EJENDOMSSELSKABET SKOVBORG ApS

Parkvej 10
8270 Hojbjerg

ARSRAPPORT
2023

Arsrapporten er fremlagt og godkendt
pé selskabets ordineere generalforsamling
den 27/6 2024

Kurt Byskov
dirigent

Medlem af: CVR-nr. 36 43 46 27

A ‘\“‘\a\ GLOBAL.

An association of legally independent firms

”~
J REVISORGRUPPEN DANMARK

@
revision | radgivning

Hovedgaden 34
Roende

Brunbjergvej 3
Risskov

Qsteralle 8
Ebeltoft

Statsautoriseret
revisionspartnerselskab

CVR 38 75 16 46

Penneo dokumentnagle: USDMY-CQNNN-1DPOF-P15ZU-QBXVN-51AFL



Indholdsfortegnelse

Pategninger

Ledelsespategning
Revisors erklaering om opstilling af arsregnskab

Ledelsesberetning mv.

Selskabsoplysninger
Ledelsesberetning

Arsregnskab 1. januar - 31. december 2023

Anvendt regnskabspraksis
Resultatopgarelse
Balance
Egenkapitalopgarelse
Noter

10
11
13
14

Penneo dokumentnagle: USDMY-CQNNN-1DPOF-P15ZU-QBXVN-51AFL



Ledelsespategning

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for perioden 1. januar -
31. december 2023 for EJENDOMSSELSKABET SKOVBORG ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Direktionen erkleerer, at selskabet opfylder bestemmelserne i arsregnskabslovens § 135 og har derved
mulighed for at afleegge et ikke revideret arsregnskab.

Jeg anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmaessig, sdledes at arsregnskabet giver et
retvisende billede af selskabets aktiver og passiver, finansielle stilling samt resultatet. Samtidig er det
min opfattelse, at ledelsesberetningen indeholder en retvisende redegerelse for de forhold, som
beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Hgajbjerg, den 27/6 2024

Direktion

Kurt Byskov
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Revisors erklaering om opstilling af arsregnskab

Til den daglige ledelse i EJENDOMSSELSKABET SKOVBORG ApS
Vi har opstillet arsregnskabet for EJENDOMSSELSKABET SKOVBORG ApS for perioden 1. januar - 31.
december 2023 pa grundlag af selskabets bogfering og gvrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og
noter.

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

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere Dem med at udarbejde og praesentere
arsregnskabet i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i
International Ethics Standards Board for Accountants' internationale retningslinjer for revisorers etiske
adfeerd (IESBA Code) herunder principper om integritet, objektivitet, professionel kompetence og
forneden omhu.

Arsregnskabet samt ngjagtigheden og fuldstaendigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillingen
af arsregnskabet, er Deres ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklaeringsopgave med sikkerhed, er vi
ikke forpligtet til at verificere ngjagtigheden eller fuldstaendigheden af de oplysninger, De har givet os til
brug for at opstille arsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om,
hvorvidt arsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Aarhus, den 27/6 2024

Kovsted & Skovgard

Statsautoriseret revisionspartnerselskab
CVR-nr.: 38751646

Karen Kragesand Thomsen

Statsautoriseret revisor
MNE nr.: mne34460



Selskabsoplysninger

Selskabet

Direktion

Revisor

EJENDOMSSELSKABET SKOVBORG ApS
Parkvej 10
8270 Hgjbjerg

CVR-nr: 36 43 46 27
Regnskabsar: 1. januar - 31. december

Kurt Byskov

Kovsted & Skovgard
Statsautoriseret revisionspartnerselskab

Brunbjergvej 3
8240 Risskov
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Ledelsesberetning

Hovedaktivitet
Selskabets vaesentligste aktiviteter er at eje og udleje ejendommen Niels Juels Gade 43, 8200 Aarhus
N, investering i veerdipapirer samt enhver aktivitet, der efter direktionens skon stér i forbindelse hermed.

Udviklingen i selskabets aktiviteter og skonomiske forhold
Arets resultat er som forventet og vurderes at veere tilfredsstillende.

Betydningsfulde haendelser indtruffet efter statusdag
Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vaesentligt vil kunne péavirke
selskabets finansielle stilling.
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Anvendt regnskabspraksis

GENERELT

Arsregnskabet for EJENDOMSSELSKABET SKOVBORG ApS for 2023 er udarbejdet i
overensstemmelse med &arsregnskabslovens bestemmelser for selskaber i regnskabsklasse B med
tilvalg af enkelte regler for klasse C-selskaber.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar og aflaegges i danske kroner.

Generelt om indregning og maling
Arsregnskabet er udarbejdet med udgangspunkt i det historiske kostprisprincip.

Indteegter indregnes i resultatopgerelsen i takt med at de indtjenes. Herudover indregnes
veerdireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser, der méles til dagsveerdi eller amortiseret kostpris.
Endvidere indregnes i resultatopgerelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opna arets indtjening,
herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefersler som felge af
gndrede regnskabsmeessige sken af belgb, der tidligere har veeret indregnet i resultatopgarelsen.

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

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil fraga
virksomheden, og forpligtelsens veerdi kan males palideligt.

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfelgende males aktiver og
forpligtelser som beskrevet for hver enkelt.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant
effektiv rente over lgbetiden. Amortiseret kostpris opgares som oprindelig kostpris med fradrag af afdrag
og tilleeg/fradrag af den akkumulerede afskrivning af forskellen mellem kostprisen og det nominelle
belgb. Herved fordeles kurstab og -gevinst over lgbetiden.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden
arsregnskabet afleegges, og som be- eller afkraefter forhold, der eksisterer pa balancedagen.

Som malevaluta benyttes danske kroner. Alle andre valutaer anses som fremmed valuta.
RESULTATOPGQRELSEN

Generelt
Med henvisning til arsregnskabslovens § 32 er visse indteegter og omkostninger sammendraget i
regnskabsposten bruttofortjeneste.

Nettoomsaetning
Nettoomseetning omfatter huslejeindteegter og indregnes i resultatopgerelsen i takt med, at lejen
optjenes i henhold til de indgaede kontrakter.

Investeringsejendommenes driftsomkostninger
Investeringsejendommenes driftsomkostninger omfatter ejendomsskatter, forsikring og vedligeholdelse.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg, reklame, administration mv.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrorer

regnskabséaret. Finansielle poster omfatter renteindteegter og -omkostninger og realiserede og
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Anvendt regnskabspraksis

urealiserede kursgevinster.

Skat af arets resultat

Arets skat, som bestar af arets akiuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i
resultatopgerelsen med den del, der kan henfares til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den
del, der kan henfares til posteringer direkte pa egenkapitalen.

BALANCEN

Materielle anlsegsaktiver
Investeringsejendomme er ejendomme, der besiddes for at opna lejeindteegter og kapitalgevinster ved
et eventuelt efterfglgende salg.

Investeringsejendomme males ved farste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kgbspris
og eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme males efterfalgende til dagsveerdi. Ejendommenes dagsveerdi revurderes arligt
pa baggrund af den afkastbaserede veerdiansaettelsesmodel.

Dagsveerdien beregnes ud fra nettoforrentningen for erhvervsejendomme inden for det geografiske
omrade, hvor ejendommene er beliggende. Nettoforrentningen beregnes under hensyntagen til de
eksisterende lejekontrakter, ejendommenes vedligeholdelsestilstand samt budgetterne for det
kommende ar.

Nettoforrentningen beregnes som de samlede huslejeindteegter med fradrag af direkte omkostninger i
form af ejendomsskatter, forsikringer og vedligeholdelse samt administration, som palignes
investeringsejendommene divideret med investeringsejendommenes regnskabsmaessige veerdi med
fradrag af deposita.

fEndringer i dagsveerdien indregnes i resultatopgerelsen under posten "Veerdiregulering af
investeringsejendomme”.

Som fglge af malingen til dagsveerdi foretages der ikke afskrivning pd investeringsejendommene.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel veerdi. Veerdien
reduceres med nedskrivning til imgdegaelse af forventede tab.

Nedskrivninger til tab opgeres pa grundlag af en individuel vurdering af de enkelte tilgodehavender.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter indestaende i pengeinstitutter pa bankkonti samt kontante beholdninger.

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
acontoskatter.

Udskudt skat méles efter den balanceorienterede geeldsmetode af midlertidige forskelle mellem
regnskabsmeessig og skattemeessig veerdi af aktiver og forpligtelser. | de tilfeelde, f.eks. vedrgrende
aktier, hvor opgerelse af skattevaerdien kan foretages efter alternative beskatningsregler, méles udskudt
skat pa grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.



Anvendt regnskabspraksis

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteveerdien af fremfarselsberettiget skattemaessigt underskud,
males til den veerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig
indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed.
Eventuelle udskudte nettoskatteaktiver méles til nettorealisationsveerdi.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil veere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. £ndring i udskudt skat som
folge af aendringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen. For indeveaerende ar er anvendt den
aktuelle skattesats.

Geeldsforpligtelser

Finansielle geeldsforpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af
afholdte transaktionsomkostninger. | efterfelgende perioder méles de finansielle forpligtelser il
amortiseret kostpris svarende til den kapitaliserede vaerdi ved anvendelse af den effektive rente, séledes
at forskellen mellem provenuet og den nominelle veerdi indregnes i resultatopgerelsen over
laneperioden.

Prioritetsgeeld er saledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til lanets restgaeld. For
obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgeeld beregnet som Ilanets underliggende
kontantveerdi pa lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning af
lanets kursregulering pa optagelsestidspunktet.

Andre geeldsforpligtelser, som omfatter geeld til leverandearer, tilknyttede virksomheder, kapitalinteresser
samt anden geeld, males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel vaerdi.
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Resultatopgoerelse
1. januar - 31. december

2023 2022
Note

BRUTTORESULTAT 577.096 574.970
Resultat af drift for dagsveerdireguleringer 577.096 574.970
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme -250.000 0
DRIFTSRESULTAT 327.096 574.970
Andre finansielle indteegter 891 1.568.843
Andre finansielle omkostninger -339.504 -389.854
RESULTAT FOR SKAT -11.517 1.753.959
Skat af arets resultat -1.841 -386.368
ARETS RESULTAT -13.358 1.367.591
FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING
Overfort resultat -13.358 1.367.591
DISPONERET I ALT -13.358 1.367.591

10
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Note

1

Balance 31. december
AKTIVER

Investeringsejendomme
Materielle anlsegsaktiver

ANLAGSAKTIVER

Andre tilgodehavender
Periodeafgreensningsposter

Tilgodehavender

Likvide beholdninger

OMSATNINGSAKTIVER

AKTIVER

11

2023 2022
20.500.000 20.750.000
20.500.000 20.750.000
20.500.000 20.750.000

19.478 4.895
5.199 5.199
24.677 10.094
377.567 319.788
402.244 329.882
20.902.244 21.079.882
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Balance 31. december
PASSIVER

Note

Virksomhedskapital
Overfart resultat

EGENKAPITAL

Hensaettelse til udskudt skat

HENSATTE FORPLIGTELSER

Prioritetsgeeld
Anden geeld

2 Langfristede geeldsforpligtelser

Kortfristet andel af langfristede geeldsforpligtelser
Modtagne forudbetalinger fra kunder
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser
Selskabsskat

Anden geeld

Geeld til virksomhedsdeltagere og ledelse

Kortfristede geeldsforpligtelser

GALDSFORPLIGTELSER

PASSIVER

3 Aktiver og forpligtelser indregnet til dagsvaerdi efter §37 og §38
4 Pantseetninger og sikkerhedsstillelser

12

2023 2022
50.000 50.000
7.590.336 7.603.694
7.640.336 7.653.694
1.348.682 1.402.947
1.348.682 1.402.947
7.978.143 8.191.173
2.490.000 2.490.000
10.468.143 10.681.173
210.907 210.592
287.202 281.345
25.000 25.000
30.122 358.662
445.696 158.305
446.156 308.164
1.445.083 1.342.068
11.913.226  12.023.241
20.902.244 21.079.882
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Egenkapitalopgerelse

Virksomhedskapital primo

Virksomhedskapital ultimo

Overfort resultat, primo
Arets resultat

Overfort resultat ultimo

EGENKAPITAL

13

2023 2022
50.000 50.000
50.000 50.000

7.603.694 6.236.103

-13.358 1.367.591
7.590.336 7.603.694
7.640.336 7.653.694
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Noter

Materielle anlsegsaktiver
Kostpris 1. januar 2023
Avrets tilgang

Afgang

Kostpris 31. december 2023

Opskrivninger 1. januar 2023
Afgang

Opskrivninger 31. december 2023

Af-/nedskrivninger 1. januar 2023
Af-/nedskrivninger pa afheendede aktiver
Af-/nedskrivninger

Af-/nedskrivhinger 31. december 2023

Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2023

Investering-

sejendom-
me

14.255.485
0
0

14.255.485

6.494.515

-250.000

6.244.515

o

20.500.000

Vurdering af ejendommens dagsveerdi pr. 31. december 2023 er fastlagt af selskabets ledelse ved
anvendelse af en afkastbaseret veerdiansaettelsesmodel, hvilket tager udgangspunkt i ejendommens
forventede driftsresultat og et afkastkrav. De anvendte sken er baseret pa afkastmodel opgjort pa
grundlag af budgetterede forudsaetninger, som vurderes forsvarlige, men som er usikre og vanskelige
at forudsige. Usikkerheden i vurderingen af ejendommens veerdi kan have indflydelse pa selskabets

balance og resultatopgerelse.

Ejendommen anvendes til boligudlejning og er indregnet til dagsveerdi i henhold til vurdering af 20. juni
2024 af ekstern ejendomsmaegler & valuar. Valuaren oplyser, at vurderingsrapportens beregninger er
baseret pa en afkastprocent pa 3,32%. Afkastkravet svarer til det forrentningskrav, en kgber ville stille til

ejendommens afkast.

Investeringsejendommen er saledes indregnet til en dagsveaerdi pa 20.500 t.kr.

Folsomhed ved andring i -0,25% Basis
afkastkrav

Afkastprocent 3,07% 3,32%
Dagsveerdi t.kr. 22127 22.500
AEndring i dagsveerdi t.kr. 1.627 0

14

0,25%

3,57%
19.028

-1.472



Noter
Geldi alt Geldi alt Kortfristet Restgeeld
primo ultimo andel efter 5 ar
Langfristede gaeldsforpligtelser
Prioritetsgeeld 8.401.762 8.189.050 210.907 7.104.000
Anden geeld 2.490.000 2.490.000 0 2.490.000
10.891.762 10.679.050 210.907 9.594.000
Aktiver og forpligtelser indregnet til dagsvaerdi efter §37 og §38
Veerdi ultimo indregnet i balancen
Investeringsejendomme 20.500.000 20.750.000
20.500.000 20.750.000
Arets urealiserede tab indregnet i resultatopgerelsen
Dagsveerdiregulering investeringsejendomme 250.000 0
250.000 0

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Der er tinglyst pant pa t.kr. 9.974 med sikkerhed i investeringsejendomme. Regnskabsmaessig veerdi af

pantsatte aktiver udger t.kr. 20.500.
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