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Selskab 
SH Ejendomme Slagelse ApS 
Sorøvej 81 
4200 Slagelse 
 
Hjemstedskommune: Slagelse 
CVR-nummer: 38291068 
Regnskabsperiode: 1. juli 2020 - 30. juni 2021  
 
Direktion 
Søren Hansen 
 

 
Revisor  
Dansk Revision Slagelse 
Godkendt revisionsaktieselskab 
Ndr. Ringgade 74 
4200 Slagelse 
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Direktionen har i dag behandlet og godkendt årsrapporten for 1. juli 2020 - 30. juni 2021 for SH Ejendomme 
Slagelse ApS. 
 
Årsrapporten, der ikke er revideret, er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabsloven. Direktionen anser be-
tingelserne for at undlade revision for opfyldt.  
 
Det er min opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle 
stilling pr. 30. juni 2021 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. juli 2020 - 30. juni 2021. 
 

  
Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, beretningen om-
handler.  
 

 
Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse. 
 
Slagelse, 26. oktober 2021 
 
Direktionen: 
 
 
Søren Hansen   
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Til ledelsen i SH Ejendomme Slagelse ApS 
Vi har opstillet årsregnskabet for SH Ejendomme Slagelse ApS for regnskabsåret 1. juli 2020 - 30. juni 2021 på 
grundlag af selskabets bogføring og øvrige oplysninger, som virksomhedens ledelse har tilvejebragt. Årsregnska-
bet omfatter resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse og noter, herunder anvendt regnskabspraksis. 
 
Vi har udført opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle oplysninger. 
 
Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere selskabets ledelse med at udarbejde og præsentere års-
regnskabet i overensstemmelse med årsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisorloven 
og FSR – danske revisorers Etiske regler for revisorer, herunder principper vedrørende integritet, objektivitet, 
faglig kompetence og fornøden omhu. 
 
Årsregnskabet samt nøjagtigheden og fuldstændigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillingen af års-
regnskabet, er selskabets ledelses ansvar. 
 
Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklæringsopgave med sikkerhed, er vi ikke for-
pligtet til at verificere nøjagtigheden eller fuldstændigheden af de oplysninger, selskabets ledelse har givet os til 
brug for at opstille årsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om, hvorvidt års-
regnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabsloven. 
 
Slagelse, 26. oktober 2021 
 
Dansk Revision Slagelse 
Godkendt revisionsaktieselskab, CVR-nr. 29919801 

 
 
 
Jesper Risom 
Partner, Registreret revisor 
mne15744  
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Virksomhedens væsentligste aktiviteter 
Virksomhedens væsentligste aktiviteter er direkte eller indirekte at investere i og udvikle ejendomme samt ydel-
ser forbundet hermed.              
 
 
Udviklingen i aktiviteter og økonomiske forhold 
Selskabets ejendom har været næsten fuldt udlejet i regnskabsåret.  
Årets udvikling og resultat er anses for tilfredsstillende. 
 
Hændelser efter regnskabsårets afslutning 
Der er ikke indtruffet begivenheder efter regnskabsårets afslutning, som vil påvirke vurderingen af selskabets 
forhold væsentligt. 
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    2020/21  2019/20 

Note  Resultatopgørelse  DKK  1.000 DKK 
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  Perioden 1. juli - 30. juni     
       
  Bruttofortjeneste  163.295  179 

  Dagsværdiregulering af investeringsejendomme  0  141 
  Resultat før finansielle poster  163.295  320 

  Finansielle omkostninger  -37.606  -36 
  Resultat før skat  125.689  283 

  Skat af årets resultat  -27.652  -62 
  Årets resultat  98.037  221 

       
       
  Forslag til resultatdisponering:     

  Overført resultat  98.037  221 
  Resultatdisponering i alt  98.037  221 

       
       
1  Antal beskæftigede   
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    2020/21  2019/20 

Note  Balance  DKK  1.000 DKK 
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  Aktiver pr. 30. juni     
       
2  Investeringsejendomme  3.940.500  3.941 
  Materielle anlægsaktiver  3.940.500  3.941 

       
  Anlægsaktiver i alt  3.940.500  3.941 

       
  Likvide beholdninger  910  4 

       
  Omsætningsaktiver i alt  910  4 

       
  Aktiver i alt  3.941.410  3.944 
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  Passiver pr. 30. juni     
       
  Virksomhedskapital  60.000  60 
  Overført resultat  672.259  574 
  Egenkapital i alt  732.259  634 

       
  Hensættelser til udskudt skat  189.612  162 
  Hensatte forpligtelser  189.612  162 

       
  Gæld til realkreditinstitutter  2.268.717  2.357 
  Modtagne forudbetalinger fra kunder  86.865  98 
3  Langfristede gældsforpligtelser  2.355.582  2.455 

       
  Gæld til realkreditinstitutter  90.000  90 
  Leverandører af varer og tjenesteydelser  7.500  38 
  Gæld til selskabsdeltagere og ledelse  566.456  565 
  Kortfristede gældsforpligtelser  663.956  693 

       
  Gældsforpligtelser i alt  3.019.539  3.148 

       
  Passiver i alt  3.941.410  3.944 

       
       
4  Eventualforpligtelser   
5  Pantsætninger og sikkerhedsstillelser   
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Egenkapital 

 

Virksom- 
hedskapi-

tal 

 

Overført 
resultat 

 

I alt 

  1.000 DKK  1.000 DKK  1.000 DKK 
 
Perioden 1. juli - 30. juni       
Saldo primo  60  574  634 
Årets resultat  0  98  98 
Egenkapital ultimo  60  672  732 
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    2020/21  2019/20 

Noter  DKK  1.000 DKK 
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1 

 

Antal beskæftigede 
   

Selskabet har i regnskabsåret haft gennemsnitligt 1 mod sidste år 1. 
 

2 

 

Investeringsejendomme 

 

 

 

 
       
  Kostpris 1. juli  2.943.939  2.871 
  Tilgang i årets løb  0  72 
  Kostpris 30. juni  2.943.939  2.944 
       
  Dagsværdiregulering 1. juli  996.561  856 
  Årets dagsværdiregulering indregnet i resultatopgørelsen  0  141 
  Dagsværdireguleringer 30. juni  996.561  997 
       
  Investeringsejendomme i alt  3.940.500  3.941 

 
   

Investeringsejendomme består af 2 udlejning ejerlejligheder beliggende i Korsør med udsigt over 
Korsør Havn, som blev ombygget fra erhverv til bolig i 2019. Lejlighederne er fuldt udlejede. 
Ejendommene værdiansættes årligt ud fra en normalindtjeningsbaseret model på basis af den 
forventede fremtidige normalindtjening.  
 
Den anvendte værdiansættelsesmodel er uændret i forhold til tidligere år. 
 
De væsentligste ikke observerbare input ved opgørelsen af dagsværdien er: 
 
 20/21 19/20 
Årlig leje pr. kvadratmeter  1.078  1.085 
Indvendig vedligeholdelse pr. m2 30 30 
Udlejningsprocent  88  100 
Afkastkrav i %    4,25-4,5  4,25-4,50 
M2 pris   18.500 18.500 

  

 

3 

 

Langfristede gældsforpligtelser 

 

 

 

 
       
  Andel af gældsforpligtelser der forfalder efter 5 år  1.972.865  2.072 

 

4 

 

Eventualforpligtelser 
   

Ingen. 
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    2020/21  2019/20 

Noter  DKK  1.000 DKK 
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5 

 

Pantsætninger og sikkerhedsstillelser 
   

Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter, TDKK 2.359, er der givet pant i grunde og bygninger, hvis 
regnskabsmæssige værdi pr. 30. juni 2021 udgør TDKK 3.940. 
 
Selskabet har udstedt ejerpantebreve på i alt TDKK 15, der giver pant i grunde og bygninger, hvor den 
regnskabsmæssige værdi pr. 30. juni 2021 udgør TDKK 3.940. Heraf er ejerpantebreve på i alt TDKK 
15 er deponeret til sikkerhed for ejerforening. 
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Generelt 
Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse B. 
 

 
Herudover har selskabet valgt at følge visse bestemmelser fra overliggende regnskabsklasser. 
 

 
Årsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste år. 
 
Generelt om indregning og måling 
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 ressourcer vil fragå 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 regnskabspost nedenfor. 
 
Visse finansielle aktiver og forpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant effektiv 
rente over løbetiden. Amortiseret kostpris opgøres som oprindelig kostpris med fradrag af eventuelle afdrag 
samt tillæg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og nominelt beløb. 
 
Ved indregning og måling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden årsrapporten aflæg-
ges, og som be- eller afkræfter forhold, der eksisterede på balancedagen. 
 
Indtægter indregnes i resultatopgørelsen i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes værdireguleringer af 
finansielle aktiver og forpligtelser, der måles til dagsværdi eller amortiseret kostpris. Endvidere indregnes om-
kostninger, der er afholdt for at opnå årets indtjening, herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte for-
pligtelser samt tilbageførsler som følge af ændrede regnskabsmæssige skøn af beløb, der tidligere har været 
indregnet i resultatopgørelsen. 
 
Resultatopgørelsen 
 
Nettoomsætning 
Nettoomsætningen indregnes i resultatopgørelsen, såfremt levering og risikoovergang til køber har fundet sted 
inden regnskabsårets udgang. Nettoomsætning indregnes excl. moms og med fradrag af rabatter i forbindelse 
med salget. 
 
Bruttofortjeneste 
Nettoomsætningen fratrukket omkostninger til drift af ejendom samt andre eksterne omkostninger, er sammen-
draget i posten "Bruttofortjeneste". 
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Andre driftsindtægter  
Andre driftsindtægter indeholder regnskabsposter af sekundær karakter i forhold til selskabets hovedaktivitet. 
 
Andre eksterne omkostninger 
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration, tab på debitorer mv. 
 
Finansielle omkostninger 
Finansielle poster omfatter renteomkostninger, amortisering af lån samt tillæg og godtgørelse vedrørende acon-
toskatteordningen mv. 
 
Skat af årets resultat 
Årets skat, som består af årets aktuelle skat og årets forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatopgørelsen 
med den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte på egenkapitalen med den del, der kan henføres til 
posteringer direkte på egenkapitalen. 
 
Balancen 
 
Investeringsejendomme måles ved første indregning til kostpris, der omfatter købspris og eventuelle direkte til-
knyttede omkostninger indtil investeringsejendomme er færdigudviklet og klar til udlejning.  
 
Investeringsejendomme måles efterfølgende til dagsværdi, der repræsenterer det beløb, som den enkelte ejen-
dom vurderes at ville kunne sælges for på balancedagen til en uafhængig køber. Dagsværdien opgøres ved an-
vendelse af en forenklet afkastbaseret model, ”normal-indtjeningsmodellen”, hvor ejendomsværdien tager ud-
gangspunkt i et beregnet normalafkast, som er kapitaliseret med en kapitaliseringsfaktor. Den beregnede værdi 
er korrigeret for udskudt vedligeholdelse og tomgangsleje mv.  
 
De forventede fremtidige pengestrømme tager udgangspunkt i den budgetterede nettoindtjening for det kom-
mende år, der tilpasses til en forventet normalindtjening. Der foretages reguleringer for forhold, som ikke afspej-
les i normalindtjeningen, eksempelvis større renoveringsarbejder, forventet tomgang etc. 
 
Ved beregningen af kapitalværdien anvendes et afkastkrav, som fastsættes for de enkelte ejendomme på grund-
lag af gældende markedsforhold på balancedagen for den pågældende ejendomstype, ejendommenes beliggen-
hed, kundernes bonitet etc., således at afkastkravet vurderes at afspejle markedets aktuelle afkastkrav på tilsva-
rende ejendomme.  
 
Årets dagsværdiregulering foretages over resultatopgørelse. 
 
Alle omkostninger der kan henføres til de enkelte ejendommes drift -  med undtagelse af omkostninger ved 
ejendommenes administration – er vist i resultatopgørelsen og indgår i ejendommenes drift. 
 
Likvide beholdninger 
Omfatter likvide beholdninger. 
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Gældsforpligtelser 
Finansielle forpligtelser indregnes ved låneoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte transak-
tionsomkostninger. I de efterfølgende perioder måles 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 måles til amortiseret kostpris, der for kontantlån svarer til lånets restgæld. For obligationslån sva-
rer amortiseret kostpris til en restgæld beregnet som lånets underliggende kontantværdi på låneoptagelsestids-
punktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning af lånets kursregulering på optagelsestidspunk-
tet. 
 
Gæld i øvrigt er målt til amortiseret kostpris svarende til nominel værdi. 
 
Skyldig skat og udskudt skat  
Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat måles i balancen som beregnet skat af årets skatte-
pligtige indkomst reguleret for skat af tidligere års skattepligtige indkomster samt for betalte acontoskatter.  
 
Udskudt skat måles efter den balanceorienterede gældsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabsmæs-
sig og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser. Udskudt skat måles på grundlag af de skatteregler og skat-
tesatser, der med balancedagens lovgivning vil være gældende, når den udskudte skat forventes udløst som ak-
tuel skat. Ændring i udskudt skat som følge af ændringer i skattesatser indregnes i resultatopgørelsen. 
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nVKbTEeHzAt2TvwrYf1lbYEJQOyOGKSziA5MQn4YbhVgCc0m44LQO4agj1PC7MvHc2iGtDUCXr/z
MpQZBatJjzIO62kkXP7dfVlvCP+/6Ztp5G1OqIelfgRkrXYr6ki0DOlOj4coCPXf+6dCpAz5xtf6
xoDEFL0zcnDmShdp5oAYeB5GZgS4umaDTtvxI11JhAJj8ab3J+aA21Ibmua/cgXLHAKDhvvt934w
TUmcmCR6ibsn0AGdP3FrhdqwD7BNVyKoG96GBeg2mPqgav6i5mvdTFKbP9HaPjoEb5dd3Pxx9Aem
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