tjenesteydelser 237.848 373.257
Gæld til tilknyttede virksomheder 4.368.271 10.706.642
Gæld til associerede virksomheder 21.000 0
Anden gæld 305.273 40.000
Deposita og forudbetalt leje 1.363.474 1.617.305



Kortfristede gældsforpligtelser 7.276.922 13.535.176



Gældsforpligtelser i alt 28.522.746 30.658.777



Passiver i alt 46.220.324 46.733.679



Eventualforpligtelser 9
Pantsætninger og sikkerhedsstillelser 10
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NOTER



2019
kr.



2018
kr.



1 Af- og nedskrivninger af immaterielle og materielle anlægsakti-
ver
Afskrivninger materielle anlægsaktiver 0 10.859
Gevinst og tab ved afhændelse 1.672 3.154



1.672 14.013



2 Finansielle indtægter
Andre finansielle indtægter 0 2.003



0 2.003



3 Finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger tilknyttede virksomheder 278.762 480.861
Andre finansielle omkostninger 928.717 312.911



1.207.479 793.772



4 Skat af årets resultat
Årets udskudte skat 360.344 1.337.434



360.344 1.337.434



12



T
h
is



 d
o
c
u
m



e
n
t 



h
a
s
 e



s
ig



n
a
tu



r 
A



g
re



e
m



e
n
t-



ID
: 



2
9
5
8
e
b
c
c
Z



p
y
2
4
0
1
2
4



0
0



2











NOTER



5 Aktiver der måles til dagsværdi
Investerings-
ejendomme



Kostpris 1. januar 2019 27.001.242
Tilgang i årets løb 2.143.592



Kostpris 31. december 2019 29.144.834



Værdireguleringer 1. januar 2019 16.057.758
Årets værdireguleringer 264.012



Værdireguleringer 31. december 2019 16.321.770



Regnskabsmæssig værdi 31. december 2019 45.466.604



Oplysning om forudsætninger for dagsværdiberegninger af aktiver og forpligtelser
Selskabet anvender normalindtjeningsmetoden til fastsættelse af dagsværdien for investeringsejen-
domme.



Fastsættelse af dagsværdien er baseret på forventede normaliserede driftsresultater samt gennem-
snitlige afkastkrav i niveauet 5 - 8 %. Afkastkravet er fastlagt under hensyntagen til ejendommens
beligghed, alder, vedligholdelsesstand og udlejningsgrad, herunder vilkår og betingelser i lejekon-
trakter.



For udlejede arealer er medtaget den faktiske lejeindtægt, og for ikke udlejede arealer er der
anvendt en forventet lejeindtægt. Driftsomkostninger er skønnede med udgangspunkt i de omkost-
ninger, der forventes at medgå til driften af investeringsejendommene i et normalt år, herunder om-
kostninger til reparation og vedligholdelse for at opretholde ejendommene i den nuværende vedlig-
holdelsesstand.



Der er ikke anvendt ekstern vurderingsmand ved fastsættelse af dagsværdien på invetseringsejen-
domme.
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NOTER



6 Materielle anlægsaktiver
Andre anlæg,
driftsmateriel
og inventar



Kostpris 1. januar 2019 54.295
Afgang i årets løb -54.295



Kostpris 31. december 2019 0



Af- og nedskrivninger 1. januar 2019 22.623
Tilbageførte ned- og afskrivninger på afhændede aktiver -22.623



Af- og nedskrivninger 31. december 2019 0



Regnskabsmæssig værdi 31. december 2019 0



7 Egenkapital
Virksomheds-



kapital
Overført resul-



tat I alt



Egenkapital 1. januar 2019 125.000 12.246.060 12.371.060
Årets resultat 0 1.262.331 1.262.331
Egenkapital 31. december 2019 125.000 13.508.391 13.633.391



8 Langfristede gældsforpligtelser



Gæld
1. januar 2019



Gæld
31. december



2019
Afdrag



næste år
Restgæld
efter 5 år



Gæld til realkreditinstitutter 17.921.573 22.226.880 981.056 17.514.811



17.921.573 22.226.880 981.056 17.514.811
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NOTER



9 Eventualforpligtelser
Selskabet er sambeskattet med moderselskabet SKP 2017 ApS (Administrationsselskab) og hæfter
solidarisk med øvrige sambeskattede selskaber for betaling af selskabsskat samt for kildeskat på ud-
bytter, renter og royalties.



10 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter, t.kr. 22.227, er der givet pant i grunde og bygninger, hvis
regnskabsmæssige værdi pr. 31/12 2019 udgør t.kr. 45.467.



Til sikkerhed for bankgæld har selskabet deponeret ejerpantebreve for i alt t.kr. 2.491 i ovenstående
grunde og bygninger.
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