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Direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for 1. januar - 31. december 2012 for Skov-
lund Ejendomme ApS. 
 
Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven. 
 
Det er min opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansiel-
le stilling pr. 31. december 2012 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. januar - 31. 
december 2012. 
 
Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, beretningen 
omhandler. 
 
Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse. 

 
 

Viborg, den 18. april 2013 
 
 
 
Direktion 
 
 
 
Christian Preuthun Pedersen 
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Til kapitalejerne af Skovlund Ejendomme ApS 
  
Påtegning på årsregnskabet 
Vi har revideret årsregnskabet for Skovlund Ejendomme ApS for regnskabsåret 1. januar - 31. december 
2012, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse og noter. 
Årsregnskabet udarbejdes efter årsregnskabsloven. 
 
Ledelsens ansvar for årsregnskabet 
Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et årsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmelse 
med årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser nød-
vendig for at udarbejde et årsregnskab uden væsentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser 
eller fejl. 
 
Revisors ansvar 
Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om årsregnskabet på grundlag af vores revision. Vi har udført re-
visionen i overensstemmelse med internationale standarder om revision og yderligere krav ifølge dansk re-
visorlovgivning. Dette kræver, at vi overholder etiske krav samt planlægger og udfører revisionen for at op-
nå høj grad af sikkerhed for, om årsregnskabet er uden væsentlig fejlinformation. 
 
En revision omfatter udførelse af revisionshandlinger for at opnå revisionsbevis for beløb og oplysninger i 
årsregnskabet. De valgte revisionshandlinger afhænger af revisors vurdering, herunder vurdering af risici for 
væsentlig fejlinformation i årsregnskabet, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl. Ved risikovurde-
ringen overvejer revisor intern kontrol, der er relevant for selskabets udarbejdelse af et årsregnskab, der gi-
ver et retvisende billede. Formålet hermed er at udforme revisionshandlinger, der er passende efter omstæn-
dighederne, men ikke at udtrykke en konklusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol. En revision 
omfatter endvidere vurdering af, om ledelsens valg af regnskabspraksis er passende, om ledelsens regn-
skabsmæssige skøn er rimelige samt den samlede præsentation af årsregnskabet. 
 
Det er vores opfattelse, at det opnåede revisionsbevis er tilstrækkeligt og egnet som grundlag for vor kon-
klusion. 
 
Forbehold 
Begrænsning i revisors arbejde – uorden i bogføring m.v. 
Selskabets bogføring er mangelfuld, og som følge heraf har vi ikke været i stand til at fastlægge omfanget af 
nødvendige justeringer for en række poster i resultatopgørelsen og balancen. 
 
Uenighed med ledelsen – måling af ejendomme 
Ejendommene indregnes og måles til anskaffelsessum med fradrag af akkumulerede afskrivninger efter års-
regnskabslovens regler om investeringsaktiver. I balancen er ejendommene indregnet med 36 mio. kr. Under 
hensyntagen til den pris- og salgsmæssige udvikling, der er på ejendomsmarkedet, er ejendommene efter vo-
res opfattelse vurderet for højt. Som følge heraf burde den regnskabsmæssige værdi i balancen nedreguleres 
med 4 – 10 mio. kr. Årets resultat ville hermed blive reduceret med 4 – 10 mio. kr. og dermed ville egenkapi-
talen også blive påvirket negativt med samme beløb. 
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Konklusion 
Som følge af det under forbehold anførte, giver det interne årsregnskab ikke et retvisende billede af selska-
bets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31/12 2012 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for 
regnskabsåret 1. januar - 31. december 2012 i overensstemmelse med lovgivningen og almindeligt aner-
kendte regnskabsprincipper. 
 
Udtalelse om ledelsesberetningen  
Vi har i henhold til årsregnskabsloven gennemlæst ledelsesberetningen. Vi har ikke foretaget yderligere 
handlinger i tillæg til den udførte revision af årsregnskabet. Det er på denne baggrund vores opfattelse, at 
oplysningerne i ledelsesberetningen er i overensstemmelse med årsregnskabet. 
 
 
Ølgod, den 18. april 2013 
PARTNER REVISION VEST as /  REGISTREREDE REVISORER 
 
 
Torben Poulsen  
registreret revisor  
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Generelt   
Selskabets vigtigste forretningsområde er investeringsvirksomhed, herunder investering i fast ejendom og 
dermed beslægtet virksomhed. 
 
Udviklingen i selskabets aktiviteter og økonomiske forhold 
Årets resultat udgør kr. -456.736, hvilket er i overensstemmelse med ledelsens forventninger. 
 
Årets resultat er påvirket af omkostninger i forbindelse med omstrukturering af virksomheden. 
 
Det er ledelsens opfattelse, at selskabet vil kunne udvise et positivt resultat for 2013 p.g.a. de tiltag, som er 
gennemført i 2012. 
 
Selskabets balance udviser en samlet aktivmasse på kr. 36.304.726 og en egenkapital på kr. -4.856.059. 
                 
Betydningsfulde hændelser indtruffet statusdag 
Der er ikke efter regnskabsårets afslutning indtruffet begivenheder, som væsentligt vil kunne påvirke sel-
skabets finansielle stilling. 
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GENERELT 
 
Årsrapporten er aflagt med udgangspunkt i årsregnskabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabs-
klasse B. 
 
Årsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste år. 
 
Generelt om indregning og måling 
Indtægter indregnes i resultatopgørelsen i takt med at de indtjenes. Herudover indregnes værdireguleringer 
af finansielle aktiver og forpligtelser, der måles til dagsværdi eller amortiseret kostpris. Endvidere indregnes 
i resultatopgørelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opnå årets indtjening, herunder afskrivninger, 
nedskrivninger og hensatte forpligtelser. 
 
Aktiver indregnes i balancen, når det er sandsynligt at fremtidige økonomiske fordele vil tilflyde virksom-
heden, og aktivets værdi kan måles pålideligt. 
 
Forpligtelser indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil fragå virk-
somheden, og forpligtelsens værdi kan måles pålideligt. 
 
Ved første indregning måles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfølgende måles aktiver og forpligtelser 
som beskrevet for hver enkelt. 
 
 
RESULTATOPGØRELSEN 
 
Generelt 
Bruttofortjeneste  
Med henvisning til årsregnskabslovens § 32 er visse indtægter og omkostninger sammendraget i regnskabs-
posten bruttofortjeneste. 
 
Finansielle indtægter og omkostninger 
Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regnskabs-
året. Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger, finansielle omkostninger ved finansiel 
leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrørende værdipapirer, gæld og transaktioner i 
fremmed valuta, amortisering af realkreditlån samt tillæg og godtgørelser under acontoskatteordningen mv. 
Udbytte fra andre kapitalandele indtægtsføres i det regnskabsår, hvor udbyttet deklareres. 
 
Skat af årets resultat 
Årets skat, som består af årets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatopgørelsen 
med den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte på egenkapitalen med den del, der kan henføres til 
posteringer direkte på egenkapitalen.  
 
Sambeskatning 
Selskabet er sambeskattet med moderselskabet og alle moderselskabets øvrige danske datterselskaber.  
 
Moderselskabet og de danske koncernvirksomheder er sambeskattede. Den danske selskabsskat fordeles 
mellem de sambeskattede danske selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster. Moderselskabet 
fungerer som administrationsselskab for sambeskatningskredsen, således at moderselskabet forestår afreg-
ning af skatter mv. til de danske skattemyndigheder. 
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BALANCEN 
 
Materielle anlægsaktiver 
Materielle anlægsaktiver måles til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger. 
 
Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af forventet restværdi efter afsluttet brugstid. 
 
Der foretages lineære afskrivninger baseret på følgende vurdering af aktivernes forventede brugstider og 
restværdier: 
 
  
 

Brugstid  

Bygninger 
 

50 år  

Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 5 år  
    
Skovejendom er nedskrevet til forventet realisationsværdi. 
 
Aktiver med en kostpris på under kr. 12.300 pr. enhed indregnes som omkostninger i resultatopgørelsen i 
anskaffelsesåret.  
 
Fortjeneste eller tab ved afhændelse af materielle anlægsaktiver opgøres som forskellen mellem salgspris 
med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmæssige værdi på salgstidspunktet. Fortjeneste eller tab 
indregnes i resultatopgørelsen under afskrivninger. 
 
Tilgodehavender 
Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi. Værdien re-
duceres med nedskrivning til imødegåelse af forventede tab. 
 
Nedskrivninger til tab opgøres på grundlag af en individuel vurdering af de enkelte tilgodehavender. 
 
Periodeafgrænsningsposter 
Periodeafgrænsningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedrørende efterfølgen-
de regnskabsår. 
 
Værdipapirer 
Værdipapirer, indregnet under omsætningsaktiver, omfatter børsnoterede obligationer og aktier, der måles 
til dagsværdien på balancedagen. Dagsværdien opgøres på grundlag af den senest noterede salgskurs. 
 
Egenkapital 
Udbytte 
Forslag til udbytte for regnskabsåret indregnes som en særskilt post under egenkapitalen. Forslag til udbytte 
indregnes som en forpligtelse på tidspunktet for vedtagelse på generalforsamlingen. 
 
Hensatte forpligtelser 
Hensatte forpligtelser indregnes, når selskabet som følge af en begivenhed indtruffet senest på balancedagen 
har en retslig eller faktisk forpligtelse, og det er sandsynligt, at der må afgives økonomiske fordele for at 
indfri forpligtelsen. 
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Selskabsskat og udskudt skat 
Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af årets 
skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere års skattepligtige indkomster samt for betalte aconto-
skatter. 
 
Udskudt skat måles efter den balanceorienterede gældsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabs-
mæssig og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser. I de tilfælde, f.eks. vedrørende aktier, hvor opgø-
relse af skatteværdien kan foretages efter alternative beskatningsregler, måles udskudt skat på grundlag af 
den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. 
 
Udskudte skatteaktiver, herunder skatteværdien af fremførselsberettiget skattemæssigt underskud, måles til 
den værdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtjening el-
ler ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventuelle ud-
skudte nettoskatteaktiver måles til nettorealisationsværdi. 
 
Udskudt skat måles på grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil 
være gældende, når den udskudte skat forventes udløst som aktuel skat. Ændring i udskudt skat som følge af 
ændringer i skattesatser indregnes i resultatopgørelsen. For indeværende år er anvendt en skattesats på 25%. 
 
Gældsforpligtelser 
Finansielle gældsforpligtelser indregnes ved lånoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af afholdte 
transaktionsomkostninger. I efterfølgende perioder måles de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris 
svarende til den kapitaliserede værdi ved anvendelse af den effektive rente, således at forskellen mellem 
provenuet og den nominelle værdi indregnes i resultatopgørelsen over låneperioden. 
 
Prioritetsgæld er således målt til amortiseret kostpris, der for kontantlån svarer til lånets restgæld. For obli-
gationslån svarer amortiseret kostpris til en restgæld beregnet som lånets underliggende kontantværdi på 
lånoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning af lånets kursregulering 
på optagelsestidspunktet. 
 
Andre gældsforpligtelser, som omfatter gæld til leverandører, tilknyttede og associerede virksomheder samt 
anden gæld, måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi. 
 
Periodeafgrænsningsposter 
Under periodeafgrænsningsposter indregnes modtagne betalinger vedrørende indtægter i de efterfølgende år. 
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 2012 2011 
  i t.kr. 
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 BRUTTOFORTJENESTE ..............................................................  578.711 1.017 
   
   Af- og nedskrivninger af materielle anlægsaktiver ............................  -280.580 -259 
     

  
 DRIFTSRESULTAT ........................................................................  298.131 758 
   
  Finansielle indtægter ..........................................................................  1.768 10 
  Finansielle omkostninger ...................................................................  -756.635 -1.069 
     

 RESULTAT FØR SKAT .................................................................  -456.736 -301 
   
 2 Skat af årets resultat ...........................................................................  0 0 
     

 ÅRETS RESULTAT ........................................................................  -456.736 -301      

   
   FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING  
   Udbytte for regnskabsåret ..................................................................  0 0 
   Overført resultat .................................................................................  -456.736 -301 
     

 DISPONERET I ALT ......................................................................  -456.736 -301      
 



 
Balance pr. 31. december 2012 
Aktiver 
 2012 2011 
  i t.kr. 
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  Grunde og bygninger ..........................................................................  30.454.200 30.626 
  Andre anlæg, driftsmateriel og inventar .............................................  0 13 
  Skov ....................................................................................................  5.500.000 5.500 
     

   Materielle anlægsaktiver .................................................................  35.954.200 36.139 
     

  Værdipapirer.......................................................................................  102.500 103 
     

 Finansielle anlægsaktiver ................................................................  102.500 103      

 ANLÆGSAKTIVER .......................................................................  36.056.700 36.242      

   
  Tilgodehavender for salg og tjenesteydelser ......................................  18.513 0 
  Tilgodehavender hos tilknyttet virksomhed .......................................  5.000 5 
  Tilgodehavende vand og varme hos lejerne .......................................  57.678 0 
     

 Tilgodehavender ...............................................................................  81.191 5      

  Likvide beholdninger .......................................................................  166.835 108 
     

 OMSÆTNINGSAKTIVER .............................................................  248.026 113      

 
 AKTIVER .........................................................................................  36.304.726 36.355      
 



 
Balance pr. 31. december 2012 
Passiver 
 2012 2011 
  i t.kr. 
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   Virksomhedskapital ............................................................................  125.000 125 
   Overført resultat .................................................................................  -4.981.059 -4.570 
     

 3 EGENKAPITAL ..............................................................................  -4.856.059 -4.445 
     

   
  Hensættelse til udskudt skat ...............................................................  0 0 
     

 HENSATTE FORPLIGTELSER ...................................................  0 0      

   
    Prioritetsgæld .....................................................................................  23.497.028 23.991 
   Kreditinstitutter ..................................................................................  13.675.000 13.675 
     

 4 Langfristede gældsforpligtelser.......................................................  37.172.028 37.666 
     

 
  Kortfristet andel af langfristede gældsforpligtelser ............................  460.000 425 
  Kreditinstitutter ..................................................................................  2.591.207 1.961 
  Leverandører af varer og tjenesteydelser ...........................................  288.034 78 
  Anden gæld ........................................................................................  649.516 670 
     

 Kortfristede gældsforpligtelser .......................................................  3.988.757 3.134      

   GÆLDSFORPLIGTELSER ...........................................................  41.160.785 40.800 
     

   
 PASSIVER ........................................................................................  36.304.726 36.355      

   
 5 Eventualposter  
 6 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser  
   
 



 
Noter 
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 1 Usikkerhed om fortsat drift  
Pengeinstitut har tilkendegivet, at de stiller den nødvendige finansiering til rådighed. 
 

 
 2012 2011 
  i t.kr. 
 2 Skat af årets resultat  
 Beregnet skat af årets resultat .............................................................  0 0 
 Regulering af udskudt skat .................................................................  0 0 
 Regulering af tidligere års skat ...........................................................  0 0 
     

 0 0      

   
   
   Forslag til  
  Indeksering resultat-  
 Primo prioritetsgæld disponering  Ultimo 
 3 Egenkapital  
 Virksomhedskapital ...............  125.000 0 0 125.000 
 Overført resultat ....................  -4.569.416 45.093 -456.736 -4.981.059 
         

 -4.444.416 45.093 -456.736 -4.856.059          

   
  
 Gæld i alt Kortfristet Restgæld efter 
 ultimo andel 5 år 
 
 4 Langfristede gældsforpligtelser  
 Prioritetsgæld .....................................................  23.957.028 460.000 21.650.000 
 Kreditinstitutter ..................................................  13.675.000 0 13.675.000 
       

 37.632.028 460.000 35.325.000        
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 5 Eventualposter  

Eventualforpligtelser 
Koncernens selskaber hæfter fra og med 1. juli 2012 ubegrænset og solidarisk for kildeskatter på ud-
bytter, renter og royalties indenfor sambeskatningskredsen. 
 
 

    
 6 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser  

Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter og pengeinstitut stor kr. 38.622.692, er der givet pant i 
grunde og bygninger, hvis regnskabsmæssige værdi udgør kr. 35.954.200. 
 
Virksomheden har udstedt ejerpantebreve på i alt kr. 13.805.168, der giver pant i ovenstående grunde 
og bygninger. 
 
Pengeinstituttet har stillet en tabsgaranti på kr. 2.218.074 overfor kreditforeningerne. 
 

 


