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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2024 for Ejendomsselskabet Skovvangen 2 ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabsloven. Selskabet opfylder betingelserne for at
undlade at lade arsregnskabet revidere.

Arsregnskabet giver efter min opfattelse et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 31. december 2024 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for 2024.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Viby J, den 29. april 2025

Direktion

Henrik Koch
direktor
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Revisors erklaring om opstilling af arsregnskab

Til ledelsen i Ejendomsselskabet Skovvangen 2 ApS

Vi har opstillet arsregnskabet for Ejendomsselskabet Skovvangen 2 ApS for regnskabséret 1. januar - 31.
december 2024 pa grundlag af selskabets bogfering og @vrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter, herunder anvendt
regnskabspraksis.

Vi har udfert 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 prasentere arsregnskabet i
overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisorloven og
International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer for revisorers etiske
adfeerd (IESBA Code), herunder principper vedrerende integritet, objektivitet, professionel kompetence og
forngden omhu.

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

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

Aarhus C, den 29. april 2025

PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr.337712 31

Mads Meldgaard Line Borregaard
statsautoriseret revisor statsautoriseret revisor
mne24826 mne34353
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Selskabsoplysninger

Selskabet

Direktion

Revisor

pwe

Ejendomsselskabet Skovvangen 2 ApS
Senderhgj, 8, 3.

8260 Viby J

CVR-nr: 43 27 35 74

Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december
Stiftet: 17. maj 2022

Hjemstedskommune: Aarhus

Henrik Koch

PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Jens Chr. Skous Vej 1

8000 Aarhus C



Resultatopgerelse 1. januar - 31. december

Bruttofortjeneste for verdiregulering

Veardiregulering af investeringsaktiver
Bruttofortjeneste efter verdiregulering

Finansielle indtaegter
Finansielle omkostninger

Resultat for skat

Skat af arets resultat
Arets resultat

Resultatdisponering

Forslag til resultatdisponering
Foreslaet udbytte for regnskabsaret
Overfort resultat

pwe

Note 2024 2023
DKK DKK
852.306 384.156
-2.900.000 -2.134.584
-2.047.694 -1.750.428
4.119 0
-649.678 -370.971
-2.693.253 -2.121.399
3 459.000 469.164
-2.234.253 -1.652.235
2024 2023
DKK DKK
200.000 0
-2.434.253 -1.652.235
-2.234.253 -1.652.235
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Balance 31. december

Aktiver

Investeringsejendomme
Materielle anlagsaktiver

Anlaegsaktiver

Udskudt skatteaktiv
Periodeafgrensningsposter
Tilgodehavender

Likvide beholdninger

Omszatningsaktiver

Aktiver

pwe

Note 2024 2023
DKK DKK

17.000.000 19.900.000

4 17.000.000 19.900.000

17.000.000 19.900.000

108.000 0

18.333 18.333

126.333 18.333

756.662 677.529

882.995 695.862

17.882.995 20.595.862

5




Balance 31. december

Passiver

Selskabskapital

Overfort resultat

Foresléet udbytte for regnskabsiret
Egenkapital

Henseattelse til udskudt skat
Hensatte forpligtelser

Geeld til realkreditinstitutter
Langfristede galdsforpligtelser

Geld til realkreditinstitutter

Modtagne forudbetalinger fra kunder
Leverandorer af varer og tjenesteydelser
Deposita

Anden geld

Kortfristede galdsforpligtelser

Galdsforpligtelser

Passiver

Vaesentligste aktiviteter
Medarbejderforhold

Eventualposter og gvrige gkonomiske forpligtelser

Anvendt regnskabspraksis

pwe

Note 2024 2023
DKK DKK

40.000 40.000

2.824.692 5.258.946

200.000 0

3.064.692 5.298.946

0 351.000

0 351.000

14.272.030  14.437.255

5 14.272.030  14.437.255

5 165.540 128.386

30.885 0

37.680 30.805

293.172 285.000

18.996 64.470

546.273 508.661

14.818.303  14.945.916

17.882.995  20.595.862
1
2
6
7
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Egenkapitalopgerelse

Egenkapital 1. januar
Arets resultat
Egenkapital 31. december

pwe

Foreslaet
udbytte for
Selskabs- Overfort regnskabs-
kapital resultat aret Talt
DKK DKK DKK DKK
40.000 5.258.945 0 5.298.945
0 -2.434.253 200.000 -2.234.253
40.000 2.824.692 200.000 3.064.692




Noter til arsregnskabet

1. Vasentligste aktiviteter

Selskabets formaél er kab, salg, udlejning samt udvikling af investeringsejendomme beliggende
Skovvangen, 9800 Hjorring.

2. Medarbejderforhold

Virksomheden har ingen ansatte udover direktionen. Direktgren har ikke modtaget vederlag

2024 2023
DKK DKK
3. Skat af arets resultat
Arets udskudte skat -459.000 -469.164
-459.000 -469.164
4. Aktiver der males til dagsveerdi
Investerings-
ejendomme
DKK
Kostpris 1. januar 18.345.942
Kostpris 31. december 18.345.942
Veardireguleringer 1. januar 1.554.058
Arets vaerdireguleringer -2.900.000
Veardireguleringer 31. december -1.345.942
Regnskabsmessig vaerdi 31. december 17.000.000

pwc 8



Noter til arsregnskabet

Investeringsejendomme males til dagsvaerdi. Dagsvaerdien er opgjort ved anvendelse af anerkendte
vaerdiansattelses teknikker.

Op- og nedskrivninger af investeringsejendomme sker pa grundlag af regnskabsmeessig vurdering pa
baggrund af markedsvardiberegninger ud fra nettolejen.

Investeringsejendommene er, jf. beskrivelsen i anvendt regnskabspraksis, malt til dagsveerdi ved
anvendelse af den afkastbaserede model. Afkastkravet for selskabets ejendom udger 5,75% pr.
31.12.2024 imod 4,75% sidste ar.

En forggelse af afkastkravet pa 0,5%-point vil reducere den samlede dagsveerdi med 1,3 mio. kr. En
formindskelse af afkastkravet pa 0,5%-point vil forege veerdien med 1,6 mio. kr. Forrentningen af
kontante deposita og forudbetalte lejer pa 324 t.kr. indgar i veerdiopgerelsen og tilleegges
ejendomsvaerdien krone for krone.

I den afkastbaserede model er der kalkuleret med et budgetteret resultat for ejendommen pa 958 t.kr.
imod 931 t.kr. sidste ar Det lejebarende areal udger 1.000 m2, der udelukkende bestar af
beboelsesudlejning. Ejendommen er beliggende i Hjarring.

Der forventes en tomgangsleje pa 0% af lejeindteaegterne.

Lejemélende er boligudlejning, hvor lejere kan opsige med 3 méneders varsel. Som udgangspunkt er
lejemalene uopsigelige for udlejer.

2024 2023
DKK DKK

5. Langfristede geldsforpligtelser
Afdrag, der forfalder inden for 1 ar, er opfert under kortfristede geeldsforpligtelser. @vrige forpligtelser
er indregnet under langfristede galdsforpligtelser.

Galdsforpligtelserne forfalder efter nedenstédende orden:

Geld til realkreditinstitutter

Efter 5 ar 13.563.072 13.979.574
Mellem 1 og 5 ar 708.958 457.681
Langfristet del 14.272.030 14.437.255
Inden for 1 ar 165.540 128.386

14.437.570 14.565.641
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Noter til arsregnskabet

2024 2023
DKK DKK
6. Eventualposter og ovrige skonomiske forpligtelser
Pant og sikkerhedsstillelse
Folgende aktiver er stillet til sikkerhed for realkreditinstitutter:
Grunde og bygninger med en regnskabsmaessig vaerdi pa 17.000.000 19.900.000
Prioritetsgeaeld er sikret ved pant i fast ejendom, ved tinglyste
realkreditpantebreve pa 87.320.417 87.320.417

Andre eventualforpligtelser

Selskabet indgar i en dansk sambeskatning med PHS Holding 2024 ApS som administrationsselskab.
Selskabet heefter derfor i henhold til selskabsskattelovens regler herom for indkomstskatter mv. for de
sambeskattede selskaber og ligeledes for eventuelle forpligtelser til at indeholde kildeskat pa renter,
royalties og udbytter for de sambeskattede selskaber. De sambeskattede selskabers samlede kendte
nettoforpligtelse i sambeskatningen fremgéar af administrationsselskabets arsregnskab.

Selskabet har indgéet folgende aftaler:

- Selskabsadministrationsaftalen, der kan opsiges skriftligt med 6 méneders varsel ved regnskabséarets
udlgb.

- Ejendomsadministrationsaftalen, der kan opsiges skriftligt med 6 méaneders varsel ved regnskabséirets
udleb.

Der er under aftalerne samlede forpligtelser inden for uopsigelighedsperioden for samlet 26 t.kr.
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Noter til arsregnskabet

7. Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Ejendomsselskabet Skovvangen 2 ApS for 2024 er udarbejdet i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler i klasse
C.

Den anvendte regnskabspraksis er uzendret i forhold til sidste ar.

Arsregnskabet for 2024 er aflagt i DKK.

Generelt om indregning og maling

Indteegter indregnes i resultatopgerelsen i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes vaerdireguleringer
af finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsvaerdi eller amortiseret kostpris. Endvidere indregnes i
resultatopgerelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opna arets indtjening, herunder afskrivninger,
nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageforsler som folge af &ndrede regnskabsmaessige skon af
belab, der tidligere har varet indregnet i resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde selskabet, og
aktivets vaerdi kan males pélideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fraga
selskabet, og forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfalgende males aktiver og forpligtelser
som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

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

Resultatopgorelse

Nettoomszatning

Nettoomsaetning bestar af lejeindtagter fra udlejning af boliglejemal. Lejeindteegter indregnes i
resultatopgerelsen linezrt over lejeperioden i henhold til indgaet kontrakt séafremt indteegten kan opgeres
palideligt og forventes modtaget. Nettoomsatning indregnes eksklusive afgifter og afgivne lejereduktioner og
males til dagsvaerdien af det fastsatte vederlag.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger, der vedrgrer virksomhedens primere aktiviteter,
herunder administrationsomkostninger, ejendomsomkostninger, salgsfremmende omkostninger mv.

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste opgeres med henvisning til arsregnskabslovens § 32 som et sammendrag af
nettoomsatning og andre eksterne omkostninger.

Finansielle poster

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrerer
regnskabsaret.

Skat af arets resultat

Skat af arets resultat, som bestér af arets aktuelle skat og arets udskudte skat, indregnes i resultatopgerelsen
med den del, der kan henfares til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan henfores til
egenkapitaltransaktioner.

-
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Noter til arsregnskabet

Selskabet er sambeskattet med PHS Holding 2024 ApS. Selskabsskatten fordeles mellem de sambeskattede
selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster.

Balance

Materielle anlagsaktiver

Investeringsejendomme males ved forste indregning til kostpris, der bestar af ejendommenes kebspris tillagt
direkte tilknyttede anskaelsesomkostninger.

Investeringsejendomme males efterfalgende til dagsvaerdi, der svarer til det belgb, som den enkelte ejendom
vurderes at ville kunne salges for pa balancedagen til en uathangig kaber.

Dagsveaerdien opgeres ved anvendelse af den afkastbaserede model som den beregnede kapitalverdi af de
forventede pengestromme fra de enkelte ejendomme. Beregningen baseres pa den budgetterede
nettoindtjening for det kommende ar tilpasset en normalindtjening og ved anvendelse af et afkastkrav, der
afspejler markedets aktuelle afkastkrav for tilsvarende ejendomme. Vardien reguleres for forhold, som ikke
afspejles i normalindtjeningen, eksempelvis faktisk tomgang, sterre renoveringsarbejder o.1.

Regnskabsérets regulering af ejendommenes dagsvaerdi indregnes i resultatopgerelsen.
Tilgodehavender

Tilgodehavender males i balancen til amortiseret kostpris eller en lavere nettorealisationsverdi, hvilket
normalt udger nominel vaerdi med fradrag af nedskrivning til imgdegéelse af tab.

Periodeafgransningsposter

Periodeafgransningsposter indregnet som aktiver omfatter afholdte forudbetalte omkostninger vedrgrende
husleje, forsikringspramier, abonnementer og renter.

Egenkapital

Udbytte

Udbytte, som ledelsen foreslar uddelt for regnskabsaret, vises som en sarskilt post under egenkapitalen.
Udskudte skatteaktiver og -forpligtelser

Udskudt skat méles efter den balanceorienterede gaeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabs-
massig og skattemassig vaerdi af aktiver og forpligtelser, opgjort pa grundlag af den planlagte anvendelse af
aktivet, henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteverdien af fremforselsberettiget skattemassigt underskud, males til
den verdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtjening eller
ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil veere
geldende, nar den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat. Andring i udskudt skat, som folge af
endringer i skattesatser, indregnes i resultatopgerelsen eller i egenkapitalen, nar den udskudte skat vedrerer
poster, der er indregnet i egenkapitalen.

Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser

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. Tillaeg og godtgorelse under acontoskatteordningen indregnes i resultatopgorelsen under
finansielle poster.

-
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Noter til arsregnskabet

Finansielle galdsforpligtelser

Lan, som realkreditlan, indregnes ved laneoptagelsen til det modtagne provenu med fradrag af atholdte
transaktionsomkostninger. I efterfolgende perioder méles ldnene til amortiseret kostpris, siledes at
forskellen mellem provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopgerelsen som en renteomkostning
over laneperioden.

Prioritetsgaeld er séledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantldn svarer til 1anets restgald. For
obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgeeld beregnet som lanets underliggende kontantverdi pa
lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning af lanets kursregulering pé
optagelsestidspunktet.

Ovrige geeldsforpligtelser méles til amortiseret kostpris, der i al veesentlighed svarer til nominel veerdi.

pwc 13
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