RSM

Statsautoriseret
Revisionspartnerselskab

Ryes Plads
Prinsessegade 60
7000 Fredericia

TIf. 76 34 40 05
CVR nr. 25 49 21 45

fredericia@brandtrevision.dk
brandtrevision.dk

Ejendomsselskabet Skovhaven ApS

Kampmannsve 30, 7000 Fredericia

CVR-nr. 3007 99 49
Arsrapport

1. januar - 31. december 2020

Arsrapporten er fremlagt og godkendt pé sel skabets ordinaare generalforsamling den 26. marts 2021.

Jan Sparsg
Dirigent

Kgbenhavn | Aarhus | Esbjerg | Kolding | Holstebro | Skive | Fredericia | Thisted | Nykabing Mors | Fjerritslev | Vinderup | Hurup Thy | Hanstholm

BRANDT Statsautoriseret Revisionspartnerselskab isamember of the RSM network. Each member of theRSM networkis anindependent accounting and consulting firm, which practicesinits ownright.
TheRSMnetworkisnotitself a separatelegal entity in any jurisdiction.



RSM

Indholdsfortegnelse

Side
Pategninger
L edel sespategning 1
Revisors erklaging om opstilling af arsregnskab 2
L edelsesber etning
Sel skabsoplysninger 3
L edel sesberetning 4
Arsregnskab 1. januar - 31. december 2020
Resultatopgerelse 5
Balance 6
Noter 8
Anvendt regnskabspraksis 11

Ejendomssel skabet Skovhaven ApS - Arsrapport for 2020



RSM
L edelsespategning

Direktionen har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabsdret 1. januar - 31. december 2020 for
Ejendomssel skabet Skovhaven ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabsl oven.

Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmaessig, og efter vores opfattelse giver arsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2020 samt af re-
sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2020.

Direktionen anser betingelserne for at undlade revision af arsregnskabet for 2020 for opfyldt.

L edel sesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegarelse for de forhold, som be-
retningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendel se.

Fredericia, den 22. marts 2021

Direktion

Keld Johan Ebbesen Jan Sparsg
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Revisorserklaering om opstilling af ar sregnskab

Til kapitalg ernei Ejendomsselskabet Skovhaven ApS

Vi har opstillet arsregnskabet for Ejendomsselskabet Skovhaven ApS for regnskabsdret 1. januar - 31.
december 2020 pa grundlag af selskabets bogfering og avrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter resultatopgerelse, balance, noter og anvendt regnskabsprakss.

Vi har udfert opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle oplys-
ninger.

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
FSR — danske revisorers Etiske regler for revisorer, herunder principper vedragrende integritet, objektivi-
tet, faglig kompetence og forngden omhu.

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

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklaringsopgave med sikkerhed, er vi
ikke forpligtet til at verificere ngjagtigheden eller fuldstesdigheden af de oplysninger, De har givet os til
brug for at opstille &rsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om, hvor-
vidt arsregnskabet er udarbejdet i overensstemmel se med arsregnskabsl oven.

Fredericia, den 22. marts 2021

BRANDT

Statsautoriseret Revisionspartnersel skab
CVR-nr. 25 49 21 45

Carsten Pedersen
statsautoriseret revisor
mne27866
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Selskabsoplysninger

RSM

Selskabet

Direktion

Revisor

Ejendomssel skabet Skovhaven ApS
Kampmannsvej 30
7000 Fredericia

CVR-nr.: 3007 99 49

Hjemsted: Fredericia

Regnskabsar: 1. januar - 31. december
Keld Johan Ebbesen

Jan Sparsg

BRANDT Statsautoriseret Revisionspartnersel skab

Prinsessegade 60
7000 Fredericia
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L edelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Hovedaktiviteten har bestéet i drift af udlejningsejendomme.

Usaadvanlige forhold
Der har ikke varet usadvanlige forhold, der har pavirket indregningen eller malingen.

Usikkerhed ved indregning eller maling

Ejendommen er vaadiansat efter bestemmelserne for investeringsejendomme ifglge regnskabspraksis og
nedenfor i note 2. Henset til, at egendommen er udligjet til klubvaaelser, er en genudlgining ikke uden
udfordringer ligesom, at alternativ anvendelse er begramset. Som falge af dette kan der vaae usikkerhed
forbundet med vaadiansadtel sen af ejendommen.

Udvikling i aktiviteter og gkonomiske forhold
Selskabets resultat og gkonomiske udvikling blev som forventet.

Vi er meget opmagksomme pa selskabets udfordringer og vil, i det omfang der er behov for det, tilfare
selskabet yderligere likviditet til dagkning af driften og afdrag pa gaddsforpligtelserne.

Begivenheder efter regnskabsarets udlgb
Efter regnskabsdrets afslutning er der ikke indtruffet begivenheder, som vil kunne forrykke sel skabets fi-
nansielle stilling vassentligt.
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Resultatopgerelse 1. januar - 31. december

RSM

Note 2020 2019
Bruttofortjeneste 335.120 357.458
Vaadiregulering af investeringsejendomme -1.000.000 0
Resultat fer finansielle poster -664.880 357.458
Finansielle indtaagter 5.275 8.152

3 Finansielle omkostninger -519.192 -644.889
Resultat far skat -1.178.797 -279.279
Skat af drets resultat 259.335 34.753
Aretsresultat -919.462 -244.526
Fordslag til resultatdisponering:

Disponeret fra overfart resultat -919.462 -244.526
Disponeret i alt -919.462 -244.526
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Balance 31. december
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Note

4

Aktiver

Anlasgsaktiver

Investeringsejendomme
Materielle anlaggsaktiver i alt

Anlaeggsaktiver i alt

Omsagningsaktiver

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydel ser
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder
Andre tilgodehavender

Tilgodehavender i alt

Likvide beholdninger

Omsagningsaktiver i alt

Aktiver i alt

2020 2019
24.000.000 25.000.000
24.000.000 25.000.000
24.000.000 25.000.000

109.494 41.714
560.118 560.118
15.219 0
684.831 601.832

0 53.924

684.831 655.756
24.684.831 25.655.756
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Balance 31. december
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Note

5
6

© 00 N B

Passiver

Egenkapital

Virksomhedskapital
Overfart resultat

Egenkapital i alt

Hensatte forpligtel ser

Hensadtel ser til udskudt skat
Hensatte forpligtelser i alt

Gaddsforpligtelser

Gadd til pengeinstitutter
Langfristede gaddsforpligtelser i alt

Kortfristet del af langfristet gedd
Gadd til pengeinstitutter

Gadd til tilknyttede virksomheder
Gadd til selskabsdeltagere og ledelse
Anden gadd

Kortfristede geddsforpligtelser i alt

Gaddsforpligtelser i alt

Passiver i alt

Usikkerhed om going concern

Usikkerhed ved indregning eller maling
Pantsagtninger og sikker hedsstillelser

Eventualposter

2020 2019
135.000 135.000
1.203.424 2.122.886
1.338.424 2.257.886
934.749 1.194.084
934.749 1.194.084
8.134.697 8.410.852
8.134.697 8.410.852
265.000 260.000
993.035 971.041
8.488.166 8.066.624
2.308.444 2.263.144
2.222.316 2.232.125
14.276.961 13.792.934
22.411.658 22.203.786
24.684.831 25.655.756
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Noter

1 Usikkerhed om going concern
Selskabets resultat er ikke tilstraskkeligt til dakning af afdrag pa gaddsforpligtelserne. Det er en
forudssgning for selskabets fortsatte drift, at der tilferes yderligere likviditet til betaling heraf.
Ledelsen har tilkendegivet, at de vil understette selskabet med den fornadne likviditet og pa
baggrund heraf, aflsegges arsregnskabet under forudsaening af fortsat drift.

2. Usikkerhed ved indregning eller maling
Ejendommen er vamdiansat efter bestemmelserne for investeringsgjendomme ifglge
regnskabspraksis. Henset til, at egendommen er udlgjet til klubvaaelser, er en genudlgining ikke
uden udfordringer ligesom, at alternativ anvendelse er begramset. Som falge af dette kan der vage
usikkerhed forbundet med vaerdiansadtel sen af €jendommen.

2020 2019

3. Finansielle omkaostninger
Finansielle omkostninger, tilknyttede virksomheder 199.600 187.000
Andre finansielle omkostninger 319.592 457.889
519.192 644.889

4.  Investeringsgjendomme
Kostpris 1. januar 18.993.526 18.993.526
Kostpris 31. december 18.993.526 18.993.526
Regulering til dagsveardi 1. januar 6.006.474 6.006.474
Aretsregulering til dagsvaardi -1.000.000 0
Regulering til dagsveerdi 31. december 5.006.474 6.006.474
Regnskabsmaessig vaer di 31. december 24.000.000 25.000.000
Ejendomssel skabet Skovhaven ApS - Arsrapport for 2020 8



RSM

Noter

4. Investeringsgjendomme (fortsat)
Ejendommen er et tidligere plejehjem som nu er udlgjet til ca. 50 mindre boligenheder. Denne del
indgdr i ovenstdende regnskabsmaessig vaardi med ca. 11 mio. kr. Ejendommen er beliggende i
Fredericia.

Investeringsejendommen males til dagsvaadi ved anvendelse af afkastbaseret model.

Ved opgarelse af afkastet for ejendommen tages udgangspunkt i forventede lgjeindtaagter ved fuld
udlgning af gendommen. Forventede drifts-, administrations- og vedligehol del sesomkostninger
fratraekkes. | disse omkostninger indgér saedvanlige omkostninger til jendomsskatter, forsikringer,
vedligeholdelse, tomgang mv.

Det sdledes beregnede afkast (nettoleje) ifglge ovenfor kapitaliseres med et forventet krav til
investors afkast pa gennemsnitligt 3,75% pa. for udlejningsejendommen.

| det omfang, at investors afkast andres med 1% i opadgéende retning og felgelig vil udgere
gennemsnitligt 4,75% pa., vil det fare til en dagsvaardiregulering af ejendommen i nedadgaende
retning med ca. 3,6 mio. kr. far skat. Dette vil sa feres til en regulering af egenkapitalen i
nedadgadende retning med ca. 2,8 mio. kr. efter skat.

| det omfang, at investors afkast aandres med 1% i nedadgédende retning og felgelig vil udgare
gennemsnitligt 2,75% pa., vil det fere til en dagsvaardiregulering af ejendommen i opadgéende
retning med ca. 1,7 mio. kr. fgr skat. Dette vil sa fares til en regulering af egenkapitalen i
opadgaende retning med ca. 1,3 mio. kr. efter skat.

Ejendommens afkast er klart utilstragkkeligt og henfares til det forhold, at der p& g endommen er en
byggeret, der for nuvaaende ikke giver indtaggt. Det forventes, at denne byggeret aktualiseres og

der pa sigt opferes gendomme og afkastet vil vaae stigende.

| ovenstdende vaadi pa 24 mio. kr., indgar ydermere en byggeret pa ca. 13 mio. kr., der ikke for
nuvaaende er indtagytsskabende for sel skabet.

31/12 2020 31/12 2019

5. Virksomhedskapital
Virksomhedskapital 1. januar 135.000 135.000
135.000 135.000
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Noter

31/12 2020 31/12 2019
Overfart resultat

Overfart resultat 1. januar 2.122.886 2.367.412
Arets overfarte resultat -919.462 -244.526
1.203.424 2.122.886

Gaddsforpligtelser

Kortfristet Langfristet

Gaddi alt del af lang- gadd Restgadd
31/12 2020 fristet gadd 31/12 2020 efter 5ar
Gadd til pengeinstitutter 8.399.697 265.000 8.134.697 7.074.697
8.399.697 265.000 8.134.697 7.074.697

Pantsagtninger og sikker hedsstillelser

Til sikkerhed for prioritetsgedd og gedd til pengeinstitut er der givet pant i gendomme, hvis

regnskabsmaessige vaadi pr. 31. december 2020 udger 24.000 tkr.

Eventualposter
Eventualforpligtelser

Ingen.

Kontraktlige forpligtelser

Ingen.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Ejendomsselskabet Skovhaven ApS er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabslo-
vens bestemmel ser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at falge enkelte regler
for klasse C-virksomheder.

Arsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste & og aflesgges i danske kroner.

Generelt om indregning og maling

| resultatopgerel sen indregnes indtaggter 1 takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes vaardiregulerin-
ger af finansielle aktiver og forpligtelser. | resultatopgarel sen indregnes ligel edes alle omkostninger, her-
under afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefarsler som falge af sandrede
regnskabsmaessige skgn af belgb, der tidligere har vaaret indregnet i resultatopgarel sen.

Aktiver indregnes i balancen, ndr det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil tilflyde selska-
bet, og aktivets vaadi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fraga sel-
skabet, og forpligtelsens vaardi kan males pdlideligt.

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

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

Resultatopgerel sen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder nettoomsagtning, aandring i lagre af faadigvarer og varer under fremstilling,
arbejde udfert for egen regning og opfert under aktiver, andre driftsindtaggter samt eksterne omkostnin
ger.

Virksomheden har som fortolkningsbidrag for indregning af nettoomsadning valgt IAS 11 og IAS 18.

Nettoomsaetning indregnes i resultatopgerel sen, safremt levering og risikoovergang til keber har fundet
sted inden arets udgang, og safremt indtaggten kan opgeres palideligt og forventes modtaget. Nettoomsad-
ningen indregnes eksklusive moms og afgifter og med fradrag af rabatter i forbindel se med salget.

Omkostninger vedr grende investeringsejendomme

Omkostninger vedrarende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrarende drift af €jendom-
me, reparations- og vedligeholdel sesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration.
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Anvendt regnskabspraksis

Veerdiregulering af investeringsejendomme

Vaadiregulering af investeringsgendomme indeholder vaardireguleringer af ejendomme til dagsveadi
samt gevinst/tab ved afhamdel se af gendomme.

Finansielleindtasgter og omkostninger

Finansielle indtaggter og omkostninger indregnes i resultatopgarelsen med de belagb, der vedrarer regn-
skabsdret. Finansielle poster omfatter renteindtasgter og -omkostninger, finansielle omkostninger ved fi-
nansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og kurstab vedrerende vaadipapirer, gedd og
transaktioner i fremmed valuta, amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser samt tillesg og godtga-
relser under acontoskatteordningen mv.

Skat af aretsresultat

Arets skat, der bestér af 8rets aktuelle selskabsskat og andring i udskudt skat, indregnesi resultatopgerel -
sen med den del, der kan henferes til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan hen-
farestil posteringer direkte i egenkapitalen.

Balancen

Nedskrivning pa anlasgsaktiver
Den regnskabsmaessige vaadi af savel immaterielle som materielle anlasgsaktiver vurderes arligt for indi-
kationer pa vaardiforringelse ud over det, som udtrykkes ved af skrivning.

Foreligger der indikationer pa vaadiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv hen-
holdsvis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsvaardien, séfremt denne er lave-
re end den regnskabsmaessige vaadi.

Genindvindingsvaardien er den hgjeste vaardi af kapitalveardi og salgsveadi fratrukket forventede omkost-
ninger ved et salg. Kapitalvaadien opgeres som nutidsveadien af de forventede nettopengestremme fra
anvendelsen af aktivet eller aktivgruppen og forventede nettopenge-stramme ved salg af aktivet eller ak-
tivgruppen efter endt brugstid.

Tidligere indregnede nedskrivninger tilbagefares, nar betingel sen for nedskrivningen ikke laangere bestar.
Nedskrivninger pa goodwill tilbagefaresikke.

I nvesteringsejendomme

Investeringsejendomme méles ved farste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kebspris og
eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme mal es efterfglgende ejendom for € endom til en skennet dagsvaardi. Ejendomme-
ne vagdiansadtes ud fra en afkastbaseret model, hvor forventede fremtidige pengestremme for det kom-
mende & sammen med et afkastkrav er fastsat af en ekstern valuar danner grundlag for gjendommenes
dagsvaadi. Den anvendte vaardiansadtel sesmodel er uaandret i forhold til sidste regnskabsar.
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Anvendt regnskabspraksis

Omkostninger, der tilfgrer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaf-
felsestidspunktet og som derved forbedrer g endommens fremtidige afkast, tillaayges kostprisen som en
forbedring. Omkostninger, der ikke tilfarer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, ind-
regnesi resultatopgarelsen under ” omkostninger vedrarende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som gvrige materielle anlaggsaktiver, bortset fra grunde, en begramset leve-
tid. Den vaadiforringelse, der finder sted, efterhdnden som en investeringsejendom foraddes, afspejlesi
investeringsejendommens |gbende maling til dagsveardi. Der foretages derfor ikke systematiske afskriv-
ninger over investeringsejendommens brugstid.

Vaadireguleringer indregnesi resultatopgarel sen under posten " vaadireguleringer af ejendomme”.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket saadvanligvis svarer til nominel vaadi.

Der nedskrives til nettorealisationsvaardien med henblik pa at imedega forventede tab. Virksomheden har
valgt at anvende IAS 39 som fortolkningsgrundlag ved indregning af nedskrivning af finansielle aktiver,
hvilket betyder, at der skal foretages nedskrivning til imadegaelse af tab, hvor der vurderes at vaae ind-
truffet en objektiv indikation p3, at et tilgodehavende eller en portefalje af tilgodehavender er veadifor-
ringet. Hvis der foreligger en objektiv indikation pd, at et individuelt tilgodehavende er vaadiforringet,
foretages nedskrivning paindividuelt niveau.

Tilgodehavender, hvorpa der ikke foreligger en objektiv indikation pa veardiforringel se pa individuelt ni-
veau, vurderes pa portefaljeniveau for objektiv indikation for vagrdiforringelse. Portefaljerne baseres pri-
maat pa debitorernes hjemsted og kreditvurdering i overensstemmelse med sel skabets og koncernens kre-
ditrisikostyringspolitik. De objektive indikatorer, som anvendes for portefaljer, er fastsat baseret pa hi-
storiske tabserfaringer.

Nedskrivninger opgeres som forskellen mellem den regnskabsmaessige vaardi af tilgodehavender og nu-
tidsvaadien af de forventede pengestramme, herunder realisationsvaadi af eventuelle modtagne sikker-
hedsstillelser. Som diskonteringssats anvendes den effektive rente for det enkelte tilgodehavende eller
portefalje.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter indestdender i pengeinstitutter og kontantbeholdninger.

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtel ser og tilgodehavende aktuel skat indregnesi balancen som beregnet skat af arets
skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster og for betalte aconto-
skatter.
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Anvendt regnskabspraksis

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

Udskudt skat méles pa grundlag af de skatteregler og skattesatser i de respektive lande, der med balance-
dagens lovgivning vil vaae gaddende, ndr den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat. Andring i
udskudt skat som falge af andringer i skattesatser indregnes i resultatopgerel sen bortset fra poster, der
fares direkte pa egenkapitalen.

Gaddsforpligtelser

Gaddsforpligtelser, som omfatter gadd til leveranderer, tilknyttede virksomheder samt anden gadd, males
til amortiseret kostpris, hvilket ssedvanligvis svarer til nominel vaadi.
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