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Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for perioden 1. januar - 31.
december 2019 for SHOJ Ejendomme ApS.

Arsrapporten aflzegges i overensstemmelse med drsregnskabsloven.
Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2019 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for perioden 1.

januar - 31. december 2019.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Odense C, den 26. juni 2020

Direktion

Henrik Ove Jensen Sanela Hidic Jensen
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N UAFHZAENGIGE REVISORS ERKLZRING OM UDVIDET GENNEMGANG

Til kapitalejerne i SHOJ Ejendomme ApS

Konklusion

Vi har udfgrt udvidet gennemgang af arsregnskabet for SHOJ Ejendomme ApS for perioden 1.
januar - 31. december 2019, der omfatter resultatopggrelse, balance, egenkapitalopggrelse og noter,
herunder anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Baseret pa det udfgrte arbejde er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af
selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2019 samt af resultatet af
selskabets aktiviteter for perioden 1. januar - 31. december 2019 i1 overensstemmelse med
arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores udvidede gennemgang 1 overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens
erkleringsstandard for sma virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet
gennemgang af arsregnskaber, der udarbejdes efter arsregnskabsloven. Vores ansvar ifglge disse
standarder og krav er n@rmere beskrevet i afsnittet "Revisors ansvar for den udvidede gennemgang
af arsregnskabet". Vi er uafthangige af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske
regler for revisorer (IESBA’s etiske regler) og de yderligere krav, der er geldende i Danmark,
ligesom vi har opfyldt vores @vrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er
vores opfattelse, at det opnaede bevis er tilstreekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i
overensstemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol,
som ledelsen anser ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vesentlig fejlinformation,
uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at
forts®tte driften; at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at
udarbejde arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen
enten har til hensigt at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ
end at ggre dette.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Dette krever, at vi planlegger og
udfgrer handlinger med henblik pa at opna begrenset sikkerhed for vores konklusion om
arsregnskabet og derudover udfgrer specifikt kraevede supplerende handlinger med henblik pa at
opna yderligere sikkerhed for vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primert bestar af forespgrgsler til ledelsen og,
hvor det er hensigtsmassigt, andre 1 virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt krevede

supplerende handlinger samt vurdering af det opnaede bevis.

Omfanget af handlinger, der udfgres ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision,
og vi udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om arsregnskabet.

Side 4

Penneo dokumentnggle: QD7AM-3LOIP-HPHGC-J1JN3-UOXQM-TE3KQ



SHOJ Ejendomme ApS

A

N
20

N UAFHZAENGIGE REVISORS ERKLZRING OM UDVIDET GENNEMGANG

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om arsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form
for konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vores udvidede gennemgang af arsregnskabet er det vores ansvar at lase
ledelsesberetningen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vasentligt
inkonsistent med arsregnskabet eller vores viden opnaet ved den udvidede gennemgang eller pa
anden made synes at indeholde vasentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder krevede oplysninger i
henhold til arsregnskabsloven.

Baseret pa det udfgrte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse
med arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke
fundet vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Baseret pa det udfgrte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse
med koncernregnskabet og arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med
arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet vasentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Odense M, den 26. juni 2020
Revisionsfirmaet Axel Gram I/S
CVR-nr.: 16 64 56 99

Sgren Bgggild Lund
registreret revisor
mne859
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Selskabet

Direktion

Pengeinstitut
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Revisor

SHOJ Ejendomme ApS

SELSKABSOPLYSNINGER
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5000 Odense C

Telefon: 66115111

CVR-nr.: 28 70 26 39
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Kommune: Odense
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Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets vasentligste aktiviteter har i lighed med tidligere ar bestaet af at udleje ejendomme.

Udviklingen i selskabets aktiviteter og gkonomiske forhold
Selskabet har fortsat sine normale driftsaktiviteter. Der har ikke varet enkeltstaende begivenheder i
regnskabsaret, som er af sa veesentlig karakter, at det kreever omtale i ledelsesberetningen.

Arets udvikling og resultat anses for tilfredsstillende.

Betydningsfulde haendelser indtruffet efter statusdag

Den hastige spredning af Corona-virusussen 1 Danmark og resten af verden siden marts 2020 har
ngdvendiggjort en rekke restriktioner fra de danske myndigheder, der potentielt kan fa store
samfundsgkonomiske konsekvenser. Selskabet er for nuverende ikke direkte bergrt af de
gennemfgrte restriktioner.

Hvis udbruddet af Corona-virus bliver langvarigt og myndighederne gennemfgrer yderligere tiltag
for at demme op for smittespredningen, kan de samfundsgkonomiske konsekvenser blive
markante. I et sadant scenarie kan selskabet ogsa blive pavirket negativt. Myndighederne har dog
allerede planlagt flere gkonomiske stgttetiltag, og ma forventes at gennemfgres yderligere
stgttetiltag i tilfelde af et l&ngerevarende udbrud, der vil afbgde konsekvenserne af restriktionerne.

Det er i sagens natur ikke muligt at foretage nogen belgbsmassig opggrelse af den gkonomiske
konsekvens af udbruddet af Corona-virus for selskabet pa nuvarende tidspunkt.

Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet andre begivenheder, som vasentligt vil kunne
pavirke selskabets finansielle stilling.
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1. JANUAR - 31. DECEMBER 2019

BRUTTORESULTAT ..ottt
Resultat af drift for dagsvaerdireguleringer-....................

Dagsvardiregulering af investeringsejendomme ................

DRIFTSRESULTAT ......cocooiiiiiiiiiieeeeeeeene

Andre finansielle indtaegter fra tilknyttede

VITKSOMABEAET ....cvviiiiiiiiiiccccce e
Finansielle omkostninger, der hidrgrer fra tilknyttede
VITKSOMABEAET ....ceviiiiiiiiicece e
Andre finansielle omkostninger...........ccceeeevveercveeerieeenneennns

RESULTAT FOR SKAT ......ocoooniiiiniinceeeeeeee

Skat af Arets 1SUILAL. ..o e e e

ARETS RESULTAT ..o,

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING
OVEITBIt TESULLAL . ..ceeeeeeeeeeeee e

DISPONERET TALT ..o,
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AKTIVER
2019

2 Grunde Og DYZNINGET .....cccueevriiieriiieeiieeeieeeee e 9.900.000
Materielle anlaegsaktiver..................ccccooeviiinniienniieenn. 9.900.000
ANLAEGSAKTIVER ........cocoiiiiiieeeeee, 9.900.000
Tilgodehavender fra udlejning af
INVesteringsejendOMIME ........ceecvereeiireeriieenieeerieeerreeeeaee s 862
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder .................. 475.343
Andre tilgodehavender ...........ccceeeiieiiiiiiniiieeieeeeeeeee 65.295
Tilgodehavender ..................cccooeiiiiiiiiicieceee e, 541.500
Likvide beholdninger .................ccccceoviiiiiniieniieeeeee. 17.468
OMSZAETNINGSAKTIVER ..ot 558.968
AKTIVER........ooiiiiiieeeee e
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PASSIVER
2018
2019 tkr.
Virksomhedskapital ...........ccccoeniiiiniiiiniiiiiiiiiceeeeee 125.000 125
OVerfart resultal........coovueeriiiiieiiieceeeeeeeeeeeeeee e 4.943.422 4.566
EGENKAPITAL........cceiiiiiiiieeeeeeeeeeeeeee 5.068.422 4.691
Hensattelse til udskudt skat .........ccceeveieviininiieniiiecnee 923.520 903
HENSATTE FORPLIGTELSER ... 923.520 903
Prioritets@@®1ld........oooviiiiiiiiiiiie 3.611.484 3.855
3 Langfristede gaeldsforpligtelser...................cccoeeirenin. 3.611.484 3.855
Kortfristet andel af langfristede geldsforpligtelser-............. 291.089 300
Geld til tilknyttede virksomheder ..........cocceevvvieiiieenniennnne 345.499 247
SelSKabSSKaL.....cccuuiiiieiiiieiieeeeeeeeeeee e 87.736 88
Anden gRId........cooiiiiiiiiie 96.254 84
Geld til virksomhedsdeltagere og ledelse ...........cccueeennennnn. 34.964 29
Kortfristede gaeldsforpligtelser ..............c..cccoevvieennnnnn. 855.542 748
GZELDSFORPLIGTELSER ........ccocooiiiiiiiiniieiee. 4.467.026 4.603

PASSIVER ..o 10.458.968 10.197

4  Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.
5 Pants@tninger og sikkerhedsstillelser
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2018
2019 tkr.
Virksomhedskapital primo ..........cccecceeeviieiniiiennieennieeneenn. 125.000 125
Virksomhedskapital ultimo ....................ccccooriiininnnnnn. 125.000 125
Qverfgjrt resultat, Primo .......ooceeeereeeerieeenieeeiee e 4.565.297 3.709
ATELS TESUILAL ...ooeiiiiiiiiiiiiiiiieieeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee et 378.125 857
Overfgrt resultat ultimo...............occoovvvviiiiiiiiiiiiiee, 4.943.422 4.566
EGENKAPITAL........ooooiiieeeeeeeeeeeeeeee e 5.068.422 4.691
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2018
2019 tkr.
1 Skat af arets resultat
Beregnet skat af arets resultat............cccceeeeerieciieeenreenenen. 86.494 88
Regulering af udskudt skat ...........ccoceeeviiiiiiiiniiiniieee. 20.506 154
Skat af arets resultatialt.................ccccooevveeinineininnenne. 107.000 242
Grunde og
bygninger
2 Materielle anlaegsaktiver
| R 5025 TR o) 41 1410 J S S 5.664.332
Kostpris 31. december 2019 5.664.332
OPSKITVIINZET, PIIMIO.....eeiiiiieiiieeeiieeeite et e et e e steeesiteesiteesbeeesbeeesabeeesaees 4.135.668
ATELS OPSKITVIINZET ..eeivviiieiiieeiieeeiee ettt sre e e e e e e e e aee e 100.000
Opskrivninger 31. december 2019 4.235.668
Materielle anlaegsaktiver i alt...................ccoooiiiiiiiiiiiiee, 9.900.000

Ved opggrelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede
lejeindtegtert ved fuld udlejning af ejendomme. Forventede drifts-, administrations- og
vedligeholdelsesomkostninger fratrekkes. Den herefter beregnede verdi korrigeres for
indregnet tomgangsleje for en passende periode samt forventede omkostninger til indregning
og stgrre vedligeholdelsesarbejde mv. Afkastsatserne er fastsat pa baggrund af eksterne
magleres bedgmmelser af markedsniveauet. Der forventes ingen tomgang 2020.

2019 2018
Dagsveardi af investeringsejendommene udggr kr. 9.900.000 9.800.000
Afkastkrav 5,0% 5,0%
Omkostninger i % af lejeindtaegterne 27% 27%
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Geld i alt Geld i alt Kortfristet ~ Restgald efter
primo ultimo andel 5ar

Langfristede galdsforpligtelser

Prioritetsgzld ................... 4.155.715 3.902.573 291.089 2.426.957

4.155.715 3.902.573 291.089 2.426.957

4 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.

Selskabet er sambeskattet med ¢vrige danske selskaber i koncernen. Som helejet
dattervirksomhed hafter selskabet ubegrenset og solidarisk med de g@vrige selskaber i
sambeskatningen for danske selskabsskatter og kildeskatter pa udbytte, renter og royalties
indenfor sambeskatningskredsen.

S Pantsztninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for Tandlege Henrik Ove Jensen ApS' engagement med Nordea har selskabet
stillet selvskyldnerkaution, maks. t.kr. 300.
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GENERELT

Arsregnskabet for SHOJ Ejendomme ApS for 2019 er udarbejdet i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for selskaber i regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler
for klasse C-selskaber.

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

Generelt om indregning og maling

Indtegter indregnes i resultatopggrelsen i1 takt med at de indtjenes. Herudover indregnes
verdireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsverdi eller amortiseret
kostpris. Endvidere indregnes i resultatopggrelsen alle omkostninger, der er atholdt for at opna
arets indtjening, herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt
tilbagefgrsler som fglge af @®ndrede regnskabsmassige skgn af belgb, der tidligere har vearet
indregnet i resultatopggrelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt at fremtidige gkonomiske 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. Efterfglgende males aktiver og
forpligtelser som beskrevet for hver enkelt.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden
arsregnskabet afleegges, og som be- eller afkrafter forhold, der eksisterer pa balancedagen.

RESULTATOPGORELSEN

Bruttofortjeneste

Generelt

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

Bruttofortjeneste
Bruttofortjenesten bestar af sammentrekning af regnskabsposterne nettoomsetning,
ejendommens drift samt andre eksterne omkostninger”.

Nettoomsatning
Nettoomsa®tning omfatter huslejeindtegter og indregnes 1 resultatopggrelsen i takt med, at lejen
optjenes i henhold til de indgaede kontrakter.

Investeringsejendommenes driftsomkostninger
Investeringsejendommenes  driftsomkostninger omfatter ejendomsskatter, forsikring og
vedligeholdelse samt fellesomkostninger.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg, reklame, administration, lokaler, tab
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pa debitorer, operationelle leasingomkostninger mv.

Finansielle indtzegter og omkostninger

Finansielle indtegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer
regnskabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtegter og -omkostninger, finansielle
omkostninger ved finansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrgrende
verdipapirer, geld og transaktioner i fremmed valuta, amortisering af realkreditlan samt tilleg og
godtggrelser under acontoskatteordningen mv. Udbytte fra andre kapitalandele indtegtsfgres i det
regnskabsar, hvor udbyttet deklareres.

Skat af arets resultat

Arets skat, som bestir af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i
resultatopggrelsen med den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med
den del, der kan henfgres til posteringer direkte pa egenkapitalen.

Selskabet er sambeskattet med Tandlegerne Sanela Hidic Jensen og Henrik Ove Jensen ApS samt
moderselskabet Tandlegerne Sanela Hidic Jensen og Henrik Ove Jensen Holding ApS
(administrationsselskab). Arets sambeskatningsbidrag er medtaget i resultatopggrelsen og er
afregnet via administrationsselskabet pa forfaldstidspunktet.

Skatteeffekten af sambeskatningen fordeles pa savel overskud som underskud i selskaberne i
forhold til deres skattepligtige indkomster.

Selskabet hafter solidarisk med andre sambeskattede selskaber i koncernen for betaling af
selskabsskatter og kildeskatter i sambeskatningskredsen.

BALANCEN

Materielle anlaegsaktiver
Investeringsejendomme er ejendomme, der besiddes for at opna lejeindtegter og kapitalgevinster
ved et eventuelt efterfglgende salg.

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

Investeringsejendomme males efterfglgende til dagsverdi. Ejendommenes dagsveerdi revurderes
arligt pa baggrund af den afkastbaserede verdiansattelsesmodel.

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

Nettoforrentningen beregnes som de samlede huslejeindtegter med fradrag af direkte
omkostninger 1 form af ejendomsskatter, forsikringer og vedligeholdelse samt administration, som
palignes investeringsejendommene divideret med investeringsejendommenes regnskabsmassige
vaerdi med fradrag af deposita.
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Andringer 1 dagsvaerdien indregnes i resultatopggrelsen under posten "Verdiregulering af
investeringsejendomme".

Som fglge af malingen til dagsverdi foretages der ikke afskrivning pa investeringsejendommene.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel veerdi.
Verdien reduceres med nedskrivning til imgdegaelse af forventede tab.

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

Udbytte
Forslag til udbytte for regnskabsaret indregnes som en s&rskilt post under egenkapitalen. Forslag
til udbytte indregnes som en forpligtelse pa tidspunktet for vedtagelse pa generalforsamlingen.

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i1 balancen som beregnet skat
af arets skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt for
betalte acontoskatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede galdsmetode af midlertidige forskelle mellem
regnskabsmessig og skattemassig verdi af aktiver og forpligtelser. I de tilfelde, f.eks. vedrgrende
aktier, hvor opggrelse af skattevaerdien kan foretages efter alternative beskatningsregler, males
udskudt skat pa grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af
forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevardien af fremfg@rselsberettiget skattemaessigt underskud,
males til den verdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af
fremtidig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske
skatteenhed. Eventuelle udskudte nettoskatteaktiver males til nettorealisationsvardi.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens
lovgivning vil vaere geldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. Andring i
udskudt skat som fglge af @ndringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen.

Geldsforpligtelser

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 vardi ved anvendelse af den effektive rente,
saledes at forskellen mellem provenuet og den nominelle verdi indregnes i resultatopggrelsen over
laneperioden.

Prioritetsgaeld er saledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til lanets restgaeld.
For obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgaeld beregnet som lanets underliggende
kontantverdi pa lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning

Side 16

Penneo dokumentnagle: QD7AM-3LOIP-HPHGC-J1JN3-UOXQM-TE3KQ



SHOJ Ejendomme ApS

A\

\\\

7
\ 4 ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

af lanets kursregulering pa optagelsestidspunktet.
Andre geldsforpligtelser, som omfatter gald til leverandgrer, tilknyttede og associerede

virksomheder samt anden gaeld, males til amortiseret kostpris, hvilket sadvanligvis svarer til
nominel verdi.
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