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Skovvejen 9F ApS

Ledelsespategning

Ledelsen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. juli 2021 - 30. juni 2022
for Skovvejen 9F ApS.

Arsrapporten afleegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 30. juni 2022 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. juli 2021

- 30. juni 2022.

Der treeffes pa generalforsamlingen beslutning om, at arsregnskabet for det kommende regnskabsar og
fremover ikke skal revideres. Direktionen anser betingelserne for at undlade revision for opfyldt.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Lystrup, den 14. november 2022

Direktion
Martin Rosengreen Poulsen Christiane Vestergaard Vad
Direktor Direktor
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Den uafhangige revisors revisionspategning

Til kapitalejerne i Skovvejen 9F ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Skovvejen 9F ApS for regnskabsaret 1. juli 2021 - 30. juni 2022, der
omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgarelse, balance, egenkapitalopgarelse og noter.
Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 30. juni 2022, samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. juli 2021
- 30. juni 2022 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 geeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er neermere
beskrevet i revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet". Vi er
uafhaengige af selskabet i overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants'
internationale retningslinjer for revisorers etiske adfeerd (IESBA 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 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 for n@gdvendig 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 il
hensigt at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gare dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vaesentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en
konklusion. Hgj grad af sikkerhed er et hgijt 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 afdeekke vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformationer kan
opsta som felge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som veesentlige, hvis det med rimelighed kan
forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de gkonomiske beslutninger, som
regnskabsbrugerne traeffer pa grundlag af arsregnskabet.

Som led i en revision, der udferes 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:

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

Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om
fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnaede revisionsbevis er vaesentlig
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 gere opmaerksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis saddanne
oplysninger ikke er tilstraskkelige, 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 medfare, 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 tidsmeessige
placering af revisionen samt betydelige revisionsmaessige observationer, herunder eventuelle betydelige
mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

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 leese ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er veesentligt 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 udfarte 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.

Risskov, den 14. november 2022

Kovsted & Skovgard Statsautoriseret
Revisionspartnerselskab

CVR-nr. 38751646

Janus Luxhgj Asmussen
Statsautoriseret revisor
mne47813
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Virksomhedsoplysninger

Virksomheden Skovvejen 9F ApS
Asmusgardsvej 118
8520 Lystrup

E-mail skovvejen9f@outlook.com

CVR-nr. 40586636

Stiftelsesdato 13. juni 2019

Regnskabsar 1. juli 2021 - 30. juni 2022

Direktion Martin Rosengreen Poulsen, Direktar

Christiane Vestergaard Vad, Direktar

Revisor Kovsted & Skovgard Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Brunbjergvej 3
8240 Risskov

Telefon 702209 99
E-mail mail@kovsted.dk
Hjemmeside www.kovsted.dk
CVR-nr. 38751646
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Ledelsesberetning

Selskabets vasentligste aktiviteter
Selskabets vaesentligste aktiviteter bestar i investering i fast ejendom og alt hvad der efter direktionens

skgn dermed besleegtet virksomhed.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold

Selskabets resultatopg@relse for regnskabsaret 1. juli 2021 - 30. juni 2022 udviser et resultat pa kr.
210.896, og selskabets balance pr. 30. juni 2022 udviser en balancesum pa kr. 19.006.302, og en
egenkapital pa kr. 4.533.080.

Begivenheder efter regnskabsarets afslutning
Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder af veesentlig betydning for selskabets

finansielle stilling.

Forventninger til fremtiden
Der forventes en fortsat positiv udvikling i selskabets aktiviteter i det kommende ar.
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Anvendt regnskabspraksis

Generelt
Arsrapporten for Skovvejen 9F ApS for 2021/22 er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens
bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B.

Den anvendte regnskabspraksis er ueendret i forhold til tidligere ar.

Rapporteringsvaluta
Arsrapporten er aflagt i danske kroner.

Generelt

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

Indteegter indregnes i resultatopgarelsen i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes veerdireguleringer
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 tilbagefersler som fglge af a&endrede
regnskabsmeessige skan af belgb, der tidligere har veeret indregnet i resultatopgerelsen.

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 skonomiske fordele vil fraga
selskabet, og forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved fagrste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfalgende 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 opgares som oprindelig kostpris med fradrag af afdrag
og tilleg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostprisen og det nominelle
belgb. Herved fordeles kurstab og -gevinst over Igbetiden.

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

Resultatopgorelsen

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

Bruttofortjenesten bestar af en sammentraekning af regnskabsposterne lejeindteegter, ejendommens
driftsudgifter samt andre eksterne omkostninger.

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

Ejendommens driftsomkostninger
Ejendommens driftsomkostninger omfatter de omkostninger, der er medgaet til Isbende drift af selskabets
ejendom, herunder renovation, el, vand og varme samt ejendomsskat og forsikring m.m.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration.
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Anvendt regnskabspraksis

Dagsverdiregulering af investeringsaktiver og -gaeld
Under dagsveerdiregulering af investeringsejendomme indregnes urealiserede vaerdireguleringer af
investeringsejendomme samt realiserede gevinster og tab ved salg.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrarer
regnskabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger samt bader og afholdte
laneomkostninger.

Skat af arets resultat

Skat af arets resultat omfatter aktuel skat af arets forventede skattepligtige indkomst og arets regulering af
udskudt skat med fradrag af den del af arets skat, der vedrerer egenkapitalbevaegelser. Aktuel og udskudt
skat vedrgrende egenkapitalbevaegelser indregnes direkte i egenkapitalen.

Balancen

Materielle anlaegsaktiver

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme er ejendomme, der besiddes for at opna lejeindtaegter og kapitalgevinster ved et
eventuelt efterfelgende salg.

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

Investeringsejendomme males efterfglgende til dagsvaerdi. Ejendommenes dagsvaerdi revurderes arligt pa
baggrund af den afkastbaserede veaerdiansaettelsesmodel.

Dagsveerdien beregnes ud fra nettoforrentningen for erhvervsejendomme inden for det geografiske
omrade, hvor ejendommene er beliggende. Nettoforrentningen beregnes under hensyntagen til de
eksisterende lejekontrakter, den bedst mulige brug samt ejendommenes vedligeholdelsestilstand.

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

Andringer i dagsveerdien indregnes i resultatopgarelsen under posten "Veerdiregulering af
investeringsejendomme".

Som felge af malingen til dagsvaerdi foretages der ikke afskrivning pa investeringsejendommene.

Periodeafgransningsposter, aktiver
Periodeafgreensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedrgrende
efterfelgende regnskabsar.

Likvider
Likvider omfatter likvide beholdninger i pengeinstitutter.

Egenkapital
Egenkapitalen omfatter virksomhedskapitalen og en raekke gvrige egenkapitalposter, der kan vaere
lovbestemte eller fastsat i vedteegterne.
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Anvendt regnskabspraksis

Hensatte forpligtelser

Udskudt skat

Udskudt skat og arets regulering heraf opggres som skatten af alle midlertidige forskelle mellem
regnskabsmaessig og skattemaessig vaerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte
anvendelse af aktivet eller afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteveerdien af fremfagrselsberettigede skattemaessige underskud,
indregnes med den veerdi, hvortil de forventes at blive anvendt, enten ved udligning i skat af fremtidig
indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser i virksomheder inden for samme juridiske
skatteenhed og jurisdiktion.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
veere geeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. £ndring i udskudt skat som
folge af eendringer i skattesatser indregnes i resultatopgarelsen.

Galdsforpligtelser

Finansielle gaeldsforpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af
afholdte transaktionsomkostninger. | efterfalgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret
kostpris svarende til den kapitaliserede veerdi ved anvendelse af den effektive rente, saledes at forskellen
mellem provenuet og den nominelle vaerdi 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 restgaeld beregnet som lanets underliggende kontantvaerdi
pa lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning af lanets
kursregulering pa optagelsestidspunktet.

Andre gaeldsforpligtelser, som omfatter deposita, geeld til leverandgrer samt anden gaeld, males til
amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel veerdi.

Anden gezld
Andre gaeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vaerdi.

Eventualaktiver og -forpligtelser
Eventualaktiver og -forpligtelser indregnes ikke i balancen, men oplyses alene i noterne.
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Resultatopgorelse

Bruttotab

Personaleomkostninger
Dagsveerdireguleringer af investeringsaktiver
Driftsresultat

Finansielle indteegter
Finansielle omkostninger
Resultat for skat

Skat af arets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering
Overfart resultat

1"

2021/22 2020/21

Note kr. kr.
-109.510 -29.756
1 0 0
2 850.058 0
740.548 -29.756
26.130 0
-452.673 -66.988
314.005 -96.744
3 -103.109 21.232
210.896 -75.512

210.896 -75.512
210.896 -75.512
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Balance 30. juni 2022

2022 2021
Note kr. kr.

Aktiver
Investeringsejendomme 4 19.000.000 8.791.545
Materielle anlaegsaktiver 19.000.000 8.791.545
Anlagsaktiver 19.000.000 8.791.545
Periodeafgraensningsposter 6.302 0
Tilgodehavender 6.302 0
Likvide beholdninger 0 4.305.043
Omsaetningsaktiver 6.302 4.305.043
Aktiver 19.006.302 13.096.588
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Balance 30. juni 2022

2022 2021

Note kr. kr.
Passiver
Virksomhedskapital 50.000 50.000
Overfart resultat 4.483.080 4.272.184
Egenkapital 4.533.080 4.322.184
Henseettelser til udskudt skat 1.310.477 1.207.368
Hensatte forpligtelser 1.310.477 1.207.368
Geeld til banker 10.891.050 0
Geeld til virksomhedsdeltagere og ledelse 1.646.044 0
Langfristede geeldsforpligtelser 5 12.537.094 0
Kortfristet del af langfristede geeldsforpligtelser 100.600 0
Geeld til banker 139.141 0
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 119.660 719.750
Anden geeld, herunder skyldige skatter og skyldige
bidrag til social sikring 36.650 3.024.604
Geeld til virksomhedsdeltagere og ledelse 0 3.822.682
Deposita 229.600 0
Kortfristede galdsforpligtelser 625.651 7.567.036
Galdsforpligtelser 13.162.745 7.567.036
Passiver 19.006.302 13.096.588
Eventualforpligtelser 6
Sikkerhedsstillelser og pantseetninger 7

13
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Egenkapitalopgorelsen

Egenkapital 1. juli 2021
Arets resultat
Egenkapital 30. juni 2022

Virksomhedskapitalen har vaeret ueendret de seneste 3 ar.
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Virksom- Overfort
hedskapital resultat | alt
50.000 4.272.184 4.322.184
210.896 210.896
50.000 4.483.080 4.533.080
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Noter

2021/22 2020/21
1. Information om gennemsnitlig antal beskaeftigede
Gennemsnitligt antal beskzeftigede 1 1
2. Dagsverdiregulering af investeringsejendomme
Arets
Arets urealise- Arets urealise- a&ndringer
rede gevinst rede tab i dagsveerdi
Veardi ultimo ind- indreg- ind-
indregnet i regnet i resultat- net i resultat- regnet i §49,3
balancen opggrelsen opgerelsen reserven
Investeringsejendomme,
beboelse 19.000.000 850.058 0 0
3. Skat af arets resultat
Regulering af udskudt skat 103.109 -21.232
103.109 -21.232
4. Investeringsejendomme
Kostpris primo 3.191.545 400.000
Tilgang i arets lgb, herunder forbedringer 9.358.397 2.791.545
Kostpris ultimo 12.549.942 3.191.545
Opskrivninger primo 5.600.000 5.600.000
Arets opskrivninger 850.058 0
Opskrivninger ultimo 6.450.058 5.600.000
Regnskabsmassig vaerdi ultimo 19.000.000 8.791.545

Vurdering af ejendommens dagsveerdi pr. 30.06.2022 er fastlagt af selskabets ledelse ved anvendelse af en
afkastbaseret vaerdianseettelsesmodel. Den afkastbaserede veerdianseettelsesmodel tager udgangspunkt i
ejendommens forventede driftsresultat og et afkastkrav. De anvendte sk@n 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 vaerdi kan have indflydelse pa
selskabets balance og resultatopgerelse.

Pa baggrund af forventningerne til kommende ars resultater forventes et resultat af ejendommens drift pa
692 t.kr. Ledelsen forventer at kunne opna et afkast pa 3,64 %, som er fastlagt pa baggrund af de faktiske
forhold pa balancedagen, uden hensyntagen til evt. tomgang.

Investeringsejendommen er saledes indregnet til en dagsveerdi pa 692 t.kr. / 3,64 % = 19.000 t.kr.

Felsomhed ved aendring i aftkastkrav -0,25% Basis 0,25%
Afkastprocent 3,89% 3,64% 3,39%
Dagsveerdi 17.780 19.000 20.400
AEndring i dagsveerdi -1.220 0 1.400
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Noter

5. Langfristede galdsforpligtelser

Geeld til banker
Geeld til virksomhedsdeltagere og ledelse

2021/22 2020/21

Forfald Forfald Forfald
efter 1 ar indenfor 1 ar efter 5 ar
10.891.050 100.600 10.488.650
1.646.044 0 1.580.239
12.537.094 100.600 12.068.889

6. Eventualforpligtelser
Der er ingen eventualforpligtelser pr. statusdagen.

7. Sikkerhedsstillelser og pantsatninger

Til sikkerhed for ethvert mellemvaerende med Handelsbanken er pantsat ejerpantebrev, stort 11.500.000
kr., med pant i eiendommen matr. nr. 1119e, Arhus Bygrunde, beliggende Skovvejen 9F, 8000 Aarhus C.
Den bogfarte veaerdi af ejendommen udggr pr. statustidspunktet 19.000.000 kr.
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