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LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 18. november 2021 -
31. december 2022 for Skovlyst ApS.

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 2022 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret

18. november 2021 - 31. december 2022.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold,
beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Viborg, den 11. februar 2023

Direktion:

Martin Allan Laursen
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DEN UAFH/ZNGIGE REVISORS ERKL/ARING OM UDVIDET GENNEMGANG
Til kapitalejerne i Skovlyst ApS

Konklusion

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for Skovlyst ApS for regnskabsaret 18. november
2021 - 31. december 2022, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter,
herunder anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af
selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2022 samt af resultatet af
selskabets aktiviteter for regnskabsaret 18. november 2021 - 31. december 2022 i overensstemmelse
med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklarings-
standard for sma virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af
arsregnskaber, der udarbejdes efter arsregnskabsloven. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er
narmere beskrevet i afsnittet ”Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet”. Vi er
uafhaengige af selskabet i overensstemmelse med International Ethics Standards Board for
Accountants’ internationale retningslinjer for revisorers etiske adfaerd (IESBA Code) og de yderligere
etiske krav, der er gaeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores evrige etiske forpligtelser i
henhold til disse krav og IESBA Code. Det er vores opfattelse, at det opnaede bevis er tilstraskkeligt 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 nadvendig 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 ars-
regnskabet 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 den udvidede gennemgang af arsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Dette kraever, at vi planlaegger og udfgrer
handlinger med henblik pa at opna begraenset sikkerhed for vores konklusion om arsregnskabet og
derudover udfgrer specifikt kraevede supplerende handlinger med henblik pa at opna yderligere
sikkerhed for vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primaert bestar af forespargsler til ledelsen og, hvor
det er hensigtsmaessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt kraevede
supplerende 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 arsregnskabet.
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DEN UAFHZNGIGE REVISORS ERKLARING OM UDVIDET GENNEMGANG

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 udvidede gennemgang af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberet-
ningen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregn-
skabet eller vores viden opnaet ved den udvidede gennemgang eller pa anden made synes at indeholde
vasentlig 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.

Aarhus, den 11. februar 2023

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 2022 26 70

Klaus Tvede-Jensen
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne23304
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LEDELSESBERETNING

Vaesentligste aktiviteter
Selskabets vaesentligste aktiviteter er at eje og erhverve fast ejendom, opfgrelse af boliger samt
hermed beslagtet virksomhed.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold

Selskabet har i det forste regnskabsar realiseret et underskud pa 670 tkr. efter skat. Arets resultat skal
henfares til, at der i regnskabsaret er opfort raekkehuse, hvor opstartsomkostninger pavirker selskabets
resultat negativt.

Egenkapitalen er pr. 31. december 2022 negativ med 630 tkr. Selskabskapitalen er saledes tabt. Det er
ledelsens forventning, at selskabet vil retablere den tabte selskabskapital ved egen fremtidig
indtjening de kommende ar.

Betydningsfulde begivenheder, indtruffet efter regnskabsarets afslutning
Der er ikke efter regnskabsarets afslutning indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for
selskabets finansielle stilling.
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RESULTATOPG@RELSE 18. NOVEMBER - 31. DECEMBER

Note 2021/22
kr.
BRUTTOTAB.. ...ttt ettt e ettt e e e eeeaene, -298.191
Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme........cccevviiiiiiiiiiniieeinnnnennn, 1.073.473
DRIFTSRESULTAT ...ttt ettt e et e ettt e e e e e eeeeae, 775.282
Andre finansielle OMKOStNINGET. ... .ccuuiiiiiiiiiiiiiiireitrereeeeneeeennnerennnenen: 1 -1.634.713
RESULTAT FOR SKAT ....eniniiiiii ettt e e e e -859.431
SKat af Arets rESUILAL. ..uvuieneneeeeee ettt et et et et et et et e eae e eaanees, 2 189.075
ARETS RESULTAT . ...uiiiiiiiiineiieetieeietieteeetneeteeneeeneraneeneeenaeaneennsenaenns. -670.356
FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING
(01710 -] o ll £ 1 - S TP -670.356

DAL e -670.356
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BALANCE 31. DECEMBER
AKTIVER
INVESTEriNgSEIENAOMIME. ..\ uttiiittiiieteeiteeennteeenneeeenaeeeenaeeesnnesennnesennnesnn:

Materielle anlaegsaktiVer........coiiiiiiiiiiiiii i i e e

ANLAGSAKTIVER. ...

OMSAETNINGSAKTIVER. .....cviniiiiiiiiiiiiiir e

AKTIVER. ... e

PASSIVER

Y= N 101 1 To] ] - | H PP PPN
O)V7CT5 1] ol (S U L - | S

EGENKAPITAL ...ttt ittt e et at et eeteateeeeeeeaneaesensensansansancnn.
Hensaettelse til udskudt skat.........coiiriiiiiiiiii e,
HENSATTE FORPLIGTELSER........eitiiiitiiiiitiitiitieteeteeeeeeeeeeeneeneeneaneanenn.
Gaeld til pengeinstitULte . oot e i ei e e eeenaeeaenneeennnes,
Leverandarer af varer og tjenesteydelser.....coouviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiniieeenn,
Geeld til tilknyttede virksomheder.......cvviiuiiriieiiiiiiiiiiiieiiiireieeeneeeennees
F gl [ - = <] U A PP
DT 0 T0 1 | - P PP
Kortfristede gaeldsforpligtelser.......ccooiiiiiiiiiiiiiiiiii e,
GZELDSFORPLIGTELSER .....cutiitiiiiieteeiteit it eiteneententeeaeneennennennennennen:

PASSIVER. ...

Eventualposter mv.
Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Medarbejderforhold

2022
kr.

56.927.000
56.927.000

56.927.000

378.817
378.817

194.088

572.905

57.499.905

40.000
-670.356

-630.356
189.742
189.742
40.034.269
40.000
14.080.250
3.702.000
84.000
57.940.519
57.940.519

57.499.905
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EGENKAPITALOPGORELSE

Egenkapital 18. november 2021..
Forslag til resultatdisponering....

Egenkapital 31. december 2022

Selskabs-
kapital

40.000

40.000

Overfort
resultat

0

-670.356

-670.356

10

| alt

40.000

-670.356

-630.356
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NOTER
2021/22
kr.
Andre finansielle omkostninger
Renteomkostninger til tilknyttede virksomheder.........ccciiiiiiiiiiiiiiiiiiiinnnn, 380.250
Finansielle omKostNiNger i @VIigh....ooueiiiitiiiii e i ieiereieeneneeeannneann 1.254.463
1.634.713
Skat af arets resultat
Beregnet skat af arets skattepligtige indKOMSE.........vuiiieiiiiniininiieeenenns, -378.817
Regulering af udskudt SKat......ooueiiiiiiiiiiiiiiiiiii it e e, 189.742
-189.075
Materielle anlagsaktiver
Investerings-
ejendomme
LI LT T~ PP PP 55.853.527
Kostpris 31. december 2022..........c.oeitiiitiiitiintieiteeiteeneeeneeeneeaneeaneeaneenn 55.853.527
Arets Vaerdir@QUIEIINGE . .. .. iu it 1.073.473
Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 31. december 2022.............ccociiiiiiiinin. 1.073.473
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2022..........coviiiiiiiiiiiiiiiiiiiinennnnn. 56.927.000

Under materielle anlaegsaktiver indgar investeringsejendomme malt til dagsvaerdi med
felgende belab:

Boligejendomme
Dagsvaerdi 31. december 2022, ......uiiiiiiiiii it it et i eie s 56.927.000
Arets vaerdiregulering i resultatopgarelSen..... ..o iveeniueenieeiniieineieeneenaneen 1.073.473

Ejendommene er rakkehuse beliggende i Viborg. Boligejendommenes dagsvardi vurderes
vurderes ved hjeaelp af en afkastbaseret veerdianseaettelsesmodel, hvor veerdien opggres pa
baggrund af erhvervsejendommenes driftsafkast og et individuelt fastsat afkastningskrav.

Det gennemsnitlige driftsafkast for de kommende ar vurderes at udgere 2.956 tkr. samlet set
for de ejendommene, hvilket bygger pa en arlig gennemsnitlig leje, arlige driftsomkostninger
inkl. vedligeholdelse pa 280 tkr. samt en udlejningsprocent pa 93 %.

Ved beregningen er anvendt et afkastkrav feor skat pa henholdsvis 5,125 %, som er fastlagt
under hensyntagen til de gaeldende forhold pa ejendomsmarkedet pa balancedagen,
ejendomstypen, ejendommenes beliggenhed mv.

11

Note
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NOTER

Eventualposter mv.

Haeftelse i sambeskatningen

Selskabet haefter solidarisk sammen med moderselskabet og de gvrige selskaber i den
sambeskattede koncern for skat af koncernens sambeskattede indkomst og for eventuelle
kildeskatter sasom udbytteskat mv.

Skyldig skat af koncernens sambeskattede indkomst fremgar af arsrapporten for DLT HOLDING
ApS, der er administrationsselskab for sambeskatningen.

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for bankgeaeld pa 40.034 tkr. har virksomheden stillet sikkerhed med
ejerpantebreve nom. 40.350 tkr. med sikkerhed i investeringsejendmme, bogfert vaerdi 31.
december 2022 pa 56.927 tkr.

2021/22

Medarbejderforhold
Antal personer beskaeftiget i gennemsnit: 1

12

Note
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for Skovlyst ApS for 2021/22 er aflagt i overensstemmelse med den danske arsregnskabs-
lovs bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra regnskabsklasse C.

Arsrapporten er udarbejdet efter folgende regnskabspraksis.

RESULTATOPG@RELSEN

Huslejeindtaegter
Huslejeindtaegter er periodiseret saledes, at de dackker perioden frem til regnskabsarets udlgb. Opkrae-
vede bidrag til daekning af varme indgar ikke i huslejeindtaegter.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter administrationsomkostninger, herunder omkostninger til energi,
lokaler, tab pa debitorer mv.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renteindtaegter og -omkostninger, realiserede og
urealiserede kursgevinster og -tab vedrarende gaeld samt tillaeg og godtgerelse under acontoskatteord-
ningen mv. Finansielle indtagter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der
vedrarer regnskabsaret. Renteindtaegter og -omkostninger beregnes pa amortiserede kostpriser.

Renter og ovrige omkostninger pa lan til finansiering af fremstilling af omsaetningsaktiver og anlaegs-
aktiver indregnes ikke i kostprisen for aktiverne.

Skat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatop-
garelsen med den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der
kan henfgres til posteringer direkte i egenkapitalen.

BALANCEN

Materielle anlagsaktiver

Investeringsejendomme males ved farste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kabspris
og eventuelle direkte tilknyttede omkostninger. Investeringsejendomme males efterfglgende til
dagsvaerdi svarende til ejendommenes handelsvaerdi. Zndringer i dagsvaerdien indregnes i
resultatopgerelsen.

Ejendomme under opfarelse males til kostpris.

Dagsvaerdien for investeringsejendommene vurderes ved hjalp af en afkastbaseret vardiansaettelses-
model, hvor veaerdien opgeres pa baggrund af investeringsejendommenes driftsafkast og et individuelt
fastsat afkastningskrav.

Efterfglgende omkostninger tillaegges anskaffelsessummen pa investeringsejendommene, nar det er
sandsynligt, at afholdelsen vil medfere fremtidige gkonomiske fordele for virksomheden. Andre
omkostninger til reparation og vedligeholdelse indregnes i resultatopgerelsen ved afholdelsen.

Fortjeneste eller tab ved salg af materielle anlagsaktiver opgares som forskellen mellem salgspris med
fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige vaerdi pa salgstidspunktet. Fortjeneste eller tab
indregnes i resultatopggrelsen.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Skyldig skat og udskudt skat

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 for
betalte acontoskatter.

Selskabet er sambeskattet med koncernforbundne danske selskaber. Den aktuelle selskabsskat fordeles
mellem de sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster og med fuld fordeling
med refusion vedrgrende skattemaessige underskud. De sambeskattede selskaber indgar i acontoskatte-
ordningen. Tilgodehavende og skyldigt sambeskatningsbidrag indregnes i balancen under henholdsvis
omsaetningsaktiver og gaeld.

Udskudt skat males af midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig og skattemaessig vaerdi af aktiver
og forpligtelser.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil vaere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. £ndring i udskudt skat som
folge af aendringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen bortset fra poster, der fares direkte pa
egenkapitalen.

Geeldsforpligtelser

Finansielle forpligtelser 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 vaerdi ved anvendelse af den effektive rente, saledes forskellen
mellem nettoprovenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopgarelsen over laneperioden.

Amortiseret kostpris for kortfristede forpligtelser svarer normalt til nominel vaerdi.



