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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2024 for Skov
Ejendom ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Jeg anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmaessig, og efter min opfattelse giver arsregnskabet
et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2024 samt af
re-sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2024.

Direktionen anser betingelserne for at undlade revision af arsregnskabet for 2024 for opfyldt.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold, som be-
retningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Aarhus C, den 9. juli 2025

Direktion

Sgren Skov
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Revisors erklaering om opstilling af arsregnskab

Til kapitalejeren i Skov Ejendom ApS

Vi har opstillet arsregnskabet for Skov Ejendom ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2024 pa
grundlag af selskabets bogfgring og @vrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

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

Vi har udfgrt opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle oplysnin-
ger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere Dem med at udarbejde og praesentere arsregnska-
bet i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisorlo-
ven 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 opstillin-
gen 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, hvor-
vidt arsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Randers, den 9. juli 2025

Redmark

Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr.29 44 27 89

Peter Seeberg
statsautoriseret revisor
mne35787
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Selskabsoplysninger
Selskabet Skov Ejendom ApS
Skovbrynet 18
8000 Aarhus C
CVR-nr.: 16 22 3409
Regnskabsar: 1. januar - 31. december
Direktion Sgren Skov
Revisor Redmark
Godkendt Revisionspartnerselskab
Tronholmen 5
8960 Randers S@
Bankforbindelse Nykredit Bank
Modervirksomhed Skovs Holding ApS
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter

Selskabets aktivitet har i lighed med tidligere ar bestaet af udlejning af fast ejendom.

Vasentlige &ndringer i virksomhedens aktiviteter og gkonomiske forhold

Selskabet har fortsat sine normale driftsaktiviteter. Selskabets ejendom har i starten af regnskabsaret
haft en tomgangsperiode og der er i forbindelse med udlejning af ejendommen til ny lejer anvendt et
betydeligt belgb til indretning af lejemalet.

Arets udvikling og resultat er som forventet og anses af ledelsen som mindre tilfredsstillende.
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Resultatopggrelse 1. januar - 31. december

Note 2024 2023
Bruttotab -282.721 35.216
Andre finansielle indtaegter 218 0

2 @vrige finansielle omkostninger -47.757 -48.248
Resultat for skat -330.260 -13.032
3 Skat af arets resultat 86.554 2.867
Arets resultat -243.706 -10.165
Forslag til resultatdisponering:
Disponeret fra overfgrt resultat -243.706 -10.165
Disponeret i alt -243.706 -10.165
Skov Ejendom ApS - Arsrapport for 2024 5



@edmark

Balance 31. december

Aktiver
Note 2024 2023
Anlzegsaktiver
4 Investeringsejendomme 6.100.000 6.100.000
Materielle anlaegsaktiver i alt 6.100.000 6.100.000
Anlzegsaktiveri alt 6.100.000 6.100.000
Omsaetningsaktiver
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 0 58.136
Andre tilgodehavender 0 16.125
Tilgodehavender i alt 74.261
Likvide beholdninger 52.709 0
Omsaetningsaktiver i alt 52.709 74.261
Aktiver i alt 6.152.709 6.174.261
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Balance 31. december

Passiver
Note 2024 2023
Egenkapital
Virksomhedskapital 303.000 303.000
Overfprt resultat 2.112.691 2.356.396
Egenkapital i alt 2.415.691 2.659.396
Hensatte forpligtelser
Hensaettelser til udskudt skat 934.742 1.021.296
Hensatte forpligtelser i alt 934.742 1.021.296
Geaeldsforpligtelser
Geeld til realkreditinstitutter 2.151.569 2.299.944
Deposita 120.000 0
5 Langfristede geeldsforpligtelser i alt 2.271.569 2.299.944
5 Kortfristet del af langfristet geeld 150.706 149.073
Geld til pengeinstitutter 0 14.706
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 12.000 29.846
Geeld til tilknyttede virksomheder 356.589 0
Anden gzld 11.412 0
Kortfristede geeldsforpligtelser i alt 530.707 193.625
Geaeldsforpligtelser i alt 2.802.276 2.493.569
Passiver i alt 6.152.709 6.174.261
6 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
7 Eventualposter
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Egenkapitalopgorelse

Virksomhedska-

pital Overfgrt resultat lalt

t.kr. t.kr. t.kr.

Egenkapital 1. januar 2024 303 2.356 2.659
Arets overfgrte overskud eller underskud 0 -244 -244
303 2.112 2.415
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Noter

2024 2023
1. Personaleomkostninger
Gennemsnitligt antal beskaeftigede medarbejdere 1 1
2.  @uvrige finansielle omkostninger
Andre finansielle omkostninger 47.757 48.248
47.757 48.248
3.  Skat af arets resultat
Arets regulering af udskudt skat -86.554 -2.867
-86.554 -2.867
4, Investeringsejendomme
Kostpris 1. januar 2024 2.650.293 2.650.293
Kostpris 31. december 2024 2.650.293 2.650.293
Regulering til dagsveerdi 1. januar 2024 3.449.707 3.449.707
Regulering til dagsveerdi 31. december 2024 3.449.707 3.449.707
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2024 6.100.000 6.100.000

Selskabets investeringsejendomme bestar af en erhvervslejlighed pa 416 m?2 beliggende i Arhus C.
For ejendommen er anvendt et afkastskrav pa 6%. Det normaliserede driftsresultat vurderes at
udggre 361.000 kr./ar.

Investeringsejendommene er, jf. beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis, malt til dagsvaerdi (ni-
veau 3 i dagsvaerdihierarkiet) ved anvendelse af en afkastbaseret model.

Maling til dagsveerdi foretages med udgangspunkt i ejendommens budget for det kommende
driftsar, korrigeret for udsving der har karakter af enkeltstdaende haendelser.

Den anvendte afkastmodel, som har vaeret anvendt konsistent i mange ar, indeholder fglgende
hovedelementer:

Aktuel lejeindtaegt

+/- Reguleringer til lejen

- Vedligeholdelsesomkostninger

- Driftsomkostninger
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Noter

4. Investeringsejendomme (fortsat)
- Administration
= Reguleret driftsresultat
/ Afkastprocent
= Bruttoveerdi
+ Deposita og forudbetalt leje
- Fradrag for vaesentlige renoveringsprojekter eller ombygninger mv.

Afkastkravet er fastsat med udgangspunkt i markedsstatistikker, gennemfgrte handler samt ledel-
sens kendskab til ejendomsmarkedet i gvrigt. Ved fastsaettelse af afkastkravet indgar parametre
sasom type (bolig, kontor, butik mv.), beliggenhed, alder, vedligeholdelsestilstand, lejeaftalernes
Igbetid og lejernes bonitet mv.

Fglsomhedsanalyse

Dagsveerdien af investeringsejendommene udggr 6.100 t.kr. pr. 31. december 2024. Den opgjorte
dagsveerdi er et skgn foretaget af ledelsen pa basis af tilgeengelige oplysninger og aktuelle forvent-
ninger til fremtiden. Fglsomheden af det gennemsnitlige afkastkrav kan illustreres ved, at ved en
stigning i afkastprocenten pa 0,5 %-point vil dagsveerdien falde med 423 t.kr. Et fald i afkastpro-
centen pa 0,5 %-point vil medfgre en stigning i dagsvaerdien pa 587 t.kr.

5. Gealdsforpligtelser

Kortfristet Langfristet

Geldialt del af lang- geeld

31/12 2024 fristet gaeld 31/12 2024

Geeld til realkreditinstitutter 2.302.275 150.706 2.151.569
Deposita 120.000 0 120.000
2.422.275 150.706 2.271.569

Af virksomhedens samlede geld forfalder 1.566 t.kr. efter mere end 5 ar efter
balancetidspunktet.

6. Pantszetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, 2.336 t.kr., er der givet pant i grunde og bygninger,
hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2024 udger 6.100 t.kr.

Selskabet har deponeret ejerpantebreve pa i alt 41 t.kr. til sikkerhed for mellemvaerende med
Ejerforeningen Lundingsgade 1 /Ole Rgmersgade 2. 8000 Arhus C. Ejerpantebrevet giver pant i
ovenstaende grunde og bygninbger samt materielle anlaegsaktiver, hvis regnskabsmaessige vaerdi
pr. 31. december 2024 udggr 6.100 t.kr.
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Noter

6. Pantszatninger og sikkerhedsstillelser (fortsat)

7. Eventualposter
Sambeskatning
Selskabet indgar i den nationale sambeskatning med Skovs Holding ApS som er administrations-

selskab og heaefter ubegraenset og solidarisk med de @gvrige sambeskattede selskaber for den sam-
lede selskabsskat.

Selskabet haefter ubegraenset og solidarisk med de gvrige sambeskattede selskaber for eventuelle
forpligtelser til at indeholde kildeskat pa renter, royalties og udbytter.

Skyldige selskabsskatter og kildeskatter inden for sambeskatningskredsen er oplyst i
moderselskabets arsregnskab.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Skov Ejendom ApS er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmel-
ser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at fglge enkelte regler for klasse C-
virksomheder.

Arsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar og afleegges i danske kroner.

Generelt om indregning og maling

| resultatopggrelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes veerdiregule-
ringer af finansielle aktiver og forpligtelser. | resultatopggrelsen indregnes ligeledes alle omkostninger,
herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefgrsler som fglge af @ndre-
de regnskabsmaessige skgn af belgb, der tidligere har vaeret indregnet i resultatopggrelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil tilflyde sel-
skabet, og aktivets vaerdi kan males palideligt.

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

Ved fgrste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfglgende males aktiver og forplig-
telser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regnskabspost.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en kon-
stant effektiv rente over Igbetiden. Amortiseret kostpris opggres som oprindelig kostpris med fradrag af
eventuelle afdrag samt tilleg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris
og nominelt belgb. Herved fordeles kurstab og kursgevinst over aktivets eller forpligtelsens Igbetid.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden arsrappor-
ten aflaegges, og som vedrgrer forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopggrelsen

Bruttotab

Bruttotab indeholder lejeindtaegter, andre driftsindteegter med fradrag af ejendommens driftsudgifter
samt andre eksterne omkostninger.

Lejeindtaegter indeholder indtaegter ved udlejning af ejendomme samt opkraevede faellesomkostninger
og indregnes i resultatopggrelsen i den periode, som lejen vedrgrer.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration mv.

Omkostninger vedrgrende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrgrende drift af ejen-
domme, reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger.
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Anvendt regnskabspraksis

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer regn-
skabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger, amortisering af finansielle akti-
ver og forpligtelser samt tillaeg og godtg@relser under acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat

Arets skat, der bestar af drets aktuelle selskabsskat og andring i udskudt skat, indregnes i resultatopgg-
relsen med den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan
henfgres til posteringer direkte i egenkapitalen.

Modervirksomheden og de danske tilknyttede virksomheder er omfattet af de danske regler om tvun-
gen sambeskatning af koncernens danske virksomheder.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambe-
skattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. | tilknytning hertil modtager virk-
somheder med skattemaessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet an-
vende dette underskud (fuld fordeling).

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme males ved fgrste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kgbspris
og eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme males efterfglgende ejendom for ejendom til en sk@nnet dagsveerdi, der svarer
til det belgb, som den enkelte ejendom vurderes at ville kunne szelges for pa balancedagen til en uaf-
hangig kpber. Dagsveerdien opggres ved anvendelse af en afkastbaseret model som 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. Vaerdien regule-
res for forhold, som ikke afspejles i normalindtjeningen, f.eks. faktisk tomgang, stgrre renoveringsarbej-
der o.l. Den anvendte vaerdiansaettelsesmodel er uaendret i forhold til sidste regnskabsar.

Omkostninger, der tilfgrer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaf-
felsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tilleegges kostprisen som
en forbedring. Omkostninger, der ikke tilfgrer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber,
indregnes i resultatopggrelsen under “omkostninger vedrgrende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som gvrige materielle anlaeegsaktiver, bortset fra grunde, en begraenset le-
vetid. Den vardiforringelse, der finder sted, efterhdnden som en investeringsejendom foraeldes, afspej-
les i investeringsejendommens Igbende maling til dagsveerdi. Der foretages derfor ikke systematiske af-
skrivninger over investeringsejendommens brugstid.
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Anvendt regnskabspraksis

Vardireguleringer indregnes i resultatopggrelsen under posten “Veerdireguleringer af investeringsejen-
domme”.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vaerdi.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestaender i pengeinstitutter.

Egenkapital
Udbytte

Udbytte, som forventes udbetalt for aret, vises som en saerskilt post under egenkapitalen.

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 og for betalte
acon-toskatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede gaeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmaessig og skattemaessig vaerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte an-
vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat males til nettorealisationsvaerdi.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser i de respektive lande, der med balan-
cedagens lovgivning vil veere geeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. £n-
dring i udskudt skat som fglge af andringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen bortset fra
poster, der fgres direkte pa egenkapitalen.

Galdsforpligtelser

Geaeld til realkreditinstitut og kreditinstitutter er saledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan
svarer til lanets restgeeld. For obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgeeld beregnet som |a-
nets underliggende kontantvaerdi pa laneoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden fo-
retaget afskrivning af lanets kursregulering pa optagelsestidspunktet.

@vrige geaeldsforpligtelser, som omfatter gzeld til leverandgrer, tilknyttede virksomheder samt anden
geeld, males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vaerdi.
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