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Ledelsespategning

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for perioden 1. januar - 31. december
2020 for Skou's Have ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsrapporten giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling
pr. 31. december 2020 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for perioden 1. januar - 31. december 2020.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Aarhus C, den 3. marts 2021

Direktionen

Daniel Maass

Bestyrelse

Erik Maass Hanne Waarst Maass Peter @. Reinholdt Jakobsen
Formand
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

Til kapitalejerne i Skou's Have ApS
Revisionspategning pa arsregnskabet

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Skou's Have ApS for perioden 1. januar - 31. december 2020, der omfatter

resultatopggrelse, balance, egenkapitalopggrelse og noter, herunder anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet
udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling
pr. 31. december 2020 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for perioden 1. januar - 31. december 2020 i
overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er
geldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere beskrevet i revisionspategningens afsnit
”Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er uafhangige af virksomheden i overensstemmelse med
internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de yderligere krav, der er geldende i Danmark,
ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det
opnaede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

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

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsaette driften; 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 ggre dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vasentlig fejlinformation, 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 geeldende i Danmark, altid vil afdaekke veesentlig 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 pd de gkonomiske beslutninger, som
regnskabsbrugerne traeffer pa grundlag af arsregnskabet.
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Den uafhangige revisors revisionspategning

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

= Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne skyldes
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 vasentlig fejlinformation
forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensveergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser,
vildledning eller tilsidesaettelse af intern kontrol.

= Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstaendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklusion
om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

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

= Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pd grundlag af regnskabsprincippet om fortsat
drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnaede revisionsbevis er vasentlig usikkerhed 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 revisionspategning ggre opmarksom pa
oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sddanne oplysninger ikke er tilstreekkelige, modificere vores
konklusion. Vores konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores
revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfgre, at selskabet ikke leengere kan
fortsaette driften.

= 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 placering af
revisionen samt betydelige revisionsmaessige observationer, herunder eventuelle betydelige mangler i intern kontrol,
som vi identificerer under revisionen.
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Den uafhangige revisors revisionspategning

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

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

| tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberetningen og i den forbindelse
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 vaesentlig fejlinformation i

ledelsesberetningen.
Herning, den 3. marts 2021
Vistisen & Lunde

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab, CVR-nr. 35 65 84 32

Flemming Sillesen, MNE-nr. 31436
Statsautoriseret revisor
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Selskabsoplysninger

Selskabet

Bestyrelse

Direktionen

Revision

Pengeinstitut
Realkreditinstitut
Advokat

Administration

Skou's Have ApS

c/o Ejsingholm ApS, Ejendomsadministration

Ngrre Allé 86, st. th.
8000 Aarhus C

Vistisen+Lunde

Telefon: 40 63 29 37

Hjemmeside: www.skoushave.com
E-mail: Kontakt@ejsingholm.com
CVR-nr.: 38929623

Stiftet: 13. september 2017
Hjemstedskommune: Aarhus

Regnskabsar: 1. januar til 31. december
Erik Maass

Hanne Waarst Maass
Peter @. Reinholdt Jakobsen

Daniel Maass

Vistisen & Lunde

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Guldborgvej 1

7400 Herning

Nykredit Bank

Nykredit

DLA Piper, Advokatfirma

Ejsingholm ApS, Ejendomsadministration
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Beretning

Vaesentligste aktiviteter

Selskabets aktiviteter er at projektere, eje, drive, administrere og udvikle ejendommen Skou's Have.

Udviklingen i regnskabsaret

Regnskabsaret blev tilfredsstillende og der har ikke vaeret "tomgang" - men derimod har alle lejligheder veeret udlejet i
alle maneder.

Der har veeret ekstra udgifter til etablering af udendgrsarealer og vedligeholdelse af disse.

Opforelsesar

Ejendommen blev feerdigopfgrt og ibrugtaget medio 2019. Ejendommens haveanlaeg og udenoms arealer blev dog fgrst
faerdiggjort i 3. kvartal 2020.

Selskabets fokus

Selskabet har fokus pa at drive udlejning af lejligheder til studerende og andre unge mennesker, og give gode rammer,
hvor der kan skabes sammenhold og et unikt faellesskab.

Med det nyanlagte udenomsareal er der skabt fysiske rammer, der inviterer til social samvaer. Der er etableret
udendgrs bordtennisibord, grillplads, orangeri, haengekgjer, blomstereng og flere omrader med bordbaenkesaet.

Samtidigt er der fokus pd at fa en god sammensaetning af lejere, sa der er de bedste betingelser for at skabe
sammenhold og fellesskab. Dette ggres ved at have fokus pa udvaelgelsesprocessen og afsaette god tid, nar der skal
findes nye lejere.

Endeligt er der fokus p3, at boligerne skal vaere til at betale, og at lejerne oplever et hgjt serviceniveau.
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Resultatopggrelse 1. januar - 31. december

Lunde

2020 2019
Note DKK DKK
Bruttofortjeneste 1.379.713 602.860
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme 1.063.327 9.742.396
Resultat af primeer drift 2.443.040 10.345.256
Andre finansielle omkostninger -353.610 -235.526
Resultat fgr skat 2.089.430 10.109.730
Skat af arets resultat 1 -460.015 -2.227.995
Arets resultat 1.629.415 7.881.735
Der foreslas fordelt saledes:
Udbytte for regnskabsaret 500.000 1.800.000
Overfgrt resultat 1.129.415 6.081.735
1.629.415 7.881.735
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Balance pr. 31. december

Aktiver

Investeringsejendomme
Materielle anlaegsaktiver

Anlaegsaktiver

Likvide beholdninger
Omsaetningsaktiver

Aktiver

Passiver

Anpartskapital
Overfgrt resultat
Forslag til udbytte for regnskabsaret

Egenkapital

Henseettelse til udskudt skat

Hensatte forpligtelser

Geeld til realkreditinstitutter

Langfristede galdsforpligtelser

Langfristede gaeldsforpligtelser, forfalder inden for 1 ar
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser

Selskabsskat
Anden gzld

Kortfristede gaeldsforpligtelser
Gealdsforpligtelser
Passiver

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
Nzertstaende parter

Vistisen

Lunde

2020 2019
Note DKK DKK
34.331.576 32.649.000
2 34.331.576 32.649.000
34.331.576 32.649.000
431.552 1.973.897
431.552 1.973.897
34.763.128 34.622.897
100.000 100.000
7.172.610 6.043.195
500.000 1.800.000
7.772.610 7.943.195
3 2.640.224 2.217.125
2.640.224 2.217.125
23.493.953 23.705.118
4 23.493.953 23.705.118
211.877 212.549
15.054 3.214
38.540 0
590.870 541.696
856.341 757.459
24.350.294 24.462.577
34.763.128 34.622.897
5
6
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Egenkapitalopgdrelse

Egenkapital, primo
Betalt udbytte
Arets resultat

Egenkapital, ultimo

1. januar - 31. december

Vistisen

Lunde

Forslag til
Overfort udbytte for
Anpartskapital resultat regnskabsaret I alt
100.000 6.043.195 1.800.000 7.943.195
0 0 -1.800.000  -1.800.000
0 1.129.415 500.000 1.629.415

100.000

7.172.610 500.000

7.772.610
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Noter til arsrapporten

1 Skat af arets resultat
Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst
Regulering af udskudt skat

2 Materielle anleegsaktiver

Dagsveerdiregulering pr. 1. januar
Arets dagsveerdiregulering

Dagsvaerdireguleringer pr. 31. december

3 Hensattelse til udskudt skat
Udskudt skat vedrgrer for indevaerende regnskabsar anlagsaktiver.

4 Llangfristede galdsforpligtelser

Vistisen+Lunde

2020 2019
DKK DKK
36.916 0
423.099 2.227.995
460.015 2.227.995

Investerings-
ejendomme

9.742.396
1.063.327

10.805.723

Heraf forfalder DKK 22.788.057 til betaling mere end 5 ar efter balancetidspunktet.

5 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, DKK 23.841.207, er der givet pant i grunde og bygninger, hvis

regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december udggr DKK 34.331.576.

11

Penneo dokumentnagle: VPS65-WALVO-8LMSO-08EYX-UAWOJ-EYBQE



Vistisen+Lunde

Noter til arsrapporten

6 Neertstaende parter

Ejerforhold:
Fglgende aktionaerer er noteret i selskabets ejerbog som ejende minimum 5% af stemmerne eller minimum 5% af
aktiekapitalen:

Skou's Have Holding ApS, Ndr. Strandvej 93, 8240 Risskov
Ejsingholm ApS, Thorvaldsensgade 17, st. th., 8000 Aarhus C
Merian Holding ApS, Aboulevarden 13, 8000 Aarhus C

12
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Regnskabspraksis

Arsrapporten for Skou's Have ApS for 2020 er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser
for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler i regnskabsklasse C.

Regnskabspraksis er uandret i forhold til sidste ar.

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

Indtaegter indregnes i resultatopggrelsen i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes vaerdireguleringer af
finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsveerdi eller amortiseret kostpris. Endvidere indregnes i
resultatopggrelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opna arets indtjening, herunder afskrivninger, nedskrivninger
og hensatte forpligtelser samt tilbagefgrsler som fglge af eendrede regnskabsmaessige skgn af belgb, der tidligere har
veeret indregnet i resultatopggrelsen.

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

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fraga selskabet, 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 effektiv rente
over Igbetiden. Amortiseret kostpris opggres 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 Igbetiden.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden arsrapporten aflaegges, og
som be- eller afkreefter forhold, der eksisterer pa balancedagen.

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

Nettoomsatning
Huslejeindtaegter indregnes i resultatopggrelsen ved forfald. Huslejeindtaegter indregnes eksklusiv moms.

Driftsomkostninger
Driftsomkostninger omfatter omkostninger til ejendomsskat, ejendomsforsikring, renovation samt vedligeholdelse af
ejendommen.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration mv.

Finansielle poster
Finansielle indtaegter og omkostninger omfatter renter.

Skat af arets resultat

Skat af arets resultat, som bestar af arets aktuelle skat og arets udskudte skat, indregnes i resultatopggrelsen med den
del, der kan henfgres til arets resultat og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan henfgres til
egenkapitaltransaktioner.

Z&ndring i udskudt skat som fglge af eendringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen.

14
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Regnskabspraksis

Materielle anlaegsaktiver

Investeringsejendomme bestar af 1 udlejningsejendom beliggende i Viby, som er anskaffet i aret 2018. Ejendommen er
en beboelsesejendom.

Investeringsejendomme males ved fgrste indregning til kostpris, og ved efterfglgende maling til dagsveerdi.

Investeringsejendomme males ejendom for ejendom til en skgnnet dagsveerdi. Malingen sker ved anvendelse af en
afkastbaseret model.

Ved opggrelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede lejeindtaegter ved fuldudlejning af
ejendommene. Forventede drifts-, administrations- og vedligeholdelsesomkostninger fratraekkes. Den herefter
beregnede vaerdi korrigeres for indregnet tomgangsleje for en passende periode samt forventede omkostninger til
indretning og stgrre vedligeholdelsesarbejder m.v. Afkastsatserne er fastsat pa baggrund af eksterne maegleres
bedgmmelser af markedsniveauet.

Ved fastsaettelsen af markedsveaerdien er fglgende afkastprocenter lagt til grund:
Udlejningsejendom 4,25 %
Fglsomhedsanalyse:

Zndringer i afkastsatserne har vaesentlig betyning for malingen af investeringsejendommene. En stigning i afkastsatsen
forer til et fald i markedsveerdien. Markedsudviklingen kan medfgre et &endret krav til forrentningen af fast ejendom.

Nedenstaende oversigt viser hvorledes malingen af ejendomsportefgljen pavirkes, nar afkastsatserne aendres i
henholdsvis op- og nedadgaende retning:

Z&ndring £ndret veerdi

afkastkrav (TDKK)
Udlejningsejendom 0,25% (1.907.309)
Udlejningsejendom -0,25%  2.145.724
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Regnskabspraksis

Udskudte skatteaktiver og -forpligtelser

Der indregnes udskudt skat af alle midlertidige forskelle mellem regnskabs- og skattemaessig veerdi af aktiver og
forpligtelser.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil vaere geeldende,
nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. | de tilfeelde, hvor opgerelse af skattevaerdien kan foretages
efter alternative beskatningsregler, males udskudt skat pa grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis
afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfgrselsberettigede skattemaessige 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.

Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser
Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser indregnes i balancen med det belgb, der kan beregnes pé grundlag af
arets forventede skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster.

Skattetilgodehavender og -forpligtelser praesenteres modregnet i det omfang, der er legal modregningsadgang, og
posterne forventes afregnet netto eller samtidig.

Finansielle galdsforpligtelser

Fastforrentede lan, som realkreditlan og Ian hos kreditinstitutter, indregnes ved laneoptagelse til det modtagne provenu
med fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. | de efterfglgende perioder males lanene til amortiseret kostpris,
saledes at forskellen mellem provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopggrelsen som en renteomkostning
over laneperioden.

@vrige geeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, der i al vaesentlighed svarer til nominel veerdi.
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