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Ledelsespategning

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. juli 2023
- 30. juni 2024 for Skanbo Ejendomsselskab A/S.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.
Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansi-
elle stilling pr. 30. juni 2024 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. juli 2023 - 30. juni

2024.

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

Arsregnskabet er ikke revideret. Ledelsen erklzerer, at betingelserne herfor er opfyldt.
Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Skanderborg, den 26. august 2024

Direktion

Thomas Plougmann Korsbjerg
direktor

Bestyrelse

Christine Louise Korsbjerg Claus Haugaard Thomas Plougmann Korsbjerg
formand

Anne Mette Korsbjerg
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Revisors erkleering om opstilling af arsregnskab

Til kapitalejerne i Skanbo Ejendomsselskab A/S

Vi har opstillet arsregnskabet for Skanbo Ejendomsselskab A/S for regnskabsaret 1. juli 2023 - 30. juni 2024
pa grundlag af selskabets bogf@ring og @vrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance, egenkapitalopggrelse og
noter.

Vi har udf@rt opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle oplysninger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere Dem med at udarbejde og praesentere arsregnskabet i
overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisorloven og
International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer for revisorers etiske
adfaerd (IESBA Code) herunder principper om integritet, objektivitet, professionel kompetence og forngden
omhu.

Arsregnskabet samt ngjagtigheden og fuldstaendigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillingen af
arsregnskabet, er Deres ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklaeringsopgave med sikkerhed, er vi ikke
forpligtet til at verificere ngjagtigheden eller fuldstaendigheden af de oplysninger, De har givet os til brug for
at opstille arsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om, hvorvidt arsregn-
skabet er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Horsens, den 26. august 2024

Roesgaard

Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr.37 54 3128

Anne Kragh Ngrgaard
statsautoriseret revisor
MNE-nr. mned2773
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter

Selskabets formal er udlejning af lokaler og driftsmateriel.

Udviklingen i aktiviteter og gkonomiske forhold

Selskabets resultatopggrelse for 2023/24 udviser et underskud pa kr. 736.762, og selskabets balance pr. 30.
juni 2024 udviser en egenkapital pa kr. 12.632.675.

Arets resultat er pavirket af det stigende renteniveau. Arets resultat anses for utilfredsstillende.



Skanbo Ejendomsselskab A/S 5

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Skanbo Ejendomsselskab A/S for 2023/24 er aflagt i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra
regnskabsklasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er uzendret i forhold til sidste ar.
Arsrapporten for 2023/24 er aflagt i kr.

Generelt om indregning og maling

| resultatopggrelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes vaerdireguleringer
af finansielle aktiver og forpligtelser. | resultatopggrelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, herunder af-
skrivninger og nedskrivninger.

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

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fraga selska-
bet, 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 ef-
fektiv rente over Igbetiden. Amortiseret kostpris opgg@res som oprindelig kostpris med fradrag af eventuelle
afdrag samt tillaeeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og nominelt be-
lgb.

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

Resultatopggrelsen
Bruttofortjeneste

Selskabet anvender bestemmelsen i arsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsaetning ikke er oplyst.

Bruttofortjeneste er et sammendrag af huslejeindteegter, ejendommenes driftsomkostninger samt andre
driftsindtaegter med fradrag af andre eksterne omkostninger.

Huslejeindtaegter

Periodiserede huslejeindtaegter indregnes i resultatopggrelsen, hvis indtaegten kan opggres palideligt og
forventes modtaget. Huslejeindtaegter indregnes eksklusive moms.



Skanbo Ejendomsselskab A/S 6

Anvendt regnskabspraksis

Ejendommenes driftsomkostninger

Ejendommens driftsomkostninger omfatter omkostninger til drift af eiendommene, herunder ejendomsskat-
ter, forsikringer, vedligeholdelse mv.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration mv.

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter Ign og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre omkostninger
til social sikring mv. til selskabets medarbejdere.

Vardiregulering af investeringsejendomme

Veardiregulering af investeringsejendomme indeholder arets andring i dagsvaerdien af investeringsejendom-
me.

Finansielle indteegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer regnskabs-
aret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger, amortisering af realkreditlan samt tilleeg
og godtggrelse under acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle selskabsskat og sendring i udskudt skat, indregnes i resultatopggrel-
sen med den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan hen-
fores til posteringer direkte i egenkapitalen.

Balancen
Materielle anlaegsaktiver

Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar males til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivning-
er.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af forventet restveerdi efter afsluttet brugstid.

Kostpris omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det tidspunkt,
hvor aktivet er klar til brug.

Der foretages linezre afskrivninger baseret pa fglgende vurdering af aktivernes forventede brugstider og
restveerdier:

Brugstid Restveerdi
Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar 5ar 0%
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Anvendt regnskabspraksis

Brugstiden og restvaerdien revurderes arligt. En aendring behandles som et regnskabsmaessigt skgn, og ind-
virkningen pa afskrivninger indregnes fremadrettet.

Fortjeneste og tab ved salg af materielle anlaegsaktiver opggres som forskellen mellem salgsprisen med
fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige vaerdi pa salgstidspunktet.

Fortjeneste eller tab ved salg af materielle anlaegsaktiver indregnes i resultatopggrelsen under

andre driftsindtaegter henholdsvis andre driftsomkostninger.

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme udggr investeringer i grunde og bygninger med det formal at opna afkast af den in-
vesterede kapital i form af Isbende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme males ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. kebsomkostnin-
ger.

Kostprisen for egne opfg@rte investeringsejendomme omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte til-
knyttet anskaffelsen, herunder kebsomkostninger.

Efter fgrste indregning males investeringsejendomme til dagsvaerdi. Vaerdireguleringer af investeringsejen-
domme indregnes i resultatopggrelsen.

Dagsveerdien er udtryk for den pris ejendommen kan handles til mellem velinformerede og villige parter pa
armslaengde vilkar pa balancedagen. Fastlaeggelse af dagsveerdi medfgrer vaesentlige regnskabsmaessige
sken.

Dagsveerdien for investeringsejendomme er pr. 30. juni 2023 fastsat ved anvendelse af en afkastbaseret vaer-
dianszettelsesmodel. Beregningerne tager udgangspunkt budget for den enkelte ejendom korrigeret for ud-
sving, der karakteriseres ved at vaere enkeltstdende begivenheder. Denne normalindtjening kapitaliseres
med en individuelt fastsat afkastprocent, hvorved dagsvaerdien fremkommer.

Vardiforringelse af anlaagsaktiver

Den regnskabsmaessige vaerdi af materielle anleegsaktiver vurderes arligt for indikationer pa vaerdiforringelse,
ud over det som udtrykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer pa vaerdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv eller gruppe
af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsvaerdien, hvis denne er lavere end den regnskabs-
maessige veerdi.

Periodeafgraensningsposter

Periodeafgraensningsposter, indregnet under omsaetningsaktiver, omfatter afholdte omkostninger vedrgren-
de efterfglgende regnskabsar.
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Anvendt regnskabspraksis

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestaende i pengeinstitutter.

Selskabsskat 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 aconto-
skatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede geeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabs-
maessig og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte anvendelse af
aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat males til nettorealisationsveerdi.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
vaere geldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. £ndring i udskudt skat som fglge af
&ndringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen bortset fra poster, der fgres direkte pa egenkapita-
len.

Geaeldsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte trans-
aktionsomkostninger. | efterfglgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris svar-
ende til den kapitaliserede veerdi ved anvendelse af den effektive rente, sa forskellen mellem nettoprovenu-
et og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopggrelsen over laneperioden.

@vrige geaeldsforpligtelser, som omfatter geeld til leverandgrer samt anden gaeld, males til amortiseret kost-
pris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel vaerdi.

Periodeafgraensningsposter

Periodeafgraensningsposter, indregnet under kortfristede geeldsforpligtelser, omfatter modtagne betalinger
vedrgrende indteegter i de efterfglgende ar.
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Resultatopgegrelse 1. juli 2023 - 30. juni 2024
Note 2023/24 2022/23
kr. kr.

Bruttofortjeneste 764.477 944.123
Personaleomkostninger 1 (786.091) (781.962)
Resultat af drift fgr dagsvaerdireguleringer (21.614) 162.161
Vaerdireguleringer af investeringsaktiver 2 (108.619) (74.496)
Resultat for finansielle poster (130.233) 87.665
Finansielle omkostninger (606.529) (405.076)
Resultat fgr skat (736.762) (317.411)
Skat af arets resultat 3 0 68.300
Arets resultat (736.762) (249.111)
Forslag til resultatdisponering
Overfgrt resultat (736.762) (249.111)

(736.762) (249.111)
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Balance pr. 30. juni 2024

Note 2024 2023

kr. kr.

Aktiver
Investeringsejendomme 4 26.643.001 26.643.001
Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar 5 21.000 21.000
Materielle anlaegsaktiver 26.664.001 26.664.001
Anlzegsaktiveri alt 26.664.001 26.664.001
Periodeafgraensningsposter 26.166 4.068
Tilgodehavender 26.166 4.068
Likvide beholdninger 132.959 718.327
Omsaetningsaktiver i alt 159.125 722.395
Aktiver i alt 26.823.126 27.386.396
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Balance pr. 30. juni 2024

Note 2024 2023

kr. kr.

Passiver
Virksomhedskapital 1.000.000 1.000.000
Overfgrt resultat 11.632.675 12.369.437
Egenkapital 12.632.675 13.369.437
Geeld til realkreditinstitutter 12.076.000 12.076.000
Anden geeld 79.378 76.694
Deposita 347.800 350.000
Langfristede galdsforpligtelser 6 12.503.178 12.502.694
Banker 188.312 0
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 35.000 67.202
Geeld til selskabsdeltagere og ledelse 1.339.666 1.326.402
Anden geeld 62.295 52.861
Periodeafgraensningsposter 62.000 67.800
Kortfristede geeldsforpligtelser 1.687.273 1.514.265
Geaeldsforpligtelser i alt 14.190.451 14.016.959
Passiver i alt 26.823.126 27.386.396
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser 7
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Egenkapitalopggrelse
Virksomheds- Overfegrt
kapital resultat lalt
Egenkapital 1. juli 2023 1.000.000 12.369.437 13.369.437
Arets resultat 0 (736.762) (736.762)
Egenkapital 30. juni 2024 1.000.000 11.632.675 12.632.675
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Noter til érsrapporten
2023/24 2022/23
kr. kr.
1 Personaleomkostninger
Lgnninger 772.923 770.078
Andre omkostninger til social sikring 13.168 11.884
786.091 781.962
Antal heltidsbeskzeftigede personer i gennemsnit 2 2
2 Verdireguleringer af investeringsaktiver
Veerdiregulering af investeringsejendomme (108.619) (74.496)
Vaerdiregulering investeringsejendomme (108.619) (74.496)
(108.619) (74.496)
3  Skat af arets resultat
Arets udskudte skat 0 (68.300)
0 (68.300)
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Noter til arsrapporten

4  Aktiver der males til dagsveerdi

Investerings-

ejendomme
Kostpris 1. juli 2023 26.613.734
Tilgang i arets lgb 108.619
Kostpris 30. juni 2024 26.722.353
Verdireguleringer 1. juli 2023 29.267
Arets vaerdireguleringer (108.619)
Verdireguleringer 30. juni 2024 (79.352)
Regnskabsmaessig vaerdi 30. juni 2024 26.643.001

Oplysning om forudsaetninger for dagsvaerdiberegninger af aktiver og forpligtelser

Ved opggrelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede lejeindtaeg-
ter ved fuld udlejning af ejendommene. Forventede drifts-, administrations- og vedligeholdelses-
omkostninger fratraeekkes. Den herefter beregnede vaerdi korrigeres for indregnet tomgangsleje for
en passende periode samt forventede omkostninger til stgrre vedligeholdelsesarbejder mv.

Selskabets investeringsejendomme bestar af 4 ejendomme beliggende i Skanderborg og 1 ejen-
dom beliggende i Aarhus. 4 af ejendommene har udelukkende udlejning til beboelse. 1 ejendom
har 4 beboelseslejemal og 1 mindre erhvervslejemal. Dagsvaerdien af investeringsejendomme fast-
seettes pa grundlag af en afkastbaseret veerdiansaettelsesmodel. Det vil sige med udgangspunkt i
ejendommenes forventede driftsresultat og et afkastkrav.

Ledelsen fastlaegger hvert ar afkastkravet til de enkelte ejendomme bl.a. ud fra:

- udviklingen i markedsforholdene for den pageeldende ejendomstype
- erfaringer med kgb og salg samt belaning
- &ndringer i den enkelte ejendoms forhold

Afkastkrav fastsaettes for hver enkelt ejendom. For ejendommene i Skanderborg er udggr det gen-
nemsnitlige driftsafkast tkr. 240 pr. ejendom og afkastkravet fastsat til 5%. For ejendommen i Aar-
hus er det gennemsnitlige afkast kr. 316 og afkastkravet fastsat til 4,25%.
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Noter til arsrapporten

4  Aktiver der males til dagsveerdi (fortsat)

Forudsaetninger ved opggrelse af dagsvaerdi af investeringsejendommene

Tomgangslejen er fastlagt til 0 % af lejeindtaegterne.
Driftsomkostningerne udggr mellem 17 % og 35 % af lejeindtaegterne.
Vedligeholdelsesomkostninger udgar mellem 7 % og 14 % af lejeindtaegterne.

Folsomhed ved opggrelse af dagsvaerdi af investeringsejendommene

Ved markedsvaerdivurderingen pr. 30. juni 2023 er der anvendt afkastsats pa 5,0% for ejiendomme
beliggende i Skanderborg og 4,25% for ejendommen beliggende i Aarhus.

Zndringer i skgn over afkastkrav for investeringsejendomme vil pavirke den indregnede vaerdi af
investeringsejendomme i balancen samt vaerdireguleringen i resultatopggrelsen.

Dagsveerdi  Afkastkrav Falsomhedsanalyse
31/12 2023
Basis -0,5% Veerdi +0,5% Veerdi
Boligejendomme, Skanderborg 159.209.000 5,00% 4 50% 21.344 000 5,50% 17.463.000
Boligejendomme, Aarhus 7.434.000 4.25% 3,75% B.426.000 475% 6.652.000
lalt 26.643.000 29.770.000 24.115.000
5 Materielle anleegsaktiver
Andre anlaeg,
driftsmateriel
og inventar
Kostpris 1. juli 2023 125.000
Kostpris 30. juni 2024 125.000
Af- og nedskrivninger 1. juli 2023 104.000
Af- og nedskrivninger 30. juni 2024 104.000

Regnskabsmaessig vaerdi 30. juni 2024 21.000
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Noter til érsrapporten
6 Langfristede gaeldsforpligtelser
Gaeld Gaeld Afdrag Restgzeld
1. juli 2023 30. juni 2024 naeste ar efter 5 ar
Geeld til realkreditinstitutter 12.076.000 12.076.000 0 12.076.000
Anden gzeld 76.694 79.378 0 0
Deposita 350.000 347.800 0 0
12.502.694 12.503.178 0 12.076.000

7 Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, t.kr. 12.076, er der givet pant i grunde og bygninger, hvis
regnskabsmaessige veerdi pr. 30. juni 2024 udger t.kr. 26.643.

Selskabet har udstedt ejerpantebreve for i alt t.kr. 4.558 i ovenstaende grunde og bygninger. Heraf er de-
poneret ejerpantebreve for t.kr. 1.800 til sikkerhed for bankgaeld, mens ejerpantebreve for t.kr. 2.758 er

afgiftspantebreve.
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