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 LEDELSESPÅTEGNING 
  
  
 

 Side 3 

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for perioden 1. januar - 31. decem-
ber 2020 for SHOJ Ejendomme ApS. 
 
Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven. 
 
Det er min opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og 
finansielle stilling pr. 31. december 2020 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for perioden 1. 
januar - 31. december 2020. 
 
Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, be-
retningen omhandler. 
 
Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse. 
 
Odense C, den 10. juni 2021 
 
 
 
Direktion 
 
 
 
 
Henrik Ove Jensen 
 
 
 
 

Sanela Hidic Jensen 
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 SHOJ Ejendomme ApS 

  
 DEN UAFHÆNGIGE REVISORS ERKLÆRING OM UDVIDET GENNEMGANG 
  
  
 

 Side 4 

Til kapitalejerne i SHOJ Ejendomme ApS 
Konklusion 
Vi har udført udvidet gennemgang af årsregnskabet for SHOJ Ejendomme ApS for perioden 1. ja-
nuar - 31. december 2020, der omfatter resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse og noter, 
herunder anvendt regnskabspraksis. Årsregnskabet udarbejdes efter årsregnskabsloven. 
 
Baseret på det udførte arbejde er det vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af 
selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2020 samt af resultatet af sel-
skabets aktiviteter for perioden 1. januar - 31. december 2020 i overensstemmelse med årsregn-
skabsloven. 
 
Grundlag for konklusion 
Vi har udført vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklærings-
standard for små virksomheder og FSR – danske revisorers standard om udvidet gennemgang af 
årsregnskaber, der udarbejdes efter årsregnskabsloven. Vores ansvar ifølge disse standarder og 
krav er nærmere beskrevet i afsnittet "Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af årsregn-
skabet". Vi er uafhængige af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for re-
visorer (IESBA’s etiske regler) og de yderligere krav, der er gældende i Danmark, ligesom vi har 
opfyldt vores øvrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at 
det opnåede bevis er tilstrækkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion. 
 
Ledelsens ansvar for årsregnskabet 
Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et årsregnskab, der giver et retvisende billede i overens-
stemmelse med årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som 
ledelsen anser nødvendig for at udarbejde et årsregnskab uden væsentlig fejlinformation, uanset om 
denne skyldes besvigelser eller fejl. 
 
Ved udarbejdelsen af årsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fort-
sætte driften; at oplyse om forhold vedrørende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbej-
de årsregnskabet på 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 gøre 
dette. 
 
Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af årsregnskabet 
Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om årsregnskabet. Dette kræver, at vi planlægger og 
udfører handlinger med henblik på at opnå begrænset sikkerhed for vores konklusion om årsregn-
skabet og derudover udfører specifikt krævede supplerende handlinger med henblik på at opnå 
yderligere sikkerhed for vores konklusion. 
 
En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primært består af forespørgsler til ledelsen og, 
hvor det er hensigtsmæssigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt krævede 
supplerende handlinger samt vurdering af det opnåede bevis. 
 
Omfanget af handlinger, der udføres ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, 
og vi udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om årsregnskabet. 
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 DEN UAFHÆNGIGE REVISORS ERKLÆRING OM UDVIDET GENNEMGANG 
  
  
 

 Side 5 

Udtalelse om ledelsesberetningen  
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen. 
 
Vores konklusion om årsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form 
for konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen. 
 
I tilknytning til vores udvidede gennemgang af årsregnskabet er det vores ansvar at læse ledelses-
beretningen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er væsentligt inkonsistent med 
årsregnskabet eller vores viden opnået ved den udvidede gennemgang eller på anden måde synes at 
indeholde væsentlig fejlinformation.  
 
Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder krævede oplysninger i 
henhold til årsregnskabsloven. 
 
Baseret på det udførte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse 
med årsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabslovens krav. Vi har ikke 
fundet væsentlig fejlinformation i ledelsesberetningen. 
 

 Odense M, den 10. juni 2021 
Revisionsfirmaet Axel Gram I/S 

CVR-nr.: 16645699 
 

Søren Bøggild Lund 
registreret revisor 

mne859 
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 SELSKABSOPLYSNINGER 
  
  
 

 Side 6 

Selskabet SHOJ Ejendomme ApS 
Nørregade 16, 2. 
5000  Odense C 

  
  Telefon: 66 11 51 11    
    
   CVR-nr.: 28 70 26 39 
  Stiftet: 9. februar 2005 
  Kommune: Odense 
  Regnskabsår: 1. januar - 31. december 
    
Direktion Henrik Ove Jensen 
 Sanela Hidic Jensen 
  
Pengeinstitut Nordea Bank Danmark A/S 

Vestergade 64 
5000  Odense C 
 

Advokat Focus Advokater 
Englandsgade 25 
5100  Odense C 
 

Revisor  Revisionsfirmaet Axel Gram I/S 
  Bredbjergvej 46  
  5230  Odense M 
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 LEDELSESBERETNING 
  
  
 

 Side 7 

Selskabets væsentligste aktiviteter 
Selskabets væsentligste aktiviteter har i lighed med tidligere år bestået af at udleje ejendomme. 
 
Udviklingen i selskabets aktiviteter og økonomiske forhold 
Selskabet har fortsat sine normale driftsaktiviteter. Der har ikke været enkeltstående begivenheder i 
regnskabsåret, som er af så væsentlig karakter, at det kræver omtale i ledelsesberetningen. 
 
Årets udvikling og resultat anses for tilfredsstillende. 
 
Betydningsfulde hændelser indtruffet efter statusdag 
Der er efter regnskabsårets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som væsentligt vil kunne på-
virke selskabets finansielle stilling. 
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 SHOJ Ejendomme ApS 

  
 RESULTATOPGØRELSE 
 1. JANUAR - 31. DECEMBER 2020 
   
  2019 
 2020 tkr. 
 

 Side 8 

 BRUTTORESULTAT .......................................................  488.769 470 
   
 Resultat af drift før dagsværdireguleringer ....................  488.769 470 
   
   Dagsværdiregulering af investeringsejendomme ................  100.000 100      

 DRIFTSRESULTAT .........................................................  588.769 570 
   
   Andre finansielle indtægter fra tilknyttede 
  virksomheder .......................................................................  19.963 12 
   Finansielle omkostninger, der hidrører fra tilknyttede 
  virksomheder .......................................................................  -14.396 -10 
   Andre finansielle omkostninger ...........................................  -70.606 -87      

 RESULTAT FØR SKAT ..................................................  523.730 485 
   
 1 Skat af årets resultat .............................................................  -136.611 -107      

 ÅRETS RESULTAT .........................................................  387.119 378      

   
   FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING  
   Overført resultat ...................................................................  387.119 378      

 DISPONERET I ALT .......................................................  387.119 378      
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 SHOJ Ejendomme ApS 

  
 BALANCE PR. 31. DECEMBER 2020 
 AKTIVER 
   
  2019 
 2020 tkr. 
 

 Side 9 

 2 Grunde og bygninger ...........................................................  10.000.000 9.900      

   Materielle anlægsaktiver ...................................................  10.000.000 9.900 
     

   ANLÆGSAKTIVER .........................................................  10.000.000 9.900 
     

   
   Tilgodehavender fra udlejning af 
  investeringsejendomme .......................................................  419 1 
   Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder ..................  562.818 475 
   Andre tilgodehavender ........................................................  60.478 65      

 Tilgodehavender ................................................................  623.715 541      

   Likvide beholdninger ........................................................  86.241 17 
     

 OMSÆTNINGSAKTIVER ..............................................  709.956 558      

   
 AKTIVER ...........................................................................  10.709.956 10.458      
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 SHOJ Ejendomme ApS 

  
 BALANCE PR. 31. DECEMBER 2020 
 PASSIVER 
   
  2019 
 2020 tkr. 
 

 Side 10 

   Virksomhedskapital .............................................................  125.000 125 
   Overført resultat ...................................................................  5.330.541 4.943      

   EGENKAPITAL ................................................................  5.455.541 5.068 
     

   
   Hensættelse til udskudt skat ................................................  968.232 924      

 HENSATTE FORPLIGTELSER ....................................  968.232 924      

   
   Prioritetsgæld .......................................................................  3.318.393 3.611      

 3 Langfristede gældsforpligtelser ........................................  3.318.393 3.611 
     

   Kortfristet andel af langfristede gældsforpligtelser .............  293.091 291 
   Modtagne forudbetalinger fra kunder ..................................  1.380 0 
   Gæld til tilknyttede virksomheder .......................................  447.630 345 
   Selskabsskat .........................................................................  91.899 87 
   Anden gæld ..........................................................................  92.911 97 
   Gæld til virksomhedsdeltagere og ledelse ...........................  40.879 35      

 Kortfristede gældsforpligtelser ........................................  967.790 855      

   GÆLDSFORPLIGTELSER ............................................  4.286.183 4.466 
     

   
 PASSIVER .........................................................................  10.709.956 10.458      

   
 4 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.  
 5 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser  
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 SHOJ Ejendomme ApS 

  
 EGENKAPITALOPGØRELSE 
  
   
  2019 
 2020 tkr. 
 

 Side 11 

 Virksomhedskapital primo ..................................................  125.000 125      

 Virksomhedskapital ultimo ..............................................  125.000 125      

 Overført resultat, primo .......................................................  4.943.422 4.565 
 Årets resultat ........................................................................  387.119 378      

 Overført resultat ultimo ....................................................  5.330.541 4.943      

   EGENKAPITAL ................................................................  5.455.541 5.068 
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 SHOJ Ejendomme ApS 

  
 NOTER 
  
   
  2019 
 2020 tkr. 
 

 Side 12 

 1 Skat af årets resultat  
 Beregnet skat af årets resultat ..............................................  91.899 86 
 Regulering af udskudt skat ..................................................  44.712 21      

 Skat af årets resultat i alt ..................................................  136.611 107      

   
 Grunde og 
 bygninger 
 2 Materielle anlægsaktiver  
   
 Kostpris, primo .............................................................................................  5.664.332    

 Kostpris 31. december 2020  5.664.332    

 Opskrivninger, primo ....................................................................................  4.235.668 
 Årets opskrivninger ......................................................................................  100.000    

 Opskrivninger 31. december 2020  4.335.668    

 Materielle anlægsaktiver i alt ....................................................................  10.000.000    

   
   

Ved opgørelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede lejeind-
tægter ved fuld udlejning af ejendomme. Forventede drifts-, administrations- og vedligehol-
delsesomkostninger fratrækkes. Den herefter beregnede værdi korrigeres for indregnet tom-
gangsleje for en passende periode samt forventede omkostninger til indregning og større ved-
ligeholdelsesarbejde mv. Afkastsatserne er fastsat på baggrund af eksterne mægleres bedøm-
melser af markedsniveauet. Der forventes ingen tomgang 2021. 
   
   
   
   
 2020 2019 
 
Dagsværdi af investeringsejendommene udgør kr. 10.000.000 9.900.000 
Afkastkrav 5,0% 5,0% 
Omkostninger i % af lejeindtægterne   27%       27% 

   

Pe
nn

eo
 d

ok
um

en
tn

øg
le

: B
N

2Z
Q

-M
E7

KZ
-I8

J1
M

-Q
VX

D
P-

VT
P0

M
-7

AE
3M



 SHOJ Ejendomme ApS 
  

 NOTER 
  
 Gæld i alt Gæld i alt Kortfristet Restgæld efter 
 primo ultimo andel 5 år 
 

 Side 13 

 3 Langfristede gældsforpligtelser  
   
 Prioritetsgæld ................... 3.902.573 3.611.484 293.091 2.125.709          

 3.902.573 3.611.484 293.091 2.125.709          

   

   
 4 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.  

Selskabet er sambeskattet med øvrige danske selskaber i koncernen. Som helejet dattervirk-
somhed hæfter selskabet ubegrænset og solidarisk med de øvrige selskaber i sambeskatningen 
for danske selskabsskatter og kildeskatter på udbytte, renter og royalties indenfor sambeskat-
ningskredsen. 
 

   
 5 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser  

Gæld til realkreditinstitut på kr. 3.611.484 er sikret ved pant i grunde og bygninger. De pant-
satte aktivers regnskabsmæssige værdi er kr. 10.000.000. 
 
Til sikkerhed for Tandlægerne Sanela Hidic Jensen - Henrik Ove Jensen ApS' engagement 
med Nordea, har selskabet stillet selvskyldnerkaution, maks kr. 300.000. 
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 ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS 
  
  
 

 Side 14 

GENERELT 
Årsregnskabet for SHOJ Ejendomme ApS for 2020 er udarbejdet i overensstemmelse med årsregn-
skabslovens bestemmelser for selskaber i regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler for klasse 
C-selskaber.  
 
Årsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste år og aflægges i danske kroner. 
 
Generelt om indregning og måling 
Indtægter indregnes i resultatopgørelsen i takt med at de indtjenes. Herudover indregnes værdire-
guleringer af finansielle aktiver og forpligtelser, der måles til dagsværdi eller amortiseret kostpris. 
Endvidere indregnes i resultatopgørelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opnå årets indtje-
ning, herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageførsler som følge 
af ændrede regnskabsmæssige skøn af beløb, der tidligere har været indregnet i resultatopgørelsen. 
 
Aktiver indregnes i balancen, når det er sandsynligt at fremtidige økonomiske fordele vil tilflyde 
selskabet, og aktivets værdi kan måles pålideligt. 
 
Forpligtelser indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil fra-
gå selskabet, og forpligtelsens værdi kan måles pålideligt. 
 
Ved første indregning måles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfølgende måles aktiver og 
forpligtelser som beskrevet for hver enkelt. 
 
Ved indregning og måling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden års-
regnskabet aflægges, og som be- eller afkræfter forhold, der eksisterer på balancedagen. 
 
RESULTATOPGØRELSEN 
Generelt 
Med henvisning til årsregnskabslovens § 32 er visse indtægter og omkostninger sammendraget i 
regnskabsposten bruttofortjeneste. 
 
Bruttofortjeneste  
Bruttofortjenesten består af sammentrækning af regnskabsposterne ”nettoomsætning, ejendom-
mens drift samt andre eksterne omkostninger”. 
 
Nettoomsætning 
Nettoomsætning omfatter huslejeindtægter og indregnes i resultatopgørelsen i takt med, at lejen 
optjenes i henhold til de indgåede kontrakter. 
 
Investeringsejendommenes driftsomkostninger 
Investeringsejendommenes driftsomkostninger omfatter ejendomsskatter, forsikring og vedligehol-
delse samt fællesomkostninger. 
 
Andre eksterne omkostninger 
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg, reklame, administration, lokaler, tab 
på debitorer, operationelle leasingomkostninger mv. 
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 ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS 
  
  
 

 Side 15 

Finansielle indtægter og omkostninger 
Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører 
regnskabsåret. Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger, finansielle omkostnin-
ger ved finansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrørende værdipapi-
rer, gæld og transaktioner i fremmed valuta, amortisering af realkreditlån samt tillæg og godtgørel-
ser under acontoskatteordningen mv. Udbytte fra andre kapitalandele indtægtsføres i det regn-
skabsår, hvor udbyttet deklareres. 
 
Skat af årets resultat 
Årets skat, som består af årets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatopgø-
relsen med den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte på egenkapitalen med den del, der 
kan henføres til posteringer direkte på egenkapitalen.  
 
Selskabet er sambeskattet med Tandlæge Henrik Ove Jensen ApS samt moderselskabet Tandlæge 
Henrik Ove Jensen Holding ApS (administrationsselskab). Årets sambeskatningsbidrag er medta-
get i resultatopgørelsen og er afregnet via administrationsselskabet på forfaldstidspunktet. 
 
Skatteeffekten af sambeskatningen fordeles på såvel overskud som underskud i selskaberne i for-
hold til deres skattepligtige indkomster. 
 
Selskabet hæfter solidarisk med andre sambeskattede selskaber i koncernen for betaling af sel-
skabsskatter og kildeskatter i sambeskatningskredsen. 
 
BALANCEN 
 
Materielle anlægsaktiver 
Investeringsejendomme er ejendomme, der besiddes for at opnå lejeindtægter og kapitalgevinster 
ved et eventuelt efterfølgende salg. 
 
Investeringsejendomme måles ved første indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes købs-
pris og eventuelle direkte tilknyttede omkostninger. 
 
Investeringsejendomme måles efterfølgende til dagsværdi. Ejendommenes dagsværdi revurderes 
årligt på baggrund af den afkastbaserede værdiansættelsesmodel. 
 
Dagsværdien beregnes ud fra nettoforrentningen for erhvervsejendomme inden for det geografiske 
område, hvor ejendommene er beliggende. Nettoforrentningen beregnes under hensyntagen til de 
eksisterende lejekontrakter, ejendommenes vedligeholdelsestilstand samt budgetterne for det 
kommende år. 
 
Nettoforrentningen beregnes som de samlede huslejeindtægter med fradrag af direkte omkostnin-
ger i form af ejendomsskatter, forsikringer og vedligeholdelse samt administration, som pålignes 
investeringsejendommene divideret med investeringsejendommenes regnskabsmæssige værdi med 
fradrag af deposita. 
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Ændringer i dagsværdien indregnes i resultatopgørelsen under posten "Værdiregulering af investe-
ringsejendomme". 
 
Som følge af målingen til dagsværdi foretages der ikke afskrivning på investeringsejendommene. 
 
Tilgodehavender 
Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi. 
Værdien reduceres med nedskrivning til imødegåelse af forventede tab. 
 
Nedskrivninger til tab opgøres på grundlag af en individuel vurdering af de enkelte tilgodehaven-
der. 
 
Udbytte 
Forslag til udbytte for regnskabsåret indregnes som en særskilt post under egenkapitalen. Forslag 
til udbytte indregnes som en forpligtelse på tidspunktet for vedtagelse på generalforsamlingen. 
 
Selskabsskat og udskudt skat 
Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat 
af årets skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere års skattepligtige indkomster samt for 
betalte acontoskatter. 
 
Udskudt skat måles efter den balanceorienterede gældsmetode af midlertidige forskelle mellem 
regnskabsmæssig og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser. I de tilfælde, f.eks. vedrørende 
aktier, hvor opgørelse af skatteværdien kan foretages efter alternative beskatningsregler, måles ud-
skudt skat på grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. 
 
Udskudte skatteaktiver, herunder skatteværdien af fremførselsberettiget skattemæssigt underskud, 
måles til den værdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af frem-
tidig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skat-
teenhed. Eventuelle udskudte nettoskatteaktiver måles til nettorealisationsværdi. 
 
Udskudt skat måles på grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgiv-
ning vil være gældende, når den udskudte skat forventes udløst som aktuel skat. Ændring i udskudt 
skat som følge af ændringer i skattesatser indregnes i resultatopgørelsen. 
 
Gældsforpligtelser 
Finansielle gældsforpligtelser indregnes ved lånoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af 
afholdte transaktionsomkostninger. I efterfølgende perioder måles de finansielle forpligtelser til 
amortiseret kostpris svarende til den kapitaliserede værdi ved anvendelse af den effektive rente, 
således at forskellen mellem provenuet og den nominelle værdi indregnes i resultatopgørelsen over 
låneperioden. 
 
Prioritetsgæld er således målt til amortiseret kostpris, der for kontantlån svarer til lånets restgæld. 
For obligationslån svarer amortiseret kostpris til en restgæld beregnet som lånets underliggende 
kontantværdi på lånoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning 
af lånets kursregulering på optagelsestidspunktet. 
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Andre gældsforpligtelser, som omfatter gæld til leverandører, tilknyttede og associerede virksom-
heder samt anden gæld, måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel vær-
di. 
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