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Ledelsespategning

Ledelsen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 01-01-2021 -
31-12-2021 for SHT Invest ApS.

,&rsrapporten afleegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver,
passiver og finansielle stilling pr. 31-12-2021 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for

regnskabsaret 01-01-2021 - 31-12-2021.

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

Betingelserne for at undlade revision af arsregnskabet anses som opfyldt.

Arsrappor‘cen indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Frederikssund, den 10-06-2022

Direktion

Steen Hermann Thomsen
Direktgr
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Revisors erklaering om opstilling af arsregnskab

Til den daglige ledelse i SHT Invest ApS

Vi har opstillet arsregnskabet for SHT Invest ApS for regnskabsaret 01-01-2021 - 31-12-2021
pa grundlag af selskabets bogfgring og @vrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

,&rsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance og noter.

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

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 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 fuldsteendigheden af de oplysninger, der er anvendt til
opstilling 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, hvorvidt arsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse
med arsregnskabsloven.

Holbaek, den 10-06-2022

Damgaard Revision ApS
CVR-nr. 33074441

René K. Damgaard
Registreret revisor
mnel5369
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets vaesentligste aktiviteter bestar i investering i fast ejendom, vaerdipapirer, samt
associerede selskaber.

Udviklingen i aktiviteter og gskonomiske forhold

Selskabets resultatopggrelse for regnskabsaret 01-01-2021 - 31-12-2021 udviser et resultat pa
kr. 188.707, og selskabets balance pr. 31-12-2021 udviser en balancesum pa kr. 15.154.427,
0g en egenkapital pa kr. 3.888.629.

Ledelsen finder arets resultat for tilfredsstillende. Selskabet har i regnskabsaret investeret i
veerdipapirer.

Selskabet har fortsat sine normale driftsaktiviteter, og det fortsatte udbrud af COVID-19 virus
har ikke haft nogen negativ indflydelse pa selskabets aktiviteter.

Begivenheder efter regnskabsarets afslutning
Ledelsen er opmaerksom pa invasionen af Ukraine og at denne kan fa indflydelse.

Det er for tidligt et stadie til at ledelsen kan vurderer hvor stor gkonomisk effekt dette har for
selskabet, men pt. vurderer ledelsen at selskabets aktiviteter og indtjening ikke vil blive
pavirket heraf.

Der er efter regnskabsarets afslutning ikke igvrigt indtruffet begivenheder af vaesentlig
betydning for selskabets finansielle stilling.

Forventninger til fremtiden

Ledelsen forventer uaendret aktivitetsniveau i naeste regnskabsar og med basis i at alle lejemal
fortsat er udlejet forventer ledelsen, at selskabet udviser et positivt resultat i naeste
regnskabsar.
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Anvendt regnskabspraksis

Generelt
,&rsrapporten for SHT Invest ApS for 2021 er aflagt i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B.

Den anvendte regnskabspraksis er usendret i forhold til tidligere ar.

Rapporteringsvaluta
,&rsrapporten er aflagt i danske kroner.

Generelt

Generelt om indregning og maling
Regnskabet er udarbejdet med udgangspunkt i det historiske kostprisprincip.

Indteegter indregnes i resultatopggrelsen i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes
veerdireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsveerdi eller amortiseret
kostpris. Endvidere indregnes i resultatopggrelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opna
arets indtjening, herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt
tilbagefgrsler som fglge af aendrede regnskabsmaessige skgn af belgb, der tidligere har vaeret
indregnet i resultatopgarelsen.

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 fgrste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfalgende males aktiver og
forpligtelser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en
konstant effektiv rente over Igbetiden. Amortiseret kostpris opggres som oprindelig kostpris
med fradrag af afdrag og tillaeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem
kostprisen og det nominelle belgb. Herved fordeles kurstab og -gevinst over Igbetiden.

Ved indregning og maling tages hensyn til gevinster, tab og risici, der fremkommer, inden
arsrapporten aflaagges, og som be- eller afkraefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.
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Anvendt regnskabspraksis

Resultatopggrelsen

Bruttofortjeneste og -tab
Med henvisning til arsregnskabslovens § 32 er visse indtaegter og omkostninger sammendraget
i regnskabsposten bruttofortjeneste.

Bruttofortjenesten bestar af en sammentraekning af regnskabsposterne nettoomsaetning,
omkostninger til ravarer samt andre eksterne omkostninger.

Nettoomsaetning
Nettoomsaetning der bestar af lejeindteegter indregnes i resultatopggrelsen i den periode,
indtaegterne vedrgrer, uanset betalingstidspunktet.

Omkostninger til ravarer og hjelpematerialer
Omkostninger til ravarer og hjeelpematerialer omfatter omkostninger til drift af
investeringsejendomme, herunder skatter forsikringer, vedligeholdelse mv.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der
vedrgrer regnskabsaret. Finansielle poster omfatter renteindteegter og -omkostninger,
realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrgrende veerdipapirer, geeld samt
amortisering af realkreditlan.

Skat af arets resultat

Skat af arets resultat omfatter aktuel skat af arets forventede skattepligtige indkomst og arets
regulering af udskudt skat med fradrag af den del af arets skat, der vedrgrer
egenkapitalbevaegelser. Aktuel og udskudt skat vedrgrende egenkapitalbevaegelser indregnes
direkte i egenkapitalen.

Balancen

Materielle anlaegsaktiver

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme omfatter investering i grunde og bygninger med det formal at opna
afkast af den investerede kapital i form af Igbende driftsafkast og kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme indregnes pa erhvervelsestidspunktet til kostpris med tillaeg af
omkostninger direkte foranlediget af anskaffelsen. Renter og gvrige laneomkostninger i
opfgrelsesperioden indregnes i kostprisen.
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Anvendt regnskabspraksis

Investeringsejendomme males efterfglgende til dagsveerdien. Ejendommens dagsveerdi
revurderes arligt pa baggrund af den afkastbaserede vaerdiansaettelsesmodel.

Dagsvaerdien beregnes ud fra nettoforrentningen for erhvervsejendomme inden for det
geografiske omrade, hvor ejendommene er beliggende. Nettoforrentningen beregnes under
hensyntagen til de eksisterende lejekontrakter, ejendommens vedligeholdelsestilstand samt
budgetterne for det kommende ar.

Nettoforrentningen beregnes som de samlede husleje indtaegter med fradrag af direkte
omkostninger i form af ejendomsskatter, forsikringer og vedligeholdelse samt administration,
som palignes investeringsejendomme divideret med investeringsejendommenes
regnskabsmaessige veerdi med fradrag af deposita.

Andringer i dagsvaerdien indregnes i resultatopggrelsen under posten 'Veerdiregulering af
investeringsejendomme’.

Som felge af malingen til dagsveerdi foretages der ikke afskrivninger pa
investeringsejendomme.

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder og kapitalinteresser

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder og kapitalinteresser males til kostpris. I kostprisen
indgar kebsvederlaget opgjort til dagsvaerdi med tillaeg af direkte kgbsomkostninger. 1 tilfaelde,
hvor kostprisen overstiger nettorealisationsvaerdien, nedskrives til denne lavere veerdi.

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

Nedskrivninger til tab opggres pa grundlag af en individuel vurdering af de enkelte
tilgodehavender.

Andre tilgodehavender
Andre tilgodehavender males til nominel kostpris.

Andre vaerdipapirer og kapitalandele indregnet under omsaetningsaktiver

Veaerdipapirer og kapitalandele, indregnet under omsaetningsaktiver, omfatter veerdipapirer
optaget til handel pa et reguleret marked, der males til dagsvaerdien p& balancedagen.
Dagsveerdien opggres pa grundlag af den senest noterede salgskurs. Arets aendring i aktiernes
samlede kursveerdi indregnes med ét belgb i resultatopggrelsens finansielle poster.

Likvider
Likvider omfatter likvide beholdninger.
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Anvendt regnskabspraksis

Egenkapital
Egenkapitalen omfatter virksomhedskapitalen og en raekke gvrige egenkapitalposter, der kan
veere lovbestemte eller fastsat i vedteegterne.

Hensatte forpligtelser

Udskudt skat

Udskudt skat og arets regulering heraf opggres som skatten af alle midlertidige forskelle mellem
regnskabsmaessig og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den
planlagte anvendelse af aktivet eller afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteveerdien af fremfgrselsberettigede skattemaessige
underskud, indregnes med den veerdi, hvortil de forventes at blive anvendt, enten ved
udligning i skat af fremtidig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser i
virksomheder inden for samme juridiske skatteenhed og jurisdiktion.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens
lovgivning vil veere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. £ndring
i udskudt skat som fglge af aendringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen.

Galdsforpligtelser

Finansielle gaeldsforpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag
af afholdte transaktionsomkostninger. I efterfglgende perioder males de finansielle forpligtelser
til amortiseret kostpris svarende til den kapitaliserede veerdi ved anvendelse af den effektive
rente, saledes at forskellen mellem provenuet og den nominelle veerdi indregnes i
resultatopggrelsen over laneperioden.

Prioritetsgeeld er saledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til lanets
restgeeld. For obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgseld beregnet som lanets
underliggende kontantveerdi pa lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden
foretaget afskrivning af lanets kursregulering pa optagelsestidspunktet.

Andre geaeldsforpligtelser, som omfatter deposita, gaeld til leverandgrer samt anden gaeld, males
til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel vaerdi.

Anden geeld
Andre geaeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel
veerdi.

Periodeafgraensningsposter, passiver
Periodeafgraesningsposter opfart som forpligtelser udgagres af modtagne betalinger vedrgrende
indtaegter i de efterfolgende regnskabsar.
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Anvendt regnskabspraksis

Eventualaktiver og -forpligtelser
Eventualaktiver og -forpligtelser indregnes ikke i balancen, men oplyses alene i noterne.

- 10 -



SHT Invest ApS

Resultatopggrelse

Note
Bruttofortjeneste

Dagsveerdireguleringer af investeringsaktiver
Driftsresultat

Finansielle indtaegter
Nedskrivning af finansielle aktiver
Finansielle omkostninger
Resultat fgr skat

Skat af arets resultat
Arets resultat

Forslag til resultatdisponering

Foreslaet udbytte indregnet under
egenkapitalen

Overfgrt resultat

-11 -

2021 2020

kr. kr.
340.995 308.397
130.267 -41.369
471.262 267.028
264.475 46.624
-313.311 -2.844
-253.121 -87.204
169.305 223.604
19.402 -67.394
188.707 156.210
110.000 113.000
78.707 43.210
188.707 156.210
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Balance 31. december 2021

Aktiver

Investeringsejendom, Snogekaer 25 H
Investeringsejendom, Rosenhaven 12
Investeringsejendom, Kongensgade 13 A
Ubebygget grund

Materielle anlaegsaktiver

Kapitalandele i associerede virksomheder
Andre tilgodehavender

Finansielle anlaegsaktiver

Anlaegsaktiver

Tilgodehavender hos associerede virksomheder

Tilgodehavende selskabsskat
Andre tilgodehavender
Tilgodehavender

Andre vaerdipapirer og kapitalandele
Veerdipapirer og kapitalandele

Likvide beholdninger

Omsaetningsaktiver

Aktiver

-12 -

Note

2021 2020

kr. kr.
2.200.000 2.200.000
1.000.000 1.000.000
4.750.000 4.750.000
16.500 16.500
7.966.500 7.966.500
3.562.502 3.733.921

1 128.580
3.562.503 3.862.501
11.529.003 11.829.001
374.842 3.480.736

22 0

4.202 1.370
379.066 3.482.106
1.290.519 911.243
1.290.519 911.243
1.955.839 86.361
3.625.424 4.479.710
15.154.427 16.308.711
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Balance 31. december 2021

Note
Passiver

Virksomhedskapital
Overfgrt resultat

Udbytte for regnskabsaret
Egenkapital

Hensazettelser til udskudt skat
Hensatte forpligtelser

Geeld til realkreditinstitutter
Langfristede gaeldsforpligtelser

Kortfristet del af langfristede geeldsforpligtelser
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser
Anden geeld

Geaeld til virksomhedsdeltagere og ledelse
Periodeafgraensningsposter

Deposita

Kortfristede geeldsforpligtelser

Galdsforpligtelser

Passiver

Eventualforpligtelser 1
Sikkerhedsstillelser og pantsatninger 2

-13 -

2021 2020

kr. kr.
125.000 125.000
3.653.629 3.574.923
110.000 113.000
3.888.629 3.812.923
664.918 684.320
664.918 684.320
3.356.559 3.617.190
3.356.559 3.617.190
131.184 129.702
18.000 18.000
501.657 976.920
6.438.980 6.903.156
18.000 18.000
136.500 148.500
7.244.321 8.194.278
10.600.880 11.811.468
15.154.427 16.308.711
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Noter

2021 2020

1. Eventualforpligtelser

Selskabet har ikke pataget sig kautions-, garanti eller andre eventualforpligtelser, den de i
balance anfgrte.

2. Sikkerhedsstillelser og pantsaetninger

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstiutter i alt kr. 2.805.460 er der givet pant i
investeringsejendom Kongensgade 13A, hvis regnskabmaessige vaerdi udggr kr. 4.750.000.

Til sikkerhed for mellemvaerender med grundejerforeningen Duemosen er der givet 1. prioritet
med kr. 10.000 i investeringsejendom Snogekaer 25H, hvis regnskabsmaessige vaerdi udggr kr.

2.200.000.

Til sikkerhed for geaeld til kreditinstitutter igvrigt i alt kr. 815.194 er der givet pant i
investeringsejendom Snogekaer 25H, hvis regnskabmaessige vaerdi udgar kr. 2.200.000.

-14 -



