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Ledelsespitegning

Direktionen har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabséret 1. januar - 31. december 2019 for
Ejendomsselskabet Skovhaven ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.

Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmassig, og efter vores opfattelse giver arsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2019 samt af re-
sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2019.

Direktionen anser betingelserne for at undlade revision af arsregnskabet for 2019 for opfyldt.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Fredericia, den 15. april 2020

Direktion

Keld Johan Ebbesen Jan Sparsg
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Revisors erkleering om opstilling af drsregnskab

Til kapitalejerne i Ejendomsselskabet Skovhaven ApS

Vi har opstillet arsregnskabet for Ejendomsselskabet Skovhaven ApS for regnskabséret 1. januar - 31.
december 2019 pa grundlag af selskabets bogfering og @vrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og noter.

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 pracsentere arsregnskabet
i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisorloven og
FSR — danske revisorers Etiske regler for revisorer, herunder principper vedrerende integritet, objektivi-
tet, faglig kompetence og forneden 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, hvor-
vidt arsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Fredericia, den 15. april 2020

BRANDT

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 25 49 21 45

Carsten Pedersen
statsautoriseret revisor
mne27866
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Selskabsoplysninger
Selskabet Ejendomsselskabet Skovhaven ApS
Kampmannsvej 30
7000 Fredericia
CVR-nr.: 3007 99 49
Hjemsted: Fredericia
Regnskabsar: 1. januar - 31. december
Direktion Keld Johan Ebbesen
Jan Sparse
Revisor BRANDT, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Ryes Plads
Prinsessegade 60
7000 Fredericia
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Hovedaktiviteten har bestaet i drift af udlejningsejendomme.

Usadvanlige forhold

Der har ikke veret useedvanlige forhold, der har pavirket indregningen eller malingen.

Usikkerhed ved indregning eller maling

Ejendommen er vardiansat efter bestemmelserne for investeringsejendomme ifelge regnskabspraksis og
nedenfor i note 2. Henset til, at ejendommen er udlejet til klubvaerelser, er en genudlejning ikke uden
udfordringer ligesom, at alternativ anvendelse er begrenset. Som folge af dette kan der vere usikkerhed
forbundet med vaerdiansettelsen af ejendommen.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold

Selskabets resultat og ekonomiske udvikling blev som forventet.

Vi er meget opmarksom pa selskabets udfordringer og vil, i det omfang der er behov for det, tilfore
selskabet yderligere likviditet til deekning af driftslikviditet. I den forbindelse vurderer vi mulighederne
for konvertering af mellemverender med tilknyttede virksomheder. Det er vores vurdering, at disse
forhold vil blive afklaret pa en for selskabet tilfredsstillende made og pd den baggrund aflegges
arsrapporten under forudsetning af fortsat drift.

Begivenheder efter regnskabsarets udleb
Efter regnskabsarets afslutning er der ikke indtruffet begivenheder, som vil kunne forrykke selskabets fi-
nansielle stilling veesentligt.

Ejendomsselskabet Skovhaven ApS - Arsrapport for 2019 4



BIRANDT

revision & radgivning

Resultatopgorelse 1. januar - 31. december

Note 2019 2018
Bruttofortjeneste 357.458 338.721
Veardiregulering af investeringsejendomme 0 0
Resultat for finansielle poster 357.458 338.721
Finansielle indtegter 8.152 5.659

3 Finansielle omkostninger -644.889 -885.964
Resultat for skat -279.279 -541.584
Skat af arets resultat 34.753 103.053
Arets resultat -244.526 -438.531

Forslag til resultatdisponering:

Disponeret fra overfort resultat -244.526 -438.531
Disponeret i alt -244.526 -438.531
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Aktiver
Note 2019 2018
Anlzgsaktiver
4 Investeringsejendomme 25.000.000 25.000.000
Materielle anlaegsaktiver i alt 25.000.000 25.000.000
Anlzgsaktiver i alt 25.000.000 25.000.000
Omsatningsaktiver
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 41.714 29.054
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 560.118 48.185
Andre tilgodehavender 0 5.281
Tilgodehavender i alt 601.832 82.520
Likvide beholdninger 53.924 66.990
Omsatningsaktiver i alt 655.756 149.510
Aktiver i alt 25.655.756 25.149.510
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Balance 31. december
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Passiver
Note 2019 2018
Egenkapital
5 Virksomhedskapital 135.000 135.000
6 Overfort resultat 2.122.886 2.367.412
Egenkapital i alt 2.257.886 2.502.412
Hensatte forpligtelser
Hensaettelser til udskudt skat 1.194.084 966.904
Hensatte forpligtelser i alt 1.194.084 966.904
Geldsforpligtelser
Geld til pengeinstitutter 8.410.852 8.675.357
7 Langfristede gaeldsforpligtelser i alt 8.410.852 8.675.357
7 Kortfristet del af langfristet geeld 260.000 260.000
Geld til pengeinstitutter 971.041 0
Geeld til tilknyttede virksomheder 8.066.624 8.091.980
Geeld til selskabsdeltagere og ledelse 2.263.144 2.219.144
Anden geeld 2.232.125 2.433.713
Kortfristede galdsforpligtelser i alt 13.792.934 13.004.837
Geldsforpligtelser i alt 22.203.786 21.680.194
Passiver i alt 25.655.756 25.149.510
1 Usikkerhed om going concern
2 Usikkerhed ved indregning eller méiling
8 Pantsztninger og sikkerhedsstillelser
9 Eventualposter
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Noter

1. Usikkerhed om going concern
Selskabets resultat er ikke tilstrackkeligt til deekning af afdrag pa geeldsforpligtelserne. Det er en
forudsaetning for selskabets fortsatte drift, at der tilfores yderligere likviditet til betaling af
afdragsforpligtelserne. Ledelsen har tilkendegivet, at de vil understotte selskabet med den
forngdne likviditet og pa baggrund heraf, afleegges arsregnskabet under forudsatning af fortsat
drift.

2. Usikkerhed ved indregning eller maling
Ejendommen er verdiansat efter bestemmelserne for investeringsejendomme ifelge
regnskabspraksis. Henset til, at ejendommen er udlejet til klubverelser, er en genudlejning ikke
uden udfordringer ligesom, at alternativ anvendelse er begranset. Som felge af dette kan der vaere
usikkerhed forbundet med vardiansattelsen af ejendommen.

2019 2018

3.  Finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger, tilknyttede virksomheder 187.000 0
Andre finansielle omkostninger 457.889 885.964
644.889 885.964

4. Investeringsejendomme

Kostpris 1. januar 18.993.526 18.993.526
Kostpris 31. december 18.993.526 18.993.526
Regulering til dagsveerdi 1. januar 6.006.474 6.006.474
Regulering til dagsvzerdi 31. december 6.006.474 6.006.474
Regnskabsmeassig veerdi 31. december 25.000.000 25.000.000

Ved opgerelse af afkastet for ejendommen tages udgangspunkt i forventede lejeindtaegter ved fuld
udlejning af ejendommen. Forventede drifts-, administrations- og vedligeholdelsesomkostninger
fratraeekkes. I disse omkostninger indgar seedvanlige omkostninger til ejendomsskatter, forsikringer,
vedligeholdelse mv.

Ejendommen er et tidligere plejehjem som nu er udlejet til ca. 50 mindre boligenheder. Denne del
indgar 1 ovenstaende regnskabsmaessig veerdi med ca. 12 mio. kr.
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Noter

4. Investeringsejendomme (fortsat)
Det séledes beregnede afkast (nettoleje) ifelge ovenfor kapitaliseres med et forventet krav til
investors afkast pa gennemsnitligt 2,9% pa. for udlejningsejendommen.

I det omfang, at investors afkast andres med 1% i opadgéende retning og folgelig vil udgere
gennemsnitligt 3,9% pa., vil det fore til en dagsvaerdiregulering af ejendommen i nedadgéende
retning med ca. 3,0 mio. kr. for skat. Dette vil s& fores til en regulering af egenkapitalen i
nedadgaende retning med ca. 2,4 mio. kr. efter skat.

I det omfang, at investors afkast a@ndres med 1% i nedadgéende retning og felgelig vil udgere
gennemsnitligt 1,9% pa., vil det fere til en dagsvardiregulering af ejendommen i opadgaende
retning med ca. 6,4 mio. kr. for skat. Dette vil s& fores til en regulering af egenkapitalen i
opadgaende retning med ca. 5,0 mio. kr. efter skat.

Ejendommens afkast er klart utilstreekkeligt og henferes til det forhold, at der pé ejendommen er en
byggeret, der for nuvaerende ikke giver indtegt. Det forventes, at denne byggeret aktualiseres og

der pa sigt opfores ejendomme og afkastet vil vaere stigende.

I ovenstdende verdi pd 25 mio. kr., indgér ydermere en byggeret pé ca. 13 mio. kr., der ikke for
nuvarende er indteegtsskabende for selskabet.

31/12 2019 31/12 2018

5.  Virksomhedskapital
Virksomhedskapital 1. januar 135.000 135.000
135.000 135.000

6. Overfort resultat

Overfort resultat 1. januar 2.367.412 2.805.943
Arets overforte resultat -244.526 -438.531
2.122.886 2.367.412

7.  Geeldsforpligtelser

Kortfristet Langfristet
Geald i alt del af lang- geeld Restgaeld
31/12 2019 fristet gaeld 31/12 2019 efter 5 ar
Geeld til pengeinstitutter 8.670.852 260.000 8.410.852 7.360.852
8.670.852 260.000 8.410.852 7.360.852
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Noter

8. Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for prioritetsgeeld og geld til pengeinstitut er der givet pant i ejendomme, hvis
regnskabsmassige verdi pr. 31. december 2019 udger 25.000 tkr.

9. Eventualposter

Eventualforpligtelser

Ingen.

Kontraktlige forpligtelser

Ingen.

Sambeskatning

Selskabet indgar i den nationale sambeskatning med Sparsegruppen ApS, CVR-nr. 29 82 51 65
som administrationsselskab og heafter ubegranset og solidarisk med de ovrige sambeskattede sel-
skaber for den samlede selskabsskat.

Selskabet hafter ubegrenset og solidarisk med de gvrige sambeskattede selskaber for eventuelle
forpligtelser til at indeholde kildeskat pa renter, royalties og udbytter.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Ejendomsselskabet Skovhaven ApS er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabslo-
vens bestemmelser

for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at folge enkelte regler for klasse C-virk-
somheder.

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

Generelt om indregning og maling

I resultatopgerelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes vardiregulerin-
ger af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, her-
under afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefersler som folge af endrede
regnskabsmaessige skon af belob, der tidligere har veret indregnet i resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil tilflyde selska-
bet, og aktivets verdi kan méles pélideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil fragé sel-
skabet, og forpligtelsens veerdi kan méles palideligt.

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

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

Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste  indeholder lejeindtegter vedrerende investeringsejendommen, omkostninger
vedrerende investeringsejendommen samt andre eksterne omkostninger.

Lejeindteegter indeholder indtegter ved udlejning af investeringsejendom samt opkraevede
faellesomkostninger og indregnes i resultatopgerelsen i den periode, lejen vedrorer.

Omkostninger vedrerende investeringsejendomme
Omkostninger vedragrende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrerende drift af ejendom-
me, reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration.
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Anvendt regnskabspraksis

Verdiregulering af investeringsejendomme

Verdiregulering af investeringsejendomme indeholder verdireguleringer af ejendomme til dagsverdi
samt gevinst/tab ved afhandelse af ejendomme.

Finansielle indtzegter og omkostninger

Finansielle indteegter og omkostninger indeholder renter, realiserede og urealiserede kursgevinster og -
tab vedrerende finansielle aktiver og forpligtelser, amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser,
samt tilleg og godtgerelser under acontoskatteordningen mv. Finansielle indtegter og omkostninger ind-
regnes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrerer regnskabsaret.

Skat af arets resultat

Arets skat, der bestar af arets aktuelle selskabsskat og @ndring i udskudt skat, indregnes i resultatopgerel-
sen med den del, der kan henferes til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan hen-
fores til posteringer direkte i egenkapitalen.

Selskabet er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning med tilknyttede virksomheder.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambeskat-
tede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil modtager virksomhe-
der med skattemassigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette
underskud (fuld fordeling).

Balancen

Investeringsejendomme

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

Investeringsejendomme maéles efterfolgende ejendom for ejendom til en skennet dagsverdi. Ejendomme-
ne verdiansettes ud fra en afkastbaseret model, hvor forventede fremtidige pengestremme for det kom-
mende ar sammen med et afkastkrav er fastsat af en ekstern valuar danner grundlag for ejendommenes
dagsveerdi. Den anvendte vaerdiansettelsesmodel er uendret i forhold til sidste regnskabsér.

Omkostninger, der tilferer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaf-
felsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillegges kostprisen som en
forbedring. Omkostninger, der ikke tilferer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, ind-
regnes i resultatopgerelsen under ”omkostninger vedrarende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som e@vrige materielle anlaegsaktiver, bortset fra grunde, en begraenset leve-
tid. Den verdiforringelse, der finder sted, efterhanden som en investeringsejendom foreldes, afspejles i
investeringsejendommens lebende maling til dagsverdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskriv-
ninger over investeringsejendommens brugstid.
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Anvendt regnskabspraksis

Verdireguleringer indregnes i resultatopgerelsen under posten “’vaerdireguleringer af ejendomme”.

Tilgodehavender

Tilgodehavender méles til amortiseret kostpris, hvilket sedvanligvis svarer til nominel vardi. Der ned-
skrives til nettorealisationsvaerdien med henblik pa at imedegé forventede tab.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestdender i pengeinstitutter og kontantbeholdninger.

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser indregnes i balancen med det beleb, der kan beregnes pa
grundlag af arets forventede skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere érs skattepligtige ind-
komster samt for betalte acontoskatter. Skattetilgodehavender og -forpligtelser praesenteres modregnet i
det omfang, der er legal modregningsadgang, og posterne forventes afregnet netto eller samtidig.

Efter sambeskatningsreglerne hafter Ejendomsselskabet Skovhaven ApS solidarisk og ubegraenset over
for skattemyndighederne for selskabsskatter og kildeskatter pa renter, royalties og udbytter opstéet inden
for sambeskatningskredsen.

Udskudt skat er skatten af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig og skattemessig veerdi af
aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling
af forpligtelsen.

Udskudt skat males pé grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
vaere geldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat.

Geldsforpligtelser

Geldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel veerdi.
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