Henrik Ladewig (Adm. direktar, CMA, HD(r))

Ulrik Dahl (Reg. revisor) JS REVISION
Kasper Kjeersgaard (Reg. revisor)
Ronni Jeppesen (Revisor, CMA, HD(r)) GODKENDT REVISIONSAKTIESELSKAB

(CVR-nr. 37999687)

Skovgardene ApS
c/o Ejendomsselskabet Casa Nord ApS, Nyhavn 63A, 3., 1051 Kebenhavn K
CVR-nr. 40 61 05 02
Arsrapport for tiden 1/10 2021 - 30/9 2022

(3. regnskabsar)

Arsrapporten er fremlagt og godkendt pa
selskabets ordinzre generalforsamling,

den 2/12 2022.

Dirigent
Torben Resler

ELSE SORENSENS VEJ 32 DA lsoRER
2610 RODOVRE — TELEFON 36 41 48 00

WWW.JSREVISION.DK FSR* MAILBOX@JSREVISION.DK

Penneo dokumentnogle: ETTBE-BIQV1-UQBJE-EX73E-25TBD-600IK



Ledelsens arsberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter

Selskabets formal er at investere i fast ejendom.
Veesentlige sendringer i aktiviteter og skonomiske forhold
Der er ikke sket vaesentlige andringer i selskabets aktiviteter og ekonomiske forhold i 2021/22.

Selskabet har tabt kapitalen. Der henvises til note 6 herom.

Ledelsespategning

Undertegnede har dags dato aflagt arsrapporten for tiden 1/10 2021 - 30/9 2022 for Skovgardene
ApS. Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Jeg anser den valgte
regnskabspraksis for hensigtsmassig, saledes at arsrapporten giver et retvisende billede af selskabets
aktiver og passiver, finansielle stilling samt resultat.

Kabenhavn, den 2. december 2022

Direktion

Torben Resler



Den uafhaengige revisors erklaering om udvidet gennemgang

Til kapitalejerne i Skovgardene ApS

Konklusion
Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for Skovgardene ApS for regnskabsaret 1/10
2021 - 30/9 2022, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og noter. Ars-

regnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Baseret pa det udfoerte arbejde er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede
af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 30/9 2022 samt af resultatet af selskabets

aktiviteter for tiden 1/10 2021 - 30/9 2022 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfoert vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklerings-
standard for sma virksomheder og FSR — danske revisorers standard om udvidet gennemgang af
arsregnskaber, der udarbejdes efter arsregnskabsloven. Vores ansvar ifolge disse standarder og

krav er neermere beskrevet i afsnittet ”Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregn-
skabet”. Vi er uathangige af selskabet i overensstemmelse med International Ethics Standards Board
for Accountants' internationale retningslinjer for revisorers etiske adfeerd (IESBA Code) og de yder-
ligere etiske krav, der er geldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores ovrige etiske forpligtelser
i henhold til disse krav og IESBA Code. Det er vores opfattelse, at det opnadede bevis er tilstrackkeligt

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 overens-
stemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som
ledelsen anser for nedvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vasentlig fejlinformation, uanset

om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fort-
satte driften; at oplyse om forhold vedrerende 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 gore dette.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Dette kraver, at vi planlegger og ud-
forer handlinger med henblik pa at opna begrenset sikkerhed for vores konklusion om arsregnskabet
og derudover udforer specifikt kreevede supplerende handlinger med henblik pa at opna yderligere

sikkerhed for vores konklusion.



En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primzrt bestar af forespergsler til ledelsen og, hvor
det er hensigtsmaessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt kraevede sup-

plerende handlinger samt vurdering af det opnaede bevis.

Omfanget af handlinger, der udferes ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og

vi udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om érsregnskabet.

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.

I tilknytning til vores udvidede gennemgang af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelses-
beretningen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vasentlig inkonsistent med
arsregnskabet eller vores viden opndet ved den udvidede gennemgang eller pad 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 udfoerte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstem-
melse med arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi

har ikke fundet vasentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Rodovre, den 2. december 2022

JS Revision
Godkendt Revisionsaktieselskab
Else Serensens Vej 32, 2610 Redovre
CVR-nr. 37 99 96 87

Ulrik Dahl
registreret revisor

mne35884



Anvendt regnskabspraksis

Regnskabsgrundlag

Arsrapporten er aflagt efter &rsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse B med enkelte
tilvalg fra hgjere regnskabsklasse.
Den anvendte regnskabspraksis, som er uaendret i forhold til tidligere ar, er i hovedtrak folgende:

Regnskabet aflagges i DKK.

Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste
Bruttofortjenesten bestér af nettoomsatning, modregnet direkte omkostninger og andre eksterne

udgifter.

Dagsvzerdiregulering af investeringsejendomme
Dagsvardiregulering af investeringsejendomme omfatter regnskabsérets regulering af

virksomhedens investeringsejendomme malt til dagsvardi pa balancedagen.

Andre eksterne udgifter

Andre eksterne omkostninger omfatter administrationsomkostninger.

Finansielle poster
Finansielle indtagter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrorer regn-
skabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtagter og -omkostninger, realiserede og urealiserede

kursgevinster og -tab vedrerende gald.

Selskabsskat og udskudt skat
Selskabsskatten er afsat med 22%. Selskabet indgar i sambeskatning.
Udskudt skat er beregnet med 22% af forskellen mellem regnskabsmassige og skattemaessige vaer-

dier. Udskudte skatteaktiver indregnes alene med den verdi, de forventes at kunne realiseres til.



Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Balancen
Materielle anleegsaktiver

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme males ved forste indregning til kostpris, der bestéar af ejendommenes kabs-
pris tillagt direkte tilknyttede anskaffelsesomkostninger. Investeringsejendomme males efterfolgende
til dagsveerdi, der svarer til det belab, som den enkelte ejendom vurderes at ville kunne salges for

pa balancedagen til en uafthangig keber. Dagsvardien opgores ved anvendelse af den afkast-
baserede model som den beregnede kapitalvaerdi af de forventede pengestromme fra de enkelte
ejendomme. Beregningen baseres pa den budgetterede nettoindtjening for det kommende ar til-
passet en normalindtjening og ved anvendelse af et afkastkrav, der afspejler markedets aktuelle
afkastkrav for tilsvarende ejendomme. Vardien reguleres for forhold, som ikke afspejles i normal-
indtjeningen, eksempelvis faktisk tomgang, storre renoveringsarbejder o.l. Regnskabsarets

regulering af ejendommenes dagsveardi indregnes i resultatopgerelsen.

Varebeholdning

Varebeholdninger udgeres af grunde og bygning under opforsel med henblik pa salg.
Varebeholdningen males til kostpris, eller nettorealisationsvardi hvis denne er lavere.

Kostprisen for fremstillede varer og varer under fremstilling omfatter ravarer, hjelpematerialer, finan-
sieringsomkostninger og direkte lon.

Nettorealisationsvaerdi for varebeholdninger opgeres som forventet salgspris med fradrag af ferdig-

gorelsesomkostninger og omkostninger, der skal atholdes for at effektuere salget.

Tilgodehavender
Tilgodehavender er malt til amortiseret kostpris, svarende til nominel vaerdi. Der nedskrives til

nettorealisationsvardien med henblik pa imedegaelse af forventede tab.

Periodeafgraensningsposter
Periodeafgreensningsposter indregnet under aktiver omfatter aftholdte omkostninger, der vedrorer

efterfolgende regnskabsar. Periodeafgreensningsposter males til kostpris.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger bestar af indestdende i bank og indregnes til statusdagens kurs.

Egenkapital
Virksomhedens egenkapital er et udtryk for nettoaktiver. Egenkapitalen er saledes aktiverne, fratruk-

ket hensattelser og geldsforpligtelser.



Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Geeldsforpligtelser

Geld er malt til amortiseret kostpris, svarende til nominel vardi.



Note

Resultatopgerelse for tiden 1/10 2021 - 30/9 2022

Indtegter
Bruttotab

Resultat for finansiering

Finansielle udgifter, koncern
Finansielle udgifter

Resultat for skat

Beregnede skatter

Arets resultat

Resultatdisponering
Overfort til naste ar

Udbytte

2021/22 2020/21
kr. kr.
-323.240 -10.040
-323.240 -10.040
-1.145.741 0
-2.158.191 0
-3.627.172 -10.040
797.978 2.209
-2.829.194 -7.831
-2.829.194 -7.831
0 0
-2.829.194 -7.831




Note

Balance pr. 30/9 2022

AKTIVER

Investeringsejendomme

Materielle anleegsaktiver i alt

Anlzegsaktiver i alt

Varer under fremstilling

Varebeholdning i alt

Udskudt skatteaktiv
Tilgodehavende sambeskatningsbidrag
Periodeafgransningsposter

Tilgodehavender i alt

Likvide beholdninger i alt

Omszetningsaktiver i alt

Aktiver i alt

30/9 2022 30/9 2021
kr. kr.
111.248.431 0
111.248.431 0
111.248.431 0
0 47.733.310

0 47.733.310

115.475 28.252
710.755 25213
67.700 0
893.930 53.465
468.105 666.493
1.362.035 48.453.268
112.610.466 48.453.268




Note

Balance pr. 30/9 2022

PASSIVER

Selskabskapital
Overfort til naste ar
Afsat udbytte
Egenkapital i alt

Geeld til tilknyttede virksomheder
Langfristede gzeldsforpligtelser i alt

Bankgald

Leverandarer af varer og tjenesteydelser
Anden gaeld

Kortfristede gzeldsforpligtelser i alt

Geeldsforpligtelser i alt

Passiver i alt

Pantszetninger og garantiforpligtelser m.v.

Going concern og finansielle risici

30/9 2022 30/9 2021
kr. kr.

50.000 50.000
-3.014.753 -185.559
0 0
-2.964.753 -135.559
39.222.201 31.601.673
39.222.201 31.601.673
68.174.641 16.223.904
8.165.877 753.250
12.500 10.000
76.353.018 16.987.154
115.575.219 48.588.827
112.610.466 48.453.268




Noter

Beregnede skatter

Beregnet selskabsskat
Regulering sambeskatning 2021
Regulering udskudt skat primo
Udskudt skat, regulering

Den samlede udskudte skat andrager

Anlzegsaktiver

Anskaffelsessum pr. 1/10 2021
Tilgang

Afgang

Anskaffelsessum pr. 30/9 2022

Op- og nedskrivninger pr. 1/10 2021
Opskrivninger i aret
Nedskrivninger i aret

Op- og nedskrivninger pr. 30/9 2022

Bogfort veerdi pr. 30/9 2022

Ejendommen er under opferelse.

Tilgodehavender der forfalder efter mere end 1 ar

2021/22 2020/21
kr. kr.
-499.255 -25.213
-211.500 0
211.500 0
-298.723 23.004
-797.978 -2.209
115.475 28.252
Investerings-
ejendomme

0

111.248.431

0

111.248.431

0

0

0

0

111.248.431

Af de samlede tilgodehavender, der er indregnet under omsactningsaktiver, forfalder kr. 499.255

efter 12 maneder.

Langfristet gzeld

Af den samlede langfristede geeld forfalder kr. 39.222.201 efter 5 ar.
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Pantszetninger og garantiforpligtelser m.v.

Sikkerhedsstillelser m.m.:

Selskabet har stillet betalingsgaranti pa kr. 12.448.000.

Andre forhold:

Selskabet indgér i dansk sambeskatning med CECN ApS som administrationsselskab.

Selskabet hafter derfor i henhold til selskabslovens regler for indkomstskatter mv. for de sambe-
skattede selskaber og ligeledes for eventuelle forpligtelser til at indeholde kildeskat pa renter, royalties
og udbytte for de sambeskattede selskaber. De sambeskattede selskabers samlede kendte netto-
forpligtelser i sambeskatningen fremgar af administrationsselskabets arsregnskab.

Selskabet har herudover ikke pataget sig kautions-, garanti- eller andre forpligtelser, end dem der

fremgér af arsrapporten.

Going concern og finansielle risici

For at sikre selskabets kapitalberedskab, har ledelsen indhentet en stotteerklering fra moderselskabet
CECN ApS, som leber frem til d. 15. november 2023, eller til afstaelse af anparterne i selskabet.

Pa baggrund heraf er det ledelsens vurdering, at selskabet vil veere i stand til at finansiere driften i

det kommende ar.
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