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Skansehgj Invest ApS
Arsrapport 2019

Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for Skansehgj Invest ApS for regnskabs-
aret 1. januar - 31. december 2019.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2019 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret
1. januar - 31. december 2019.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Aalborg, den 27. marts 2020
Direktion:

(o
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Dennis Skagen
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Den uafhaengige revisors revisionspategning
Til kapitalejerne i Skansehgj Invest ApS

Konklusion

Vi har revideret drsregnskabet for Skansehgj Invest ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2019, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter, herunder anvendt regn-
skabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at rsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2019 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret
1. januar - 31. december 2019 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderli-
gere krav, der er geldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er narmere beskre-
vet i revisionspdtegningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet", Det er vores opfat-
telse, at det opnaede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Uafheengighed

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

Ledelsens ansvar for &rsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et &rsregnskab, der giver et retvisende billede i overens-
stemmelse med &rsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledel-
sen anser for ngdvendig for at udarbejde et &rsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af drsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsatte
driften; at oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde &rs-
regnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hen-
sigt at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at ggre dette.

Revisors ansvar for revisionen af rsregnskabet

Vores mal er at opna hej grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vaesentlig fejlin-
formation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en
konklusion. Hej grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revi-
sion, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de vderligere krav,
der er gaeldende i Danmark, altid vil afdeekke vaesentlig fejlinformation, nér s&dan findes. Fejlinformatio-
ner kan opsta som felge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis det med rimelig-
hed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de gkonomiske beslutninger, som regn-
skabsbrugerne traeffer pa grundlag af arsregnskabet.

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

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

> Opndr vi forstdelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisi-
onshandlinger, der er passende efter omstandighederne, men ikke for at kunne udtrykke en kon-
klusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

B Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de
regnskabsmaessige sken og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.
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Den uafhangige revisors revisionspategning

B Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet p& grundlag af regnskabsprincippet om
fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opndede revisionsbevis er vasentlig usik-
kerhed forbundet 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 revisi-
onspategning gere opmaerksom pd oplysninger herom i drsregnskabet eller, hvis sddanne oplysnin-
ger ikke er tilstraekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusion er baseret p& det revisi-
onsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller
forhold kan dog medfgre, at selskabet ikke [eengere kan fortsatte driften.

= Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder note-
oplysningerne, samt om 8rsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder
pa en sadan made, at der gives et retvisende billede heraf,

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om bl.a. det planlagte omfang og den tidsmaessige placering
af revisionen samt betydelige revisionsmassige observationer, herunder eventuelle betydelige mangler
i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om drsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for
konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

| tilknytning til vores revision af drsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberetningen og iden
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vassentligt inkonsistent med &rsregnskabet eller vores
viden opndet ved revisionen eller pd anden made synes at indeholde vasentlig fejlinformation.

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

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

Aalborg, den 27. marts 2020

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

Virksomhedens vaesentligste aktiviteter

Virksomhedens vasentlige aktivitet er udvikling og opferelse af lejligheder.

Udvikling i aktiviteter og ekonomiske forhold
Virksomhedens resultatopgerelse for 2019 udviser et overskud pa 4.787 t.kr. mod et underskud pa 66
t.kr. sidste ar, og virksomhedens balance pr. 31. december 2019 udviser en egenkapital pd 5.111 t.kr.

Selskabet er i gang med en gennemgaende opbygning af investeringsejendomme. Arets resultat baerer
praeg af dette og er i overensstemmelse med ledelsens forventning. | dret er arbejdet feerdiggjort pa
Skansehgj 10 som er opgjort til dagsvaerdi. Det har medfert en positiv regulering til dagsvaerdi pd 5.554
t.kr.

Begivenheder efter balancedagen

Der er ikke efter balancedagen indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for virksomhedens
finansielle stilling.

Forventet udvikling

Udlejning er pabegyndt i 2019, og det forventes at yderligere lejligheder feerdiggeres og udlejes i 2020,
hvorfor der forventes et positivt resultat for 2020.
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Resultatopggrelse

t.kr.

Bruttofortjeneste/bruttotab
Dagsveerdiregulering af investeringsejendormme

Resultat fgr finansielle poster
Finansielle omkostninger

Resultat fgr skat
Skat af arets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering
Overfort resultat

Skansehgj Invest ApS

Arsrapport 2019

2019 2018
664 -85
5.554 0
6.218 -85
-81 0
6.137 -85
-1.350 19
4,787 -66
4,787 -66
4.787 -66
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Balance

Note t.kr.

AKTIVER
Anlaegsaktiver
2 Materielle anlaegsaktiver
3 Investeringsejendomme
Ejendomme under opferelse

Anlzgsaktiver i alt

Omsatningsaktiver

Tilgodehavender

Tilgodehavender hos associerede virksomheder
Andre tilgodehavender

Likvide beholdninger
Omseatningsaktiver i alt
AKTIVER | ALT

Skansehgj Invest ApS

Arsrapport 2019

2019 2018
45,081 0
69.833 37.577
114,914 37.577
114914 37.577
0 47

351 279
351 326
1.973 144
2.324 470
117.238 38.047
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Balance

Note

1

t.kr.

PASSIVER
Egenkapital
Anpartskapital
Overfert resultat

Egenkapital i alt

Hensatte forpligtelser
Udskudt skat

Hensatte forpligtelseri alt

Galdsforpligtelser
Langfristede galdsforpligtelser
Gald til realkreditinstitutter

Kortfristede galdsforpligtelser

Kortfristet del af langfristede gaeldsforpligtelser
Geld til banker

Leveranderer af varer og tjenesteydelser

Geeld til associerede virksomheder

Deposita

Anden geeld

Geldsforpligtelser i alt
PASSIVER | ALT

Anvendt regnskabspraksis

6 Sikkerhedsstillelser

Skansehgj Invest ApS

Arsrapport 2019

2019 2018
160 160
4,951 164
5111 324
1.376 26
1.376 26
29.996 (0]
29.996 0
225 0
65.997 31.075
95 1.206
13.475 5.247
510 144
453 25
80.755 37.697
110.751 37.697
117.238 38.047




Arsregnskab 1. januar - 31. december

Egenkapitalopggrelse

t.kr.

Egenkapital 1. januar 2019
Overfgrt via resultatdisponering

Egenkapital 31. december 2019

Skansehgj Invest ApS

Arsrapport 2019

Anpartskapital Overfart resultat | alt
160 164 324

0 4,787 4,787

160 4951 5.111
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Skansehgj Invest ApS
i Arsrapport 2019

Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Skansehgj Invest ApS for 2019 er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens
bestemmelser for klasse B-virksomheder med tilvalg af visse bestemmelser for klasse C.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste &r.

Praesentationsvaluta

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

Resultatopgerelsen

Nettoomseetning
Virksomheden har som fortolkningsbidrag for indregning af omsatning valgt IAS 11/IAS18,

Selskabets indtaegter omfatter primeert drets huslejeindtaegter fra udlejningsejendomme.

Bruttofortjeneste/bruttotab

| resultatopgerelsen er nettoomsaetning, ejendomsomkostninger og eksterne omkostninger med henvis-
ning til drsregnskabslovens § 32 sammendraget til én regnskabspost benaevnt
bruttofortjeneste/bruttotab.

Ejendomsomkostninger

I ejendomsemkostninger indregnes omkostninger vedrerende udlejning af virksomhedens investerings-
ejendomme, herunder omkostninger til drift og vedligeholdelse af investeringsejendomme.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger vedrgrende virksomhedens primaere aktivitet, der
er afholdt i &rets Igb, herunder omkostninger til administration m.v.

Finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrerer regnskabsaret.
Finansielle poster omfatter renteomkostninger samt tillag og godtgerelse under acontoskatteordningen
m.v.

Skat
Skat af drets resultat omfatter aktuel skat af arets forventede skattepligtige indkomst og arets regule-

ring af udskudt skat. Arets skat indregnes i resultatopgerelsen med den del, der kan henfares til drets
resultat, og i egenkapitalen med den del, som kan henfares til transaktioner indregnet i egenkapitalen.
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Balancen

Materielle anlagsaktiver

Selskabets investeringsejendomme males til dagsvardi. Ved opgerelse af dagsveerdi pr. 31. december
2019 har ledelsen foretaget en systematisk vurdering af hver enkelt ejendom under hensyntagen til
beliggenhed, vedligeholdelse, lejeaftaler, renteniveau m.v.

Investeringsejendomme har som @vrige materielle anlagsaktiver - bortset fra grunde - en begranset
levetid. Den vardiforringelse, der finder sted, efterh&nden som en investeringsejendom forzldes,
afspejles i investeringsejendommens Igbende maling til dagsvaerdi. Der foretages derfor ikke
systematiske afskrivninger over investeringsejendommenes brugstid.Vaerdireguleringer fares via
resultatopgsrelsen under posten regulering til dagsvaerdi, netto.

Ejendomme under opfgrelse méiles til kostpris.

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det
tidspunkt, hvor aktivet er klar til brug.

Fortjeneste eller tab opgeres som forskellen mellem salgspris med fradrag for salgsomkostninger og
den regnskabsmaessige veerdi pa salgstidspunktet. Fortjeneste og tab ved salg af materielle aktiver
indregnes i resultatopgerelsen under henholdsvis andre driftsindteegter og andre driftsomkostninger.

Fortjeneste eller tab opgeres som forskellen mellem salgspris med fradrag af salgsomkostninger og den
regnskabsmaessige veerdi pa salgstidspunktet. Fortjeneste og tab ved salg af materielle aktiver indreg-
nes i resultatopgerelsen under henholdsvis andre driftsindtaegter og andre driftsomkostninger.

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme males ved ferste indregning til kostpris. Efterfalgende méales investeringsejen-
domme til dagsveerdi, og arets vaerdiregulering indregnes i resultatopgerelsen under posten dagsvaerdi-
requlering af investeringsejendomme. Dagsvaerdien opgeres pa baggrund af de forventede fremtidige
pengestramme for investeringsejendomme.

Veerdiforringelse af anlagsaktiver

Materielle anlaegsaktiver vurderes &rligt for indikationer pd veerdiforringelse, ud over det som udtrykkes
ved afskrivning. Safremt der er indikationer pa vaerdiforringelse, foretages nedskrivningstest for hvert
enkelt aktiv henholdsvis hver gruppe af aktiver, der genererer uafhaengige pengestremme. Aktiverne
nedskrives til genindvindingsvaerdien, som udger den hejeste vaerdi af kapitalvaerdien og nettosalgs-
prisen (genindvindingspris).

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.

Virksomheden har som fortolkningsbidrag for nedskrivninger af finansielle tilgodehavender valgt IAS
39.

Selskabsskat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af
arets skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt betalte
acontoskatter.
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Udskudt skat males efter den balanceorienterede gaeldsmetode af alle midlertidige forskelle mellem
regnskabsmaessig og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser. | de tilfaslde, hvor opgerelse af
skatteveerdien kan foretages efter forskellige beskatningsregler, males udskudt skat pa grundlag af den
af ledelsen planlagte anvendelse af aktivet, henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil véere geeldende, ndr den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. Udskudte skatteaktiver ind-
regnes med den vaerdi, som de forventes at blive udnyttet med, enten ved udligning i skat af fremtidig
indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme jurisdiktion. £ndring i
udskudt skat som felge af ndringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen.

Geeldsforpligtelser

Finansielle gaeldsforpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af
afholdte transaktionsomkostninger. | efterfalgende perioder males de finansielle forpligtelser til amorti-
seret kostpris.

@vrige gaeldsforpligtelser méles til nettorealisationsvaerdien.

Materielle anlaegsaktiver

Investerings- Ejendomme
t.kr. ejendomme under opfgrelse | alt
Kostpris 1. januar 2019 0 37.577 37.577
Tilgange 246 71.537 71.783
Overfort 39.281 -39.281 0
Kostpris 31. december 2019 39.527 69.833 109.360
Opskrivninger 1. januar 2019 0 0 0
Arets vaerdireguleringer 5.554 0 5.554
Opskrivninger 31. december 2019 5.554 0 5.554
Regnskabsmaessig verdi 31. december 2019 45.081 69.833 114,914
Heraf indregnede renter (¢} 3.518

Aktiverede renter til associerede virksomheder udger i 2019 428 t.kr. mod 202 t.kr. | 2018.

For oplysning om sikkerhedsstillelser m.v. vedrgrende materielle anlaegsaktiver henvises til note6.
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Investeringsejendomme
Virksomheden foretager investering i udlejningsejendomme. Investeringsejendomme indregnes til
dagsvaerdi med veerdiregulering over resultatopgerelsen, jf. reglerne i &rsregnskabslovens § 38.

Investeringsejendomme er bestar af beboelsesejendomme beliggende centralt | Ngrresundby.

Opgerelse af dagsveerdi

Dagsvaerdien af investeringsejendomme er opgjort for hver enkelt ejendom med udgangspunkt i
ejendommens budget for det kommende &r, korrigeret for udsving, der har karakter af enkeltstdende
begivenheder. Dette korrigerede budget udtrykker et "normaliseret" driftsresultat 0g anvendes
sammen med et relevant afkastkrav til at beregne dagsveerdien efter en afkastbaseret model.

Afkastkravet er fastsat af ledelsen.

Centrale forudssetninger for den opgjorte dagsveerdi

Selskabet vzaerdiansaetter investeringsejendomme til dagsvaerdi. Den anvendte forrentningsfaktor udger
4,0 % for beboelsesejendomme.

Falsomhedsanalyse

For at illustrere felsomheden og effekten ved andringer i forrentningsfaktorerne p& selskabets
investeringsejendomme i 2019, er i nedenstdende matrix vist veerdi af ejendomme, egenkapital og
resultat fer skat ved andringer pa +/- 0,25 %.

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

Veerdi af ejendomme 48.086 45.081 42.429

Egenkapital 7.455 5.111 3.043

Resultat fer skat 9.142 6.137 3.485

Anpartskapital

Anpartskapitalen har udviklet sig sdledes de seneste 4 ar:

t.kr. 2019 2018 2017 2016

Saldo primo 160 160 80 80

Kapitalforhgjelse 0 0 80 0
160 160 160 80

Langfristede geeldsforpligtelser

Galdi alt Afdrag Langfristet Restgaeld

t.kr. 31/12 2019 naste ar andel efter 5 &r
Geeld til realkreditinstitutter 30.221 225 29.996 29.777
30.221 225 29.996 29.07T7F
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for mellemvaerende med Nordjyske Bank er der deponeret ejerpantebrev, nom.

70.000 t.kr. med sikkerhed i ejendomme under opfgrelse og ejendomme til dagsvaerdi med en
regnskabsmaessig veerdi pa 114.914 t.kr. pr. 31. december 2019. Ligeledes er der deponeret garanti
hos DLR Kredit nom. 1.857 t.kr.

Til sikkerhed for gaeld til realkreditinstitutter, 30.221 t.kr., er der givet pant i grunde og bygninger, hvis
regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2019 udger 45.081 t.kr.

15



