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Skovhgjens Ejendomsselskab ApS

Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2021 for Skovhgjens Ejendomsselskab ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.
Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og fi-
nansielle stilling pr. 31. december 2021 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1.

januar - 31. december 2021.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold, beret-
ningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Yding, den 21. juni 2022

Direktion

Connie Sundorph Madsen Sgren Flink Madsen
direktor direktor
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

Til kapitalejeren i Skovhgjens Ejendomsselskab ApS
Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Skovhgjens Ejendomsselskab ApS for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2021, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance, egenkapitalopggrelse
og noter. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2021 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1.
januar - 31. december 2021 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere beskrevet i revisi-
onspategningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er uafhangige af selskabet i ov-
erensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants' internationale retningslinjer for
revisorers etiske adfaerd (IESBA’s Code) og de yderligere etiske krav, der er geeldende i Danmark, ligesom vi
har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code. Det er vores opfattelse, at
det opnaede revisionsbeuvis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Vasentlig usikkerhed vedrgrende fortsat drift

Selskabet har nedskrevet ejendomsportefgljen samt tilgodehavende hos lejer i forbindelse med at lejer er
gaet konkurs i april 2022. Der arbejdes pa en afstaelse af eiendommene eller selskabet og der pagar
drgftelser med investorer, hvorfor der er vaesentlig usikkerhed om veaerdiansattelsen af ejendomsportefgljen
og den fortsatte drift. Der henvises til note 1 samt ledelsesberetningen.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

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

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsaette drif-
ten, at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant, samt at udarbejde arsregnskabet
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 g@re dette.
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vaesentlig fejlinforma-
tion, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en konklusion.
Hgj grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der udfgres i
overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er gaeldende i Dan-
mark, altid vil afdaekke vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformationer kan opsta som fglge af
besvigelser eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis
eller samlet har indflydelse pa de gkonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne treeffer pa grundlag af
arsregnskabet.

Som led i en revision, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yd-
erligere krav, der er geldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel skep-
sis under revisionen. Herudover:

e Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne skyld-
es besvigelser eller fejl, udformer og udfgrer 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, dokumentfalsk, bevidste udeladelser,
vildledning eller tilsidesaettelse af intern kontrol.

e Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisions-
handlinger, der er passende efter omstandighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklusion om
effektiviteten af selskabets interne kontrol.

e Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de regn-
skabsmaessige skgn og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

e Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fort-
sat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnaede revisionsbevis er veesentlig usikkerhed for-
bundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at fortsaette
driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning ggre op-
maerksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sadanne oplysninger ikke er tilstraekkelige, mo-
dificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er opnaet frem til da-
toen for vores revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfgre, at selskabet
ikke lengere kan fortszette driften.

e Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder pa
en sadan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmaessige place-
ring af revisionen samt betydelige revisionsmaessige observationer, herunder eventuelle betydelige mangler i
intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

Udtalelse om ledelsesberetningen

Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

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

| tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at leese ledelsesberetningen og i den for-
bindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores viden
opnaet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde vaesentlig 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 vee-
sentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Horsens, den 21. juni 2022

Roesgaard

Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr.37 54 3128

Poul Erik Nielsen
statsautoriseret revisor
MNE-nr. mnel18618
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter

Selskabets formal er investering i og udleje af ejendomme.

Udviklingen i aktiviteter og gkonomiske forhold

Selskabets resultatopggrelse for 2021 udviser et underskud pa kr. 6.381.182, og selskabets balance pr. 31.
december 2021 udviser en negativ egenkapital pa kr. 416.576.

Arets resultat anses for utilfredsstillende som fglge af begivenheder indtruffet efter regnskabsarets
afslutning.

Betydningsfulde haendelser, som er indtruffet efter regnskabsarets afslutning

Lejer af selskabets ejendomsportefglije er gaet konkurs i april 2022 og der arbejdes pa en afstaelse af
selskabets ejendomme eller af selskabet. | forleengelse heraf er selskabets ejendomme nedskrevet med
5.238 t.kr. samt tilgodehavende hos lejer med 1.535 t.kr. Der henvises til note 1. Usikkerhed om fortsat
drift/going concern. Ledelsen forventer en afklaring inden for den naermeste fremtid.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Skovhgjens Ejendomsselskab ApS for 2021 er aflagt i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra
regnskabsklasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er uzendret i forhold til sidste ar.
Arsrapporten for 2021 er aflagt i kr.

Generelt om indregning og maling

| resultatopggrelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes vaerdireguleringer
af finansielle aktiver og forpligtelser. | resultatopggrelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, herunder af-
skrivninger og nedskrivninger.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil tilflyde selskabet,
og aktivets veerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fraga selska-
bet, og forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved fgrste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfglgende males aktiver og forpligtelser
som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant ef-
fektiv rente over Igbetiden. Amortiseret kostpris opgg@res som oprindelig kostpris med fradrag af eventuelle
afdrag samt tillaeeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og nominelt be-
lgb.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden arsrapporten af-
leegges, og som be- eller afkraefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopggrelsen
Bruttofortjeneste

Selskabet anvender bestemmelsen i arsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsaetning ikke er oplyst.

Bruttofortjeneste er et sammendrag af huslejeindtaegter med fradrag af omkostninger til drift af ejendomme
og andre eksterne omkostninger.

Huslejeindtaegter

Nettoomsaetningen ved udleje af ejendomme indregnes i resultatopggrelsen, safremt levering og
risikoovergang til kgber har fundet sted inden arets udgang. Nettoomsaetningen indregnes eksklusive moms.
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Anvendt regnskabspraksis

Omkostninger til drift af ejendomme

Omkostninger til ravarer og hjelpematerialer indeholder det forbrug af ravarer og hjelpematerialer, der er
anvendt for at opna arets nettoomsaetning.

Andre eksterne omkostninger

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

Vardiregulering af investeringsejendomme

Vardiregulering af investeringsejendomme indeholder arets andring i dagsvaerdien af investeringsej-
endomme.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer regnskabs-
aret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger, finansielle omkostninger ved finansiel
leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrgrende veerdipapirer, gld og transaktioner i
fremmed valuta, amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser samt tilleeg og godtggrelse under aconto-
skatteordningen mv.

Skat af arets resultat

Virksomheden er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning.

Arets skat, som bestar af arets aktuelle selskabsskat og @ndring i udskudt skat, indregnes i resultatopggrel-
sen med den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan hen-
f@res til posteringer direkte i egenkapitalen.

Balancen

Materielle anlaegsaktiver

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme udggr investeringer i grunde og bygninger med det formal at opna afkast af
den investerede kapital i form af Igbende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme males ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. kgbsom-
kostninger.

Efter fgrste indregning males investeringsejendomme til dagsvaerdi. Vaerdireguleringer af investerings-
ejendomme indregnes i resultatopggrelsen.

Vardiforringelse af anlaagsaktiver

Den regnskabsmaessige vaerdi af materielle anleegsaktiver vurderes arligt for indikationer pa vaerdiforringelse,
ud over det som udtrykkes ved afskrivning.



Skovhgjens Ejendomsselskab ApS 9

Anvendt regnskabspraksis

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.

Selskabsskat 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 aconto-
skatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede geeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabs-
maessig og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte anvendelse af
aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat males til nettorealisationsveerdi.

Geaeldsforpligtelser

Prioritetsgeeld er saledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til lanets restgeeld. For obli-
gationslan svarer amortiseret kostpris til en restgeeld beregnet som lanets underliggende kontantvaerdi pa
lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget amortisering af lanets kursregulering
pa optagelsestidspunktet.

@vrige gaeldsforpligtelser, som omfatter geeld til tilknyttede virksomheder samt anden gaeld, males til amorti-
seret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vaerdi.
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Resultatopggrelse 1. januar - 31. december 2021
Note 2021 2020
kr. kr.

Bruttofortjeneste 611.350 684.331
Vardireguleringer af investeringsaktiver 2 (5.238.309) 0
Resultat for finansielle poster (4.626.959) 684.331
Finansielle omkostninger 3 (1.758.634) (125.930)
Resultat fgr skat (6.385.593) 568.401
Skat af arets resultat 4 4.411 (125.043)
Arets resultat (6.381.182) 443.358
Overfgrt resultat (6.381.182) 443.358

(6.381.182) 443.358
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Balance pr. 31. december 2021
Note 2021 2020
kr. kr.

Aktiver

Investeringsejendomme 5 8.690.000 13.903.309
Materielle anlaegsaktiver 8.690.000 13.903.309
Anlaegsaktiver i alt 8.690.000 13.903.309
Andre tilgodehavender 0 68.984
Tilgodehavender 0 68.984
Omsaetningsaktiver i alt 0 68.984
Aktiver i alt 8.690.000 13.972.293
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Balance pr. 31. december 2021

Note 2021 2020

kr. kr.

Passiver
Virksomhedskapital 125.000 125.000
Overkurs ved emission 3.723.119 3.723.119
Overfgrt resultat (4.264.695) 2.116.487
Egenkapital 6 (416.576) 5.964.606
Hensaettelse til udskudt skat 0 84.953
Hensatte forpligtelser i alt 0 84.953
Banker 2.787.200 0
Geeld til realkreditinstitutter 4.109.748 4.344.481
Langfristede galdsforpligtelser 7 6.896.948 4.344.481
Geeld til realkreditinstitutter 235.600 235.600
Kreditinstitutter 374.126 395.038
Geeld til tilknyttede virksomheder 464.917 67.031
Selskabsskat 80.542 105.886
Anden geeld 1.054.443 2.774.698
Kortfristede geeldsforpligtelser 2.209.628 3.578.253
Geaeldsforpligtelser i alt 9.106.576 7.922.734
Passiver i alt 8.690.000 13.972.293
Usikkerhed om fortsat drift (going concern)
Eventualforpligtelser
Pantszetninger og sikkerhedsstillelser
Neertstaende parter og ejerforhold 10
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Egenkapitalopggrelse
Virksomheds-  Overkurs ved Overfgrt
kapital emission resultat lalt
Egenkapital 1. januar 2021 125.000 3.723.119 2.116.487 5.964.606
Arets resultat 0 0 (6.381.182) (6.381.182)
Egenkapital 31. december 2021 125.000 3.723.119 (4.264.695) (416.576)
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Noter til arsrapporten

1 Usikkerhed om fortsat drift (going concern)

Lejer af selskabets ejendomsportefglje er gaet konkurs i april 2022 og lejemalene er midlertidig fortsat

uendret. Ejendommene har varet anvendt til

Veardiansaettelsen af eiendommene har vaeret baseret pa indtaegterne herfra.
Selskabets pengeinstitut har ejerpantebreve pa 6.260 t.kr. med pant i selskabets ejendomme mod

ethvert krav mod selskabet eller lejer af selskabets ejendomsportefglje.

lejers ansatte og har veeret indrettet hertil.

Der arbejdes pa en afstaelse af ejendommene eller selskabet, og der pagar drgftelser med selskabets
pengeinstitut. Indtil der foreligger en afklaring heraf, er eiendommene nedskrevet til realisationsveerdi

baseret pa et individuelt salg som enfamilieshuse.

2 Verdireguleringer af investeringsaktiver

Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme

Veardiregulering investeringsejendomme

3  Finansielle omkostninger

Andre finansielle omkostninger

4 Skat af arets resultat

Arets aktuelle skat
Arets udskudte skat

2021 2020

kr. kr.
(5.238.309) 0
(5.238.309) (]
(5.238.309) (]
1.758.634 115.930
1.758.634 115.930
80.542 105.886
(84.953) 19.157
(4.411) 125.043
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Noter til arsrapporten

5 Aktiver der males til dagsveerdi

Kostpris 1. januar 2021
Tilgang i arets lgb

Kostpris 31. december 2021

Verdireguleringer 1. januar 2021
Arets vaerdireguleringer

Vaerdireguleringer 31. december 2021

Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2021

Oplysning om forudsaetninger for dagsvaerdiberegninger af aktiver og forpligtelser

Investerings-

ejendomme

13.903.309
25.000

13.928.309

0

(5.238.309)

(5.238.309)

8.690.000

Lejer af selskabets ejendomsportefglje er gaet konkurs i april 2022 og lejemalene er midlertidig
fortsat. Eiendommene har veeret anvendt til lejers ansatte og har veeret indrettet hertil. Der
arbejdes pa afstaelse af ejendommene eller selskabet. Indtil der foreligger en afklaring heraf, er
ejendommene nedskrevet til realisationsveaerdi baseret pa et individuelt salg som enfamilieshuse.

6 Egenkapital

Virksomhedskapitalen bestar af 125.000 anparter a nominelt kr. 1. Ingen anparter er tillagt seerlige

rettigheder.
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Noter til érsrapporten
7 Langfristede gaeldsforpligtelser
2021 2020
kr. kr.
Banker
Mellem 1 og 5 ar 2.787.200 0
Langfristet del 2.787.200 0
Inden for et ar 0 0
Kortfristet del 0 0
2.787.200 0
Geeld til realkreditinstitutter
Efter 5 ar 3.167.348 3.402.082
Mellem 1 og 5 ar 942.400 942.399
Langfristet del 4.109.748 4.344.481
Inden for et ar 235.600 235.600
4.345.348 4.580.081

8 Eventualforpligtelser

Selskabet er sambeskattet med gvrige danske selskaber i CSM Yding ApS koncernen. Som helejet datter-
virksomhed hafter selskabet ubegraenset og solidarisk med de @vrige selskaber i sambeskatningen for
danske selskabsskatter og kildeskatter pa udbytte, renter og royalties indenfor sambeskatningskredsen.

9 Pantseetninger og sikkerhedsstillelser

Prioritetsgeeld er sikret ved pant i ejendomme. Til sikkerhed for bankgald er deponeret ejerpantebreve

nom. 6.260 t.kr. i eiendomme. Regnskabsmaessig veerdi af pantsatte ejendomme er 8.690 t.kr.

10 Neertstaende parter og ejerforhold

Ejerforhold

Felgende kapitalejer er noteret i selskabets ejerbog som ejende minimum 5% af stemmerne eller mini-

mum 5% af virksomhedskapitalen:

CSM Yding ApS, Skovhgijvej 8, 8752 @stbirk
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