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 CVR-nr. 40 58 66 36

Årsrapport 

1. juli 2023 - 30. juni 2024

Årsrapporten er fremlagt og godkendt på selskabets ordinære generalforsamling den 2. september 2024.

Christiane Vestergaard Vad
Dirigent
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Ledelsespåtegning

Direktionen har dags dato aflagt årsrapporten for regnskabsåret 1. juli 2023 - 30. juni 2024 for Skovvejen
9F ApS.

Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmæssig, og efter vores opfattelse giver årsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 30. juni 2024 samt af resulta-tet af
selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. juli 2023 - 30. juni 2024.

Direktionen anser betingelserne for at undlade revision af årsregnskabet for 2023/24 for opfyldt.

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

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Lystrup, den 2. september 2024

Direktion

Martin Rosengreen Poulsen Christiane Vestergaard Vad
direktør direktør

Skovvejen 9F ApS · Årsrapport for 2023/24 1

Pe
nn

eo
 d

ok
um

en
tn

øg
le

: P
G

06
G

-D
W

Z2
Y-

EV
E4

F-
D

O
Q

EW
-W

E6
CE

-Q
D

V6
G



Revisors erklæring om opstilling af årsregnskab

Til anpartshaverne i Skovvejen 9F ApS

Vi har opstillet årsregnskabet for Skovvejen 9F ApS for regnskabsåret 1. juli 2023 - 30. juni 2024 på
grundlag af selskabets bogføring og øvrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

Årsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse og
noter.

Vi har udført opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle oplysnin-
ger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere Dem med at udarbejde og præsentere årsregnskabet i
overensstemmelse med årsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisorloven og
International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer for revisorers etiske
adfærd (IESBA Code), herunder principper om integritet, objektivitet, professionel kompetence og fornø-
den omhu.

Årsregnskabet samt nøjagtigheden og fuldstændigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillingen af
årsregnskabet, er Deres ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklæringsopgave med sikkerhed, er vi ikke
forpligtet til at verificere nøjagtigheden eller fuldstændigheden af de oplysninger, De har givet os til brug
for at opstille årsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om, hvorvidt års-

regnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Aarhus, den 2. september 2024

Kovsted & Skovgård
Statsautoriseret revisionspartnerselskab
CVR-nr. 38 75 16 46

Tonny Løbner
Statsautoriseret revisor
mne28824
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Selskabsoplysninger

Selskabet Skovvejen 9F ApS

Asmusgårdsvej 118

8520 Lystrup

CVR-nr.: 40 58 66 36

Stiftet: 13. juni 2019

Hjemsted: Aarhus

Regnskabsår: 1. juli 2023 - 30. juni 2024

Direktion Martin Rosengreen Poulsen, direktør

Christiane Vestergaard Vad, direktør

Revisor Kovsted & Skovgård Statsautoriseret revisionspartnerselskab

Bankforbindelse Jyske Bank
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Ledelsesberetning

Selskabets væsentligste aktiviteter

Selskabets aktivitet har i lighed med tidligere år bestået af investering i fast ejendom og alt hvad der efter
direktionens skøn dermed beslægtet virksomhed.

Udvikling i aktiviteter og økonomiske forhold

Årets bruttofortjeneste udgør 692.164 mod 653.086 sidste år. Det ordinære resultat efter skat udgør
-301.229 mod 231.370 sidste år. Ledelsen anser årets resultat for utilfredsstillende.

Begivenheder efter regnskabsårets udløb
Der er efter regnskabsårets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som væsentligt vil kunne påvirke
selskabets finansielle stilling.
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Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for Skovvejen 9F ApS er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens bestemmelser
for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at følge enkelte regler for klasse C-virk-
somheder.

Årsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste år og aflægges i danske kroner.

Generelt om indregning og måling

I resultatopgørelsen indregnes indtægter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes værdireguleringer
af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgørelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, herunder
afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageførsler som følge af ændrede regnskabs-
mæssige skøn af beløb, der tidligere har været indregnet i resultatopgørelsen.

Aktiver indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil tilflyde selskabet,
og aktivets værdi kan måles pålideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil fragå sel-
skabet, og forpligtelsens værdi kan måles pålideligt.

Ved første indregning måles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfølgende måles aktiver og forpligtelser
som beskrevet nedenfor for hver enkelt regnskabspost.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant
effektiv rente over løbetiden. Amortiseret kostpris opgøres som oprindelig kostpris med fradrag af eventuel-
le afdrag samt tillæg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og nominelt
beløb. Herved fordeles kurstab og kursgevinst over aktivets eller forpligtelsens løbetid.

Ved indregning og måling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden årsrapporten
aflægges, og som vedrører forhold, der eksisterede på balancedagen.

Resultatopgørelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder nettoomsætning fra lejeindtægter samt eksterne omkostninger.

Nettoomsætning indregnes i resultatopgørelsen, såfremt levering og risikoovergang til køber har fundet sted

inden årets udgang, og såfremt indtægten kan opgøres pålideligt og forventes modtaget. Nettoomsætningen
måles til dagsværdien af det aftalte vederlag eksklusive moms og afgifter og med fradrag af rabatter i for-
bindelse med salget.

Lejeindtægter indeholder indtægter ved udlejning af ejendomme samt opkrævede fællesomkostninger og
indregnes i resultatopgørelsen i den periode, som lejen vedrører. 
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Anvendt regnskabspraksis

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

Værdiregulering af investeringsejendomme

Værdiregulering af investeringsejendomme indeholder værdireguleringer af ejendomme til dagsværdi samt
gevinst/tab ved afhændelse af ejendomme.

Finansielle indtægter og omkostninger

Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regnskabs-
året. Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger.

Skat af årets resultat

Årets skat, der består af årets aktuelle selskabsskat og ændring i udskudt skat, indregnes i resultatopgørel-
sen med den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan henføres
til posteringer direkte i egenkapitalen. 

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme måles ved første indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes købspris og
eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme måles efterfølgende ejendom for ejendom til en skønnet dagsværdi, der svarer til det
beløb, som den enkelte ejendom vurderes at ville kunne sælges for på balancedagen til en uafhængig køber.
Dagsværdien opgøres ved anvendelse af en afkastbaseret model som baseres på den budgetterede nettoind-
tjening for det kommende år tilpasset en normalindtjening og ved anvendelse af et afkastkrav, der afspejler
markedets aktuelle afkastkrav for tilsvarende ejendomme. Værdien reguleres for forhold, som ikke afspejles
i normalindtjeningen, f.eks. faktisk tomgang, større renoveringsarbejder o.l. Den anvendte værdiansættel-
sesmodel er uændret i forhold til sidste regnskabsår.

Omkostninger, der tilfører en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaffel-
sestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillægges kostprisen som en forbed-
ring. Omkostninger, der ikke tilfører en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, indregnes i
resultatopgørelsen under ”omkostninger vedrørende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som øvrige materielle anlægsaktiver, bortset fra grunde, en begrænset levetid.
Den værdiforringelse, der finder sted, efterhånden som en investeringsejendom forældes, afspejles i investe-
ringsejendommens løbende måling til dagsværdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskrivninger over
investeringsejendommens brugstid.

Værdireguleringer indregnes i resultatopgørelsen under posten ”Værdireguleringer af investeringsejendom-
me”.
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Anvendt regnskabspraksis

Tilgodehavender

Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indeståender i pengeinstitutter.

Selskabsskat og udskudt skat
Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af årets
skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere års skattepligtige indkomster og for betalte acon-to
skatter.

Udskudt skat måles efter den balanceorienterede gældsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabs-
mæssig og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser opgjort på grundlag af den planlagte anvendelse
af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat måles til nettorealisationsværdi.

Gældsforpligtelser

Finansielle gældsforpligtelser indregnes ved lånoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af afholdte
transaktionsomkostninger. I efterfølgende perioder indregnes de finansielle forpligtelser til amortiseret kost-
pris svarende til den kapitaliserede værdi ved anvendelse af den effektive rente, således at forskellen mellem
provenuet og den nominelle værdi indregnes i resultatopgørelsen over låneperioden.

Gæld til realkreditinstitut og kreditinstitutter er således målt til amortiseret kostpris, der for kontantlån sva-
rer til lånets restgæld. For obligationslån svarer amortiseret kostpris til en restgæld beregnet som lånets un-
derliggende kontantværdi på låneoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskriv-
ning af lånets kursregulering på optagelsestidspunktet.

Øvrige gældsforpligtelser, som omfatter gæld til leverandører samt anden gæld, måles til amortiseret kost-
pris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.
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Resultatopgørelse 1. juli - 30. juni

Note 2023/24 2022/23

Bruttofortjeneste 692.164 653.086

Værdiregulering af investeringsejendomme -500.000 0
Andre finansielle indtægter 202 0

1 Øvrige finansielle omkostninger -578.451 -356.458

Resultat før skat -386.085 296.628

Skat af årets resultat 84.856 -65.258

Årets resultat -301.229 231.370

Forslag til resultatdisponering:

Overføres til overført resultat 0 231.370
Disponeret fra overført resultat -301.229 0

Disponeret i alt -301.229 231.370
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Balance 30. juni

Aktiver

Note 2024 2023

Anlægsaktiver

2 Investeringsejendomme 18.500.000 19.000.000

Materielle anlægsaktiver i alt 18.500.000 19.000.000

Anlægsaktiver i alt 18.500.000 19.000.000

Omsætningsaktiver

Andre tilgodehavender 0 49

Tilgodehavender i alt 0 49

Likvide beholdninger 34.472 0

Omsætningsaktiver i alt 34.472 49

Aktiver i alt 18.534.472 19.000.049
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Balance 30. juni

Passiver

Note 2024 2023

Egenkapital

Virksomhedskapital 50.000 50.000
Overført resultat 4.413.221 4.714.450

Egenkapital i alt 4.463.221 4.764.450

Hensatte forpligtelser

Hensættelser til udskudt skat 1.261.353 1.371.223

Hensatte forpligtelser i alt 1.261.353 1.371.223

Gældsforpligtelser

Gæld til realkreditinstitutter 10.689.850 10.790.450
Selskabsskat 25.014 0
Gæld til selskabsdeltagere og ledelse 1.747.698 1.696.110

3 Langfristede gældsforpligtelser i alt 12.462.562 12.486.560

3 Kortfristet del af langfristet gæld 293.950 291.850
Gæld til pengeinstitutter 0 5.058
Modtagne forudbetalinger fra kunder 23.050 46.742
Selskabsskat 4.512 4.512
Anden gæld 25.824 29.654

Kortfristede gældsforpligtelser i alt 347.336 377.816

Gældsforpligtelser i alt 12.809.898 12.864.376

Passiver i alt 18.534.472 19.000.049

4 Oplysninger om dagsværdi

5 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser
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Egenkapitalopgørelse                     

Virksomhedska-
pital

Overført resul-
tat I alt

Egenkapital 1. juli 2023 50.000 4.714.450 4.764.450

Årets overførte overskud eller underskud 0 -301.229 -301.229

50.000 4.413.221 4.463.221
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Noter

2023/24 2022/23

1. Øvrige finansielle omkostninger

Andre finansielle omkostninger 578.451 356.458

578.451 356.458

2. Investeringsejendomme

Kostpris 1. juli 2023 12.549.942 12.549.942

Kostpris 30. juni 2024 12.549.942 12.549.942

Regulering til dagsværdi 1. juli 2023 6.450.058 6.450.058
Årets regulering til dagsværdi -500.000 0

Regulering til dagsværdi 30. juni 2024 5.950.058 6.450.058

Regnskabsmæssig værdi 30. juni 2024 18.500.000 19.000.000

Selskabets investeringsejendomme består af en boligejendom på i alt 456 m2 beliggende i Aarhus.

Investeringsejendommene er, jf. beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis, målt til dagsværdi (niveau
3 i dagsværdihierarkiet) ved anvendelse af en afkastbaseret model.

Måling til dagsværdi foretages for hver enkelt ejendom med udgangspunkt i ejendommens detaljerede
budget for det kommende driftsår, korrigeret for udsving der har karakter af enkeltstående hændelser.

Den anvendte afkastmodel indeholder følgende hovedelementer:
Aktuel lejeindtægt
+/- Reguleringer til lejen
- Vedligeholdelsesomkostninger
- Driftsomkostninger
- Administration
= Reguleret driftsresultat
/ Afkastprocent
= Bruttoværdi
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Noter

2. Investeringsejendomme (fortsat)
Dagsværdiberegningen tager udgangspunkt i et driftsresultat på t.kr. 698 samt et anvendt afkastkrav
på 3,78%.

Afkastkravet er fastsat med udgangspunkt i markedsstatistikker, gennemførte handler samt ledelsens
kendskab til ejendomsmarkedet i øvrigt. Ved fastsættelse af afkastkravet indgår parametre såsom ty-
pe (bolig, kontor, butik mv.), beliggenhed, alder, vedligeholdelsestilstand, lejeaftalernes løbetid og
lejernes bonitet mv.

Følsomhedsanalyse

Dagsværdien af investeringsejendommene udgør 18.500 t.kr. pr. 30. juni 2024. Den opgjorte dags-
værdi er et skøn foretaget af ledelsen på basis af tilgængelige oplysninger og aktuelle forventninger til
fremtiden. Følsomheden af det gennemsnitlige afkastkrav kan illustreres ved, at ved en stigning i af-
kastprocenten på 0,25 %-point pr. ejendom vil dagsværdien falde med 1.162 t.kr. Et fald i afkastpro-
centen på 0,25 %-point pr. ejendom vil medføre en stigning i dagsværdien på 1.293 t.kr.

3. Gældsforpligtelser

Gæld i alt
30/6 2024

Kortfristet
del af lang-
fristet gæld

Langfristet
gæld

30/6 2024
Restgæld
efter 5 år

Gæld til realkreditinstitutter 10.790.450 100.600 10.689.850 10.285.000
Deposita 193.350 193.350 0 0
Selskabsskat 25.014 0 25.014 0
Gæld til selskabsdeltagere
og ledelse 1.747.698 0 1.747.698 0

12.756.512 293.950 12.462.562 10.285.000
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Noter

4. Oplysninger om dagsværdi
Investerings-

ejendomme

Dagsværdi 30. juni 2024 18.800.000

Årets urealiserede ændringer af dagsværdi indregnet i resultatopgørelsen -500.000

5. Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Selskabet har deponeret ejerpantebreve på i alt 11.500 t.kr. til sikkerhed for bankgæld. Ejerpante-
brevene giver pant i ovenstående investeringsejendom.
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Dette dokument er underskrevet digitalt via Penneo.com. Signeringsbeviserne i 
dokumentet er sikret og valideret ved anvendelse af den matematiske hashværdi af 
det originale dokument.  Dokumentet er låst for ændringer og tidsstemplet med et 
certifikat fra en betroet tredjepart. Alle kryptografiske signeringsbeviser er indlejret i 
denne PDF, i tilfælde af de skal anvendes til validering i fremtiden.

Sådan kan du sikre, at dokumentet er originalt
Dette dokument er beskyttet med et Adobe CDS certifikat. Når du åbner dokumentet 

i Adobe Reader, kan du se, at dokumentet er certificeret af Penneo e-signature 
service <penneo@penneo.com>. Dette er din garanti for, at indholdet af 
dokumentet er uændret. 

Du har mulighed for at efterprøve de kryptografiske signeringsbeviser indlejret i 
dokumentet ved at anvende Penneos validator på følgende websted: https://
penneo.com/validator

“Med min underskrift bekræfter jeg indholdet og alle datoer i dette dokument.”

Underskrifterne i dette dokument er juridisk bindende. Dokumentet er underskrevet via Penneo™ sikker 
digital underskrift. Underskrivernes identiteter er blevet registreret, og informationerne er listet herunder.
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Direktør
På vegne af: Skovvejen 9F ApS
Serienummer: 5ffbb577-581b-4bf7-986e-ffea3529d798
IP: 5.186.xxx.xxx
2024-09-02 14:24:15 UTC

Tonny Løbner
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Statsautoriseret revisor
På vegne af: Kovsted & Skovgård, Statsautoriseret re…
Serienummer: 0aef8b70-f229-4eb7-a2a6-16b9a4d533a2
IP: 87.54.xxx.xxx
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Christiane Vestergaard Vad
Dirigent
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                                                                            statsautoriseret revisor
                                            
                            
        
    

            
            
                
    
    
        
                
                    Erklæring og samtykke
                

                
                    
                        Med min underskrift bekræfter jeg indholdet og alle datoer i de følgende dokumenter, identificeret ved deres dokumentnøgle og kryptografiske hash-værdi.
                    

                    
                        Jeg accepterer, at mit fulde navn, min aktuelle IP-adresse samt mit offentlige certifikat gemmes og opbevares digitalt, med det formål at kunne påvise underskriftens gyldighed.                    

                    
                        Oplysningerne indlejres i underskriften, og er derved tilgængeligt for alle, med adgang til det underskrevne materiale.
                    

                    
                        Endvidere, med min signatur accepterer jeg den til enhver tid gældende slutbruger licensaftale (EULA) for brugen af Penneo Digital Signatur Platform: https://penneo.com/eula                      

                

                
                    Dokumenter der underskrives

                    
                        
                            
                                
                                    
                                

                                
                                    Jeg underskriver dokumentet ""                                


                                
                                                                                                            - 
                                            på vegne af  
                                            som 

                                

                                
                                    
                                        Dokumentnøgle: 
                                    

                                    
                                        Dokumentets kryptografiske  hash-værdi: 
                                    

                                

                            

                        
                    

                

            
         wMLHD+bggQJw6Ve8CiCcpAx7zfRtkL2c+lzicLCMYPo=   tADAQJCT0cq+ZUnp7m9rCTLa/iTvykuGAQYuFTE1kp8=      AQAB           2024-09-03T08:32:44.282Z     mmCgamZX9UezqFN28LMk9rESVixdRIwbS1cMnbdoGQs=  CN=Penneo Production CA Sign Root g1r20240514, O=Penneo A/S, L=Copenhagen, C=DK 1215867510267519610786467512939175522037618910872          
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