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Martinsen e Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Ledelsespategning

Direktionen har dags dato aflagt arsrapporten for 2017/18 for S.H. Ejendomsinvest ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Jeg anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmaessig, og efter min opfattelse giver drsregnska-
bet et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 30. september 2018
samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. oktober 2017 - 30. september 2018.

Direktionen anser betingelserne for at undlade revision af arsregnskabet for 2017/18 for opfyldt.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Ega, den 27. februar 2019

Direktion

Shahab Sharafat-Vaziri
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Revisors erklaering om opstilling af drsregnskab

Til anpartshaveren i S.H. Ejendomsinvest ApS

Vi har opstillet &rsregnskabet for S.H. Ejendomsinvest ApS for regnskabsaret 1. oktober 2017 - 30.
september 2018 p& grundlag af selskabets bogfgring og gvrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance og noter.

Vi har udfgrt 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 arsregn-
skabet i overensstemmelse med &rsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revi-
sorloven og FSR - danske revisorers Etiske regler for revisorer, herunder principper vedrgrende inte-
gritet, objektivitet, faglig kompetence og forngden omhu.

Arsregnskabet samt ngjagtigheden og fuldstaendigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillin-
gen 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 fuldsteendigheden af de oplysninger, De har givet
os til brug for at opstille drsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion
om, hvorvidt arsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Risskov, den 27. februar 2019

Martinsen
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 32 28 52 01

Sgren Anthon Pedersen
statsautoriseret revisor
mnel0154
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Martinsen e Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Selskabsoplysninger
Selskabet S.H. Ejendomsinvest ApS
c/o Reza Tabatabai
Abildvej 3
8250 Ega
CVR-nr.: 29 60 57 69
Regnskabsar: 1. oktober - 30. september
Direktion Shahab Sharafat-Vaziri
Revisor Martinsen

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Voldbjergvej 16, 2. sal
8240 Risskov
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Martinsen e Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter

Selskabets vaesentligste aktivitet er kgb, salg samt udlejning af ejendomme.

Usikkerhed ved indregning eller maling
Investeringsejendommen méles til dagsveerdi. Der er usikkerhed vedrgrende malingen af dagsvaerdi
af investeringsejendommen. Vi henviser til beskrivelsen i note 1 om vaesentlige usikkerheder.

Udvikling i aktiviteter og gkonomiske forhold
Arets bruttofortjeneste udger 90.430 kr. mod 114.004 kr. sidste &r. Det ordinaere resultat efter skat
udggr -13.458 kr. mod 4.289 kr. sidste ar. Ledelsen anser drets resultat som forventet.
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Martinsen e Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for S.H. Ejendomsinvest ApS er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens be
stemmelser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at fglge enkelte regler for
klasse C-virksomheder.

Arsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar og afleegges i danske kroner, dog
med enkelte reklassifikationer.

Resultatopggrelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder lejeindtaegter og omkostninger vedrgrende investeringsejendomme samt
andre eksterne omkostninger.

Lejeindtaegter indeholder indtaegter ved udlejning af ejendomme samt opkraevede fallesomkostninger
og indregnes i resultatopggrelsen i den periode, som lejen vedrgrer. Indtaegter vedrgrende varme-
regnskabet indregnes i balancen som mellemvaerender med lejere.

Omkostninger vedrgrende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrgrende drift af
ejendomme, reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger.
Omkostninger vedrgrende varmeregnskabet indregnes i balancen som mellemvaerende med lejere.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle omkostninger indeholder renter. Finansielle omkostninger indregnes i resultatopggrelsen
med de belgb, der vedrgrer regnskabsaret.

Skat af drets resultat

Arets skat, der bestdr af 8rets aktuelle selskabsskat og sendring i udskudt skat, indregnes i resultatop-
gorelsen med den del, der kan henfgres til drets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der
kan henfgres til posteringer direkte i egenkapitalen.

Balancen

Nedskrivning pa anlagsaktiver

Den regnskabsmaessige vaerdi af materielle anlaegsaktiver vurderes arligt for indikationer p& veerdifor-
ringelse, ud over det som udtrykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer p3 veerdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv hen-
holdsvis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsvaerdien, s&fremt denne er la-
vere end den regnskabsmaessige veerdi.
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Martinsen e Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Som genindvindingsveerdi anvendes den hgjeste vaerdi af nettosalgspris og kapitalveerdi. Kapitalvaer-
dien opggres som nutidsvaerdien af de forventede nettopengestrgmme fra anvendelsen af aktivet eller
aktivgruppen.

Investeringsejendomme

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

Investeringsejendomme males efterfslgende ejendom for ejendom til en skgnnet dagsvaerdi. Ejen-
dommene veerdiansaettes ud fra en afkastbaseret model, hvor forventede fremtidige pengestrgmme
for det kommende &r sammen med et afkastkrav er fastsat af en ekstern valuar danner grundlag for
ejendommenes dagsvaerdi. Den anvendte vaerdiansaettelsesmodel er uaendret i forhold til sidste regn-
skabsar.

Omkostninger, der tilfgrer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til an-
skaffelsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillaegges kostprisen
som en forbedring. Omkostninger, der ikke tilfgrer en investeringsejendom nye eller forbedrede egen-
skaber, indregnes i resultatopggrelsen under “omkostninger vedrgrende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som gvrige materielle anlaegsaktiver, bortset fra grunde, en begraenset
levetid. Den vaerdiforringelse, der finder sted, efterhanden som en investeringsejendom forzeldes, af-
spejles i investeringsejendommens Igbende maling til dagsveerdi. Der foretages derfor ikke systema-
tiske afskrivninger over investeringsejendommens brugstid.

Vaerdireguleringer indregnes i resultatopggrelsen under posten “vaerdireguleringer af ejendomme”.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestdender i pengeinstitutter.

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser indregnes i balancen med det belgb, der kan beregnes
pd grundlag af arets forventede skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligti-
ge indkomster samt for betalte acontoskatter. Skattetilgodehavender og -forpligtelser praesenteres
modregnet i det omfang, der er legal modregningsadgang, og posterne forventes afregnet netto eller
samtidig.

Udskudt skat er skatten af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig og skattemaessig vaerdi
af aktiver og forpligtelser opgjort pd grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis af-
vikling af forpligtelsen.
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Martinsen e Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteveerdien af fremfgrselsberettiget skattemaessigt underskud,
males til den veerdi, 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 skatte-
enhed. Eventuelle udskudte nettoskatteaktiver males til nettorealisationsvaerdi.

Udskudt skat males pd grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil vaere gaeldende, ndr den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat.

Gaeldsforpligtelser

Gaeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel veerdi.
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Resultatopggrelse 1. oktober - 30. september

Note 2017/18 2016/17
Bruttofortjeneste 90.430 114.004
Andre finansielle indteegter 156 0

2 @vrige finansielle omkostninger -106.473 -102.121
Resultat fgr skat -15.887 11.883
3 Skat af arets resultat 2.429 -7.594
Arets resultat -13.458 4.289
Forslag til resultatdisponering:
Overfares til overfgrt resultat 0 4.289
Disponeret fra overfgrt resultat -13.458 0
Disponereti alt -13.458 4.289
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Balance 30. september

Aktiver
Note 2018 2017
Anlaegsaktiver
4 Investeringsejendomme 2.300.000 2.300.000
Materielle anlaegsaktiver i alt 2.300.000 2.300.000
Anlaegsaktiver i alt 2.300.000 2.300.000
Omseaetningsaktiver
Udskudte skatteaktiver 2.429
Tilgodehavender i alt 2.429
Likvide beholdninger 0 345
Omseaetningsaktiver i alt 2.429 345
Aktiver i alt 2.302.429 2.300.345
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Balance 30. september

Passiver

2018 2017
Egenkapital
Virksomhedskapital 125.000 125.000
Overfgrt resultat 55.772 69.230
Egenkapital i alt 180.772 194.230
Gaeldsforpligtelser
Geeld til realkreditinstitutter 1.498.329 1.552.429
Deposita 52.850 46.350
Selskabsskat 0 1.713
Langfristede geeldsforpligtelser i alt 1.551.179 1.600.492
Kortfristet del af langfristet geeld 54.100 53.402
Geeld til pengeinstitutter 128 0
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 15.000 15.000
Selskabsskat 3.713 10.350
Anden gaeld 497.537 426.871
Kortfristede geeldsforpligtelser i alt 570.478 505.623
Gaeldsforpligtelser i alt 2.121.657 2.106.115
Passiver i alt 2.302.429 2.300.345

1 Usikkerhed ved indregning eller méling

8 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
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Noter

Usikkerhed ved indregning eller maling

Selskabets ejendom indregnes i arsrapporten til markedsvaerdi opgjort pd grundlag af en
afkastbaseret veerdiansaettelsesmodel. Denne model indeholder skgn over ejendommens
fremtidige afkast og det forventede afkastkrav. Ejendommens afkast er skgnnet pd grundlag af
eksisterende lejekontrakter og erfaring med ejendommens omkostninger. Skgn over afkastkrav

er baseret pa administrators registreringer, indhentede statistikker eller med assistance fra

uafhaengig valuar.

2. @vrige finansielle omkostninger

Andre finansielle omkostninger 106.473 102.121
106.473 102.121
3. Skat af drets resultat

Skat af arets resultat 0 2.662
Arets regulering af udskudt skat -2.429 0
Regulering af tidligere ars skat 0 4.932
-2.429 7.594
30/9 2018 30/9 2017

4. Investeringsejendomme
Kostpris primo 2.775.000 2.775.000
Kostpris ultimo 2.775.000 2.775.000
Regulering til dagsvaerdi primo -475.000 -475.000
Regulering til dagsvaerdi ultimo -475.000 -475.000
Regnskabsmaessig vaerdi ultimo 2.300.000 2.300.000

Ved opggrelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede lejeind-
teegter ved fuld udlejning af ejendommene. Forventede drifts-, administrations- og vedligehol-
delsesomkostninger fratraekkes. Den herefter beregnede veaerdi korrigeres for indregnet tom-
gangsleje for en passende periode samt forventede omkostninger til indretning og stgrre ved-
ligeholdelsesarbejder mv., ligesom deposita og forudbetalt leje tillaegges.

Den anvendte vaerdiansaettelsesmetode er uzendret i forhold til sidste ar.
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Noter

4. Investeringsejendomme (fortsat)

Ved fastsaettelsen af markedsveerdien (bogfgrt veerdi) er fglgende afkastprocenter lagt til grund:

Veegtet gennemsnitlig afkastprocent

Fglsomhedsanalyse:

5,5

fndringer i afkastsatserne har vaesentlig betydning for malingen af investeringsejendommene.

En stigning i afkastsatsen fgrer til et fald i markedsveerdien. Markedsudviklingen kan medfgre et

ndret krav til forrentningen af fast ejendom.

Nedenstdende oversigt viser, hvorledes malingen af ejendomsportefgljen pavirkes, nar afkast-

satserne aendres i henholdsvis op- og nedadgdende retning:

Veerdi af ejendoms-

Regnskabsmaessig

portefglje veerdi Regulering
Afkast% t.kr. t.kr. t.kr.
5,75% 2.209 2.300 -91
5,25% 2.419 2.300 119
5. Virksomhedskapital
Virksomhedskapital primo 125.000 125.000
125.000 125.000
6. Overfort resultat
Overfgrt resultat primo 69.230 64.941
Arets overforte overskud eller underskud -13.458 4.289
55.772 69.230
7. Gaeld til realkreditinstitutter
Geeld til realkreditinstitutter i alt 1.552.429 1.605.831
Heraf forfalder inden for 1 &r -54.100 -53.402
1.498.329 1.552.429
Andel af geeld, der forfalder efter 5 ar 1.227.829 1.285.419
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Noter

8. Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for langfristede geeld 1.552 t.kr., er der givet pant i grunde og bygninger, hvis
regnskabsmaessige vaerdi pr. 30. september 2018 udggr 2.300 t.kr.
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