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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt &rsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2020 for Skivehus ApS.

Arsrapporten aflegges i overensstemmelse med rsregnskabsloven.
Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 31. december 2020 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabs-

aret 1. januar - 31. december 2020.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold, be-
retningen omhandler.

Arsregnskabet er ikke revideret. Ledelsen erklerer, at betingelserne herfor er opfyldt.
Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Aalborg, den 26. juli 2021

Direktion

Peter Balling
Direktor
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Revisors erklzering om opstilling af arsrapport

Til kapitalejeren i Skivehus ApS

Vi har opstillet arsrapporten for Skivehus ApS for regnskabséret 1. januar - 31. december 2020
pa grundlag af selskabets bogfering og evrige oplysninger, som virksomheden har tilvejebragt.

Arsrapporten omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og noter.

Vi har udfert opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle
oplysninger.

Vi har anvendt vor faglige ekspertise til at assistere virksomheden med at udarbejde og prasente-
re arsrapporten i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestem-
melser i1 revisorloven og FSR — danske revisorers Etiske regler for revisorer, herunder principper
vedrerende integritet, objektivitet, faglig kompetence og forneden omhu.

Arsrapporten samt nejagtigheden og fuldstendigheden af de oplysninger, der er anvendt til op-
stillingen af arsrapporten, er virksomhedens ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklaringsopgave med sikker-
hed, er vi ikke forpligtet til at verificere nejagtigheden eller fuldstendigheden af de oplysninger,
virksomheden har givet os til brug for at opstille &rsrapporten. Vi udtrykker derfor ingen revi-
sions- eller reviewkonklusion om, hvorvidt arsrapporten er udarbejdet i overensstemmelse med
arsregnskabsloven.

Aalborg, den 26. juli 2021

Revicor
Godkendt Revisionsanpartsselskab
CVR-nr. 1392 92 97

Jorgen E. Paulsen
Registeret revisor
MNE-nr. mne4334
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Selskabsoplysninger

Selskabet

Direktion

Revisor

Pengeinstitut

Skivehus ApS
Hobrovej 319
9200 Aalborg SV

CVR-nr.: 332676 65
Regnskabsperiode: 1.januar - 31. december 2020

Hjemsted: Aalborg

Peter Balling, direktor

Revicor

Godkendt Revisionsanpartsselskab
Hobrovej 317

9200 Aalborg SV

Sparrekassen Vendsyssel
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter

Selskabets formal er at eje, besidde eller pa anden made disponere over fast ejendom med hen-
blik pa keb og salg og udlejning og anden dermed beslaegtet virksomhed..

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold

Selskabets resultatopgerelse for 2020 udviser et overskud pd kr. 2.093.058, og selskabets balance
pr. 31. december 2020 udviser en egenkapital pa kr. 7.545.352.

Betydningsfulde hzendelser, som er indtruffet efter regnskabsérets afslutning

Der er efter regnskabsérets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vasentligt vil kunne pé-
virke selskabets finansielle stilling.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Skivehus ApS for 2020 er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens
bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B.

Den anvendte regnskabspraksis er uandret i1 forhold til sidste ar.

Arsrapporten for 2020 er aflagt i kr.

Generelt om indregning og méiling

I resultatopgerelsen indregnes indtegter i1 takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes verdi-
reguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle

omkostninger, herunder afskrivninger og nedskrivninger.

Aktiver indregnes 1 balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil tilflyde
selskabet, og aktivets vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes 1 balancen, nir det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil
fraga selskabet, og forpligtelsens vardi kan males palideligt.

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

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden
arsrapporten aflegges, og som be- eller aftkrafter forhold, der eksisterede pd balancedagen.

Resultatopgorelsen

Bruttofortjeneste

Selskabet anvender bestemmelsen i arsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsa&tning ik-
ke er oplyst.

Bruttofortjeneste er et sammendrag af nettoomsatning med fradrag af omkostninger til ejendom-
menes drift og andre eksterne omkostninger.

Nettoomsatning
Indtaegter ved udlejning af ejendomme omfatter de indtegter der vedrerer regnskabsaret.

Nettoomsatningen madles til dagsverdien af det aftalte vederlag ekskl. moms og afgifter. Alle
former for afgivne rabatter er fratrukket 1 nettoomsatningen.
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Anvendt regnskabspraksis

Ejendommens driftsudgifter

Ejendommens driftsudgifter omfatter direkte og indirekte ejendomsomkostninger til drift, vedli-
geholdelse, forsikring, forbrugsafgifter og skatter mv., der atholdes 1 forbindelse med den udlej-
ning, som indgér 1 netteomsatningen.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger, der vedrerer selskabets primare aktivite-
ter, herunder omkostninger til administration mv.

Vardiregulering af investeringsejendomme

Verdiregulering af investeringsejendomme indeholder arets @ndring 1 dagsverdien af investe-
ringsejendomme.

Finansielle indtzegter og omkostninger

Finansielle indtegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrorer
regnskabséret. Finansielle poster omfatter renteindtagter og -omkostninger, samt tilleg og godt-
gorelse under acontoskatteordningen mv.

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

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de
sambeskattede virksomheder 1 forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil
modtager virksomheder med skattemaessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder,
der har kunnet anvende dette underskud til nedsettelse af eget skattemaessigt overskud.

Arets skat, som bestar af rets aktuelle selskabsskat og &ndring i udskudt skat, indregnes i resul-
tatopgerelsen med den del, der kan henfores til arets resultat, og direkte 1 egenkapitalen med den
del, der kan henfores til posteringer direkte 1 egenkapitalen.

Balancen

Materielle anlaegsaktiver

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme udger investeringer i grunde og bygninger med det formal at opnd afkast
af den investerede kapital i form af lebende driftsatkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.
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Anvendt regnskabspraksis

Investeringsejendomme méles ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. kebs-
omkostninger.

Renteomkostninger p lan indregnes ikke i kostprisen i opferelses- og ombygningsperioder.

Efter forste indregning males investeringsejendomme til dagsvaerdi. Verdireguleringer af inve-
steringsejendomme indregnes i resultatopgerelsen.

Det er ledelsens vurdering, at der ikke har varet vanskeligheder med klassifikationen af ejen-
dommene som investeringsejendomme.

Dagsvardien er udtryk for den pris ejendommen kan handles til mellem velinformerede og villi-
ge parter pd arms leengde vilkar pa balancedagen. Fastleeggelse af dagsvaerdi medferer vaesentlige
regnskabsmassige skon.

Det er ledelsens vurdering, at det for indevarende ar ikke har veret muligt at finde dagsvaerdien
ved hjelp af markedsinformationer, hvorfor vaerdiansettelsen er sket pa baggrund af diskonte-
ringsmodeller.

Dagsvardien for investeringsejendomme er pr. 31. december 2020 fastsat ved anvendelse af en
afkastbaseret vaerdiansattelsesmodel. Beregningerne tager udgangspunkt i budget for det kom-
mende ar, korrigeret for udsving, der karakteriseres ved at vare enkeltstiende begivenheder.
Denne normalindtjening kapitaliseres med en individuelt fastsat afkastprocent. Den herved be-
regnede vardi korrigeres for eventuelle driftsfremmede aktiver, sdsom likvider, deposita mv., si-
fremt disse ikke indgér sarskilt andet sted 1 balancen, hvorved dagsvardien fremkommer.

Afkastprocenterne er fastsat til 7,36%.

De anvendte skon er baseret pa oplysninger samt forudsatninger, som ledelsen vurderer forsvar-
lige, men som i sagens natur er usikre og uforudsigelige. De faktiske begivenheder eller omstan-
digheder vil sandsynligvis afvige fra de i beregningerne forudsatte, idet forudsatte begivenheder
ofte ikke indtraeder som forventet. Disse afvigelser kan vare vasentlige.

Vardiforringelse af anlaegsaktiver

Den regnskabsmessige verdi af immaterielle og materielle anlaegsaktiver samt kapitalandele 1
dattervirksomheder, associerede virksomheder og kapitalinteresser vurderes arligt for indikation-
er pa vaerdiforringelse, ud over det som udtrykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer pd vardiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv
eller gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsverdien, hvis denne er lave-
re end den regnskabsmessige vaerdi.
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Anvendt regnskabspraksis

Genindvindingsvardi er den hejeste verdi af kapitalvaerdi og salgsverdi fratrukket forventede
omkostninger ved et salg. Kapitalverdien opgeres som nutidsvaerdien af de forventede nettopen-
gestromme fra anvendelse af aktivet eller aktivgruppen og forventede nettopengestromme ved
salg af aktivet eller aktivgruppen efter endt brugstid.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.
Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat
af drets skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt
for betalte acontoskatter.

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

Udskudt skat males efter den balanceorienterede geldsmetode af midlertidige forskelle mellem
regnskabsmassig og skattemassig vaerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den
planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat males til net-
torealisationsveardi.

Gaeldsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af af-
holdte transaktionsomkostninger. I efterfolgende perioder méles de finansielle forpligtelser til
amortiseret kostpris svarende til den kapitaliserede verdi ved anvendelse af den effektive rente,
sé forskellen mellem nettoprovenuet og den nominelle verdi indregnes 1 resultatopgerelsen over
laneperioden.

Prioritetsgeeld er sdledes mélt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til lanets restgeld.
For obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgeld beregnet som lanets underliggende
kontantvaerdi pa lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget amortise-
ring af lanets kursregulering pd optagelsestidspunktet.

Ovrige geldsforpligtelser, som omfatter geld til leveranderer, tilknyttede virksomheder samt an-
den geeld, méles til amortiseret kostpris, hvilket sedvanligvis svarer til nominel verdi.

A DANSKE
revicor @ 8 REVISORER



Resultatopgorelse 1. januar - 31. december

Bruttofortjeneste

Personaleomkostninger

Resultat af ordinger drift for dagsverdireguleringer

Dagsvardiregulering af investeringsejendomme
Dagsvardiregulering af geeld

Resultat for finansielle poster

Finansielle indtegter
Finansielle omkostninger

Resultat for skat

Skat af arets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering

Overfort resultat

Note 2020 2019

kr. kr.
762.560 850.330
1 0 0
762.560 850.330
1.984.501 0
-22.799 -40.230
2.724.262 810.100
55.220 34.484
-103.330 -145.286
2.676.152 699.298
-583.094 -154.903
2.093.058 544.395
2.093.058 544.395
2.093.058 544.395
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Balance 31. december

AKktiver

Investeringsejendomme

Materielle anlaegsaktiver

Anlzgsaktiver i alt

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder
Tilgodehavender

Omsatningsaktiver i alt

Aktiver i alt

Note 2020 2019
kr. kr.

2 16.250.000 14.265.499
16.250.000 14.265.499
16.250.000 14.265.499

1.158.143 923.592
1.158.143 923.592
1.158.143 923.592
17.408.143 15.189.091
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Balance 31. december

Note 2020 2019
kr. kr.

Passiver

Virksomhedskapital 125.000 125.000
Overfort resultat 7.420.352 5.327.294
Egenkapital 3 7.545.352 5.452.294
Hensattelse til udskudt skat 2.039.420 1.515.132
Hensatte forpligtelser i alt 2.039.420 1.515.132
Banker 1.759.167 1.970.131
Geld til realkreditinstitutter 4.537.205 5.011.681
Langfristede gaeldsforpligtelser 4 6.296.372 6.981.812
Kortfristet del af langfristede gaeldsforpligtelser 4 703.400 703.400
Banker 195.737 197.520
Geld til associerede virksomheder 20.000 0
Skyldigt sambeskatningsbidrag 179.347 120.541
Anden geeld 428.515 218.392
Kortfristede galdsforpligtelser 1.526.999 1.239.853
Geldsforpligtelser i alt 7.823.371 8.221.665
Passiver i alt 17.408.143  15.189.091
Eventualforpligtelser 5

Pants@tninger og sikkerhedsstillelser 6
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Noter

2020 2019
kr. kr.
1 Personaleomkostninger
Gennemsnitligt antal beskaftigede medarbejdere 1 1
Selskabet beskaftiger en ulennet direktor.
2 Aktiver der males til dagsvaerdi
Investerings-
ejendomme
Kostpris 1. januar 2020 11.251.522
Kostpris 31. december 2020 11.251.522
Verdireguleringer 1. januar 2020 3.013.977
Arets vardireguleringer 1.984.501
Verdireguleringer 31. december 2020 4.998.478
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2020 16.250.000

Oplysning om forudsatninger for dagsverdiberegninger af aktiver og forpligtelser
Ved markedsvardi vurderingen pr. 31. december 2020 er der anvendt et individuelt fastsat
afkastkrav pd 7,36% af den budgetterede nettolejeindtegt som er opgjort til tkr. 1.196.

Med baggrund i markedssituationerne og lejers bonitet vurderer ledelsen vurderingen som
palidelig.

Der er tale om en ejendom, der er lejet ud til en velkonsolideret virksomhed inden for detail-
handel. Ejendommen er beliggende i Skive City Vest omradet.
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Noter

2 Aktiver der males til dagsveerdi (Fortsat)

Folsomhed ved opgorelse af dagsvaerdi af investeringsejendommene

Zndringer 1 skon over afkastkrav for investeringsejendomme vil pdvirke den indregnede
verdi af investeringsejendomme 1 balancen samt verdireguleringen 1 resultatopgerelsen.

Zndringer 1 gennemsnitligt afkastkrav

Afkastprocent

Dagsverdi

Andring 1 dagsverdi

3 Egenkapital

Egenkapital 1. januar 2020
Arets resultat

Egenkapital 31. december 2020

-0,50% Basis 0,50 %
kr. kr. kr.
6,86 7,36 7,86
17.434.402 16.250.000 15.216.285
1.184.402 0 -1.033.715
Virksomheds- Overfort re-
kapital sultat Lalt
125.000 5.327.294 5.452.294
0 2.093.058 2.093.058
125.000 7.420.352 7.545.352
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Noter

4 Langfristede geeldsforpligtelser

Geaeld
Geald 31. december Afdrag Restgaeld
1. januar 2020 2020 naste ar efter 5 ar
Banker 2.181.131 1.970.167 211.000 915.167
Geld til realkreditinstitutter 5.504.081 5.029.605 492.400 2.519.751
7.685.212 6.999.772 703.400 3.434.918

5 Eventualforpligtelser

Selskabet er sambeskattet med moderselskabet CNT Invest ApS (Administrationsselskab) og
hafter solidarisk med evrige sambeskattede selskaber for betaling af selskabsskat samt for

kildeskat pa udbytter, renter og royalties.

6 Pantsztninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geld til realkreditinstitutter, t.kr. 5.030, er der givet pant i grunde og byg-

ninger, hvis regnskabsmassige verdi pr. 31. december 2020 udger t.kr. 16.250.

Selskabet har anden haeftelse pa i alt t.kr. 10 til sikkerhed for ejerforening, der giver pant i

ovenstdende grunde og bygninger.
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