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LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for 1. januar - 31. december 2013 for
Skovlund Ejendomme 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 2013 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret

1. januar - 31. december 2013.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Viborg, den 17. juni 2014

Direktion

Christian Preuthun Pedersen
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DEN UAFHZANGIGE REVISORS ERKLZARINGER
Til kapitalejeren i Skovlund Ejendomme ApS

PATEGNING PA ARSREGNSKABET

Vi har revideret arsregnskabet for Skovlund Ejendomme ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2013, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance og noter. Arsregnskabet udar-
bejdes efter arsregnskabsloven.

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 ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet pa grundlag af vores revision. Vi har udfert
revisionen i overensstemmelse med internationale standarder om revision og yderligere krav ifglge
dansk revisorlovgivning. Dette kraever, at vi overholder etiske krav samt planlaegger og udferer
revisionen for at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet er uden vaesentlig fejlinformation.

En revision omfatter udfarelse af revisionshandlinger for at opna revisionsbevis for belgb og oplysninger
i arsregnskabet. De valgte revisionshandlinger afhaenger af revisors vurdering, herunder vurdering af
risici for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl. Ved
risikovurderingen overvejer revisor intern kontrol, der er relevant for virksomhedens udarbejdelse af et
arsregnskab, der giver et retvisende billede. Formalet hermed er at udforme revisionshandlinger, der er
passende efter omstandighederne, men ikke at udtrykke en konklusion om effektiviteten af virk-
somhedens interne kontrol. En revision omfatter endvidere vurdering af, om ledelsens valg af regn-
skabspraksis er passende, om ledelsens regnskabsmaessige skan er rimelige samt den samlede prasen-
tation af arsregnskabet.

Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstrackkeligt og egnet som grundlag for vores
konklusion.

Forbehold

Grundlag for konklusion med forbehold

Ejendommene indregnes og males til anskaffelsessum med fradrag af akkumulerede afskrivninger. |
balancen er ejendommene indregnet med 36 mio. kr. Under hensyntagen til den pris- og salgsmaessige
udvikling, der er pa ejendomsmarkedet, er ejendommene efter vores opfattelse vurderet for hgjt. Som
folge heraf burde den regnskabsmaessige vaerdi i balancen nedreguleres i niveauet 6 mio. kr. Arets
resultat ville hermed blive reduceret med 6 mio. kr., og dermed ville egenkapitalen ogsa blive pavirket
negativt med samme belgb.

Konklusion med forbehold

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet, bortset fra indvirkningerne af det forhold, der er beskrevet i
grundlaget for konklusion med forbehold, giver et retvisende billede af aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 31. december 2013 samt af resultatet af aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2013 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Supplerende oplysning vedrerende forhold i regnskabet

Uden at det har pavirket vores konklusion, gar vi opmaerksom pa oplysningerne i arsregnskabets note 5
og ledelsesberetningens afsnit "Forventninger til fremtiden”, hvoraf fremgar, at selskabets ledelse har
sikret sig, at finansieringen af driften for det kommende ar er garanteret.
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DEN UAFHZNGIGE REVISORS ERKLARINGER

UDTALELSE OM LEDELSESBERETNINGEN
Vi har i henhold til arsregnskabsloven gennemlaest ledelsesberetningen. Vi har ikke foretaget yderligere

handlinger i tillaeg til den udfgrte revision af arsregnskabet. Det er pa denne baggrund vores opfattelse,
at oplysningerne i ledelsesberetningen er i overensstemmelse med arsregnskabet.

@lgod, den 17. juni 2014

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab

Karsten Mehlsen Torben Poulsen
Statsautoriseret revisor Registreret revisor
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LEDELSESBERETNING

Vaesentligste aktiviteter

Selskabets vigtigste forretningsomrade er investeringsvirksomhed, herunder investering i fast ejendom
og dermed beslagtet virksomhed.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold

Arets resultat udger kr. 566.443, hvilket er tilfredsstillende og i overensstemmelse med ledelsens
forventninger.

Selskabets balance udviser en samlet aktivmasse pa kr. 36.369.828 og en egenkapital pa kr. -4.224.904.

Betydningsfulde handelser, indtruffet efter regnskabsarets afslutning
Der er ikke efter regnskabsarets afslutning indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for selska-
bets finansielle stilling.

Forventninger til fremtiden

Selskabet har haft underskud i flere ar og dermed er egenkapitalen negativ med kr. 4.224.904. Det er
ledelsens forventning, at den fremtidige indtjening samt salg af ejendommene vil kunne reetablere
egenkapitalen. Ledelsen har sikret sig, at finanseringen af driften for det kommende ar er garanteret.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for Skovlund Ejendomme ApS for 2013 er aflagt i overensstemmelse med den danske ars-
regnskabslovs bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B.

Arsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Generelt om indregning og maling

| resultatopgarelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes vaerdiregule-
ringer af finansielle aktiver og forpligtelser. | resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger,
herunder afskrivninger og nedskrivninger.

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

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

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

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

Den regnskabsmaessige vaerdi af immaterielle og materielle anlaegsaktiver gennemgas arligt for at af-
gare, om der er indikation af vaerdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved normal afskrivning. Hvis
dette er tilfaeldet, foretages nedskrivning til den lavere genindvindingsvaerdi.

RESULTATOPG@RELSEN

Nettoomsaetning
Nettoomsaetningen, som bestar af huslejeindtaegter, indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, som
vedrarer regnskabsaret. Erhvervslejeindtaegter indregnes eksklusiv moms.

Finansielle indtagter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renteindtaegter og -omkostninger, realiserede og
urealiserede kursgevinster og -tab vedrgrende gaeld og transaktioner i fremmed valuta samt tillaeg og
godtgarelse under acontoskatteordningen myv. Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes med de
belgb, der vedrarer regnskabsaret.

Skat

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

Selskabet er sambeskattet med koncernforbundne danske selskaber. Den aktuelle danske selskabsskat
fordeles mellem de sambeskattede danske selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomst, og med
fuld fordeling med refusion vedrgrende skattemaessige underskud. De sambeskattede selskaber indgar i
acontoskatteordningen.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

BALANCEN

Materielle anlaegsaktiver

Grunde og bygninger samt andre anlaeg, driftsmateriel og inventar males til kostpris med fradrag af
akkumulerede af- og nedskrivninger. Der afskrives ikke pa grunde.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af den skennede restvaerdi efter afsluttet brugstid.

Der foretages lineaere afskrivninger baseret pa fglgende vurdering af aktivernes forventede brugstider
og restvaerdi herefter:

Brugstid Restvaerdi
a1 01 1= SO PP 30-50 ar 30-90%
Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar........ccevvviiiiiiiiiiiiiinenennnenns 3-8 ar 0-30%

Fortjeneste eller tab ved afhandelse af materielle anlaegsaktiver opggres som forskellen mellem salgs-
pris med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige vaerdi pa salgstidspunktet. Fortjeneste
eller tab indregnes i resultatopggrelsen under andre driftsindtaegter eller andre driftsomkostninger.

BALANCEN

Finansielle anlaegsaktiver
Finansielle anlaegsaktiver omfatter unoterede aktier, der ikke forventes afhandet. Disse aktier males
til kostpris.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket sadvanligvis svarer til nominel vaerdi. Vaerdien
reduceres med nedskrivning til imgdegaelse af forventede tab.

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.

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

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfarselsberettiget skattemaessigt underskud,
males til den vaerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af frem-
tidig indtjening, eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatte-
enhed.

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

Gealdsforpligtelser
Geeld er malt til amortiseret kostpris svarende til nominel vaerdi.
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RESULTATOPG@RELSE 1. JANUAR - 31. DECEMBER

BRUTTOFORTJENESTE......ccuciuiiiiinieieeeneeneeneeneanans
Af- 0g Nedskrivninger.......ccviiiiiiiiiiiiiiiii e,
DRIFTSRESULTAT ...cutiitiiiiiiiiieieieieeieeneeneeneeneenans

Andre finansielle indtaegter......ccovvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinen.
Andre finansielle omkostninger........ccvvvviiiiiiiiinnenennnens.

RESULTAT FOR SKAT ..ottt iiiiiieeeeennnnaeees
SKat af Arets resULtat....o.eveeeriiriinierieriineineeneeneeneeneenees

ARETS RESULTAT...cviniiiiiiieeiieeiie et et e e e e eeanee

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING

Overfart resultat......ccoceviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiicreeeeees

Note

2013
kr.

1.342.730

-257.206

1.085.524

2.601
-521.682

566.443

0

566.443

566.443

566.443

2012
tkr.

570

-272

298

-757

-457

-457

-457

-457
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BALANCE 31. DECEMBER
AKTIVER
Grunde 08 bYgNiNger......viiiieiiiiitiiiiiieiieeeinerenneeeenaeeaenas

Materielle anlaegsaktiver........c.cooeiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieenn,

ANdre Vardipapirer...c.o.eeiei i e
Finansielle anlaagsaktiver..........cccvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinnenne..

ANLZEGSAKTIVER.....eiiiiitiitiiiiiieieeeeeeeeeenenneeneenens
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser...........ccccvenenn...
Tilgodehavende hos tilknyttede virksomheder.......................
Andre tilgodehavender........cvvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii e
Tilgodehavender........ccoviiiiiiiiiiiiiiiii e
Likvide beholdninger..........ccccoiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii e,
OMSZETNINGSAKTIVER. .....titiitiiiiinieieeieeieeieeneeneeneenaenes

AKTIVER. ...

Note 2013
kr.

35.986.435
35.986.435

102.500
102.500

36.088.935
38.154

0

50.445
88.599
192.294
280.893

36.369.828

10

2012
tkr.

35.954
35.954

103
103

36.057

18

58
81

167

248

36.305
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BALANCE 31. DECEMBER

PASSIVER

NYEIH 6 101 ¢ [ ] - | D PP PRSP
Overfart OVerskud........ceeeeereiereieieieiinieeieeieeneeeneeaneennes
EGENKAPITAL ..ottt i i i e et s e eeaeeaenaenaas
Geeld til realkreditinstitutter.....ccvviereiniiniiieieneeeenne,
BANKLAN . .ueeenitiiiie e
Langfristede gaeldsforpligtelser.........c..ccooviiiiiiiiiiiiiiinin.,
Kortfristet del af langfristet gaeld......ccovvviiiiiiiiiiiiiiiiin.,
Geeld til pengeinstitutter.....occvviiriiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiceeieenen,
Leverandarer af varer og tjenesteydelser.........ccccevvviniennnnn.
Geeld til selskabsdeltagere og ledelse........cccevvviiiiniininnnnn.n.
Anden gaeld...oiniiiiii i e
Kortfristede geaeldsforpligtelser............ccooviiiiiiiiiiiiiiinnnn,
G/ZELDSFORPLIGTELSER.....cueiiiiiiiiiniiieiitiieeneeeeeeneenennenns
PASSIVER. ... .o et re et e eeeeeaeeneaaes
Eventualposter mv.

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Usikkerhed ved going concern

Note

2013
kr.

125.000
-4.349.904

-4.224.904

22.878.833
13.675.000
36.553.833

540.000
2.700.441
129.549
61.578
609.331
4.040.899

40.594.732

36.369.828

11

2012
tkr.

125
-4.981

-4.856

23.497
13.675
37.172

460
2.591
288
62
588
3.989

41.161

36.305
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NOTER
Note
Egenkapital 1
Selskabs- Overfort
kapital overskud | alt
Egenkapital 1. januar 2013......cviiiiiiiiiiiiiriienneennenn, 125.000 -4.981.058 -4.856.058
Indeksregulering prioritetsgaeld.......ccovvviiiiiiiinininnnns 64.711 64.711
Forslag til arets resultatdisponering...........cccvcveveenenen., 566.443 566.443
Egenkapital 31. december 2013..........cccceviiiininnnen.. 125.000 -4.349.904 -4.224.904
Selskabskapitalen har ikke vaeret aendret i de seneste 5 ar.
Langfristede geeldsforpligtelser 2
1/1 2013 31/12 2013 Afdrag Restgaeld
geldi alt geldi alt naste ar efter 5 ar
Geeld til realkreditinstitutter-... 23.957.028 23.418.833 540.000 20.835.000
Banklan........cceeeeenininnnnnnen. 13.675.000 13.675.000 0 13.675.000
37.632.028 37.093.833 540.000 34.510.000
Eventualposter mv. 3
Heeftelse i sambeskatningen
Selskabet haefter solidarisk med modervirksomhed AKA Holding 2004 ApS for skat af
sambeskattede indkomst.
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser 4
Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter og pengeinstitut stort 39.794.274 kr., er der
givet pant i grunde og bygninger, hvis regnskabsmaessige vaerdi udger 35.986.435 kr.
Virksomheden har udstedt ejerpantebreve pa i alt 13.205.168 kr., der giver pant i oven-
staende grunde og bygninger.
Pengeinstitut har stillet en tabsgaranti pa 2.169.423 kr. overfor kreditforeningerne.
Usikkerhed ved going concern 5

Selskabet har haft underskud i flere ar og dermed er egenkapitalen negativ med kr. 4.224.904.
Det er ledelsens forventning, at den fremtidige indtjening samt salg af ejendommene vil
kunne reetablere egenkapitalen. Ledelsen har sikret sig, at finansieringen af driften for det
kommende ar er garanteret.



