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Selskab 
SH Ejendomme Slagelse ApS 
Sorøvej 81 
4200 Slagelse 
 
Hjemstedskommune: Slagelse 
CVR-nummer: 38291068 
Regnskabsperiode: 1. juli 2019 - 30. juni 2020  
 
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 2019 - 30. juni 2020 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 2020 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. juli 2019 - 30. juni 2020. 
 

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

 
Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse. 
 
Slagelse, 24. november 2020 
 
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 2019 - 30. juni 2020 på 
grundlag af selskabets bogføring og øvrige oplysninger, som virksomhedens ledelse har tilvejebragt. Årsregnska-
bet omfatter resultatopgørelse, balance 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, 24. november 2020 
 
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 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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    2019/20  2018/19 

Note  Resultatopgørelse  DKK  1.000 DKK 
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  Perioden 1. juli - 30. juni     
       
  Bruttofortjeneste  179.149  -1 

  Dagsværdiregulering af investeringsejendomme  140.525  526 
  Resultat før finansielle poster  319.674  525 

  Finansielle omkostninger  -36.273  -124 
  Resultat før skat  283.401  401 

  Skat af årets resultat  -62.348  -88 
  Årets resultat  221.053  313 

       
       
  Forslag til resultatdisponering:     

  Overført resultat  221.053  313 
  Resultatdisponering i alt  221.053  313 

       
       
1  Antal beskæftigede   
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    2019/20  2018/19 

Note  Balance  DKK  1.000 DKK 
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  Aktiver pr. 30. juni     
       
2  Investeringsejendomme  3.940.500  3.728 
  Materielle anlægsaktiver  3.940.500  3.728 

       
  Anlægsaktiver i alt  3.940.500  3.728 

       
  Likvide beholdninger  3.966  11 

       
  Omsætningsaktiver i alt  3.966  11 

       
  Aktiver i alt  3.944.466  3.739 
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    2019/20  2018/19 

Note  Balance  DKK  1.000 DKK 
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  Passiver pr. 30. juni     
       
  Virksomhedskapital  60.000  60 
  Overført resultat  574.222  353 
3  Egenkapital i alt  634.222  413 

       
  Hensættelser til udskudt skat  161.960  100 
  Hensatte forpligtelser  161.960  100 

       
  Gæld til realkreditinstitutter  2.356.847  2.447 
  Modtagne forudbetalinger fra kunder  98.250  98 
5  Langfristede gældsforpligtelser  2.455.097  2.546 

       
  Gæld til realkreditinstitutter  90.000  90 
  Leverandører af varer og tjenesteydelser  38.260  142 
  Anden gæld  564.927  449 
  Kortfristede gældsforpligtelser  693.187  680 

       
  Gældsforpligtelser i alt  3.148.284  3.226 

       
  Passiver i alt  3.944.466  3.739 

       
       
6  Eventualforpligtelser   
7  Pantsætninger og sikkerhedsstillelser   
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    2019/20  2018/19 

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  2.871.464  2.727 
  Tilgang i årets løb  72.475  144 
  Kostpris 30. juni  2.943.939  2.871 
       
  Dagsværdiregulering 1. juli  856.036  330 
  Årets dagsværdiregulering  140.525  526 
  Dagsværdireguleringer 30. juni  996.561  856 
       
  Investeringsejendomme i alt  3.940.500  3.728 

 
   

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: 
 
 19/20 18/19 
Årlig leje pr. kvadratmeter  1.085  1.085 
Indvendig vedligeholdelse pr. m2 30 30 
Udlejningsprocent  100  100 
Afkastkrav i %    4,25-4,5  4,50-4,75 
M2 pris   18.500 17.500 

  

 

3 

 

Egenkapital 

 

Virksom- 
hedskapi-

tal 

 

Overført 
resultat 

 

I alt 

    1.000 DKK  1.000 DKK  1.000 DKK 
  Saldo primo  60  353  413 
  Årets resultat  0  221  221 
  Egenkapital ultimo  60  574  634 
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    2019/20  2018/19 

Noter  DKK  1.000 DKK 
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5 

 

Langfristede gældsforpligtelser 

 

 

 

 
       
  Andel af gældsforpligtelser der forfalder efter 5 år  2.072.250  2.158 

 

6 

 

Eventualforpligtelser 
   

Ingen. 
 

7 

 

Pantsætninger og sikkerhedsstillelser 
   

Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter, TDKK 2.447, er der givet pant i grunde og bygninger, hvis 
regnskabsmæssige værdi pr. 30. juni 2020udgør 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 2020 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. 
 
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 drift af ejendom samt andre eksterne omkostninger er sammen-
draget i posten "Bruttofortjeneste". 
 
Andre driftsindtægter  
Andre driftsindtægter indeholder regnskabsposter af sekundær karakter i forhold til selskabets hovedaktivitet. 
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Andre eksterne omkostninger 
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, administration, lokaler, tab 
på debitorer, operationelle leasingomkostninger mv. 
 
Finansielle indtægter og omkostninger 
Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger, finansielle omkostninger ved finansiel leasing, re-
aliserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrørende værdipapirer, gæld og transaktioner i fremmed va-
luta, amortisering af lån samt tillæg og godtgørelse vedrørende acontoskatteordningen 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. 
 
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 

Pe
nn

eo
 d

ok
um

en
tn

øg
le

: H
YS

2T
-D

G
O

D
0-

LY
IE

T-
U

CL
E8

-G
0X

0Z
-J

BJ
P6



SH Ejendomme Slagelse ApS 
 
 
 
Anvendt regnskabspraksis 
 
 

13 

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. 
 
Udskudte skatteaktiver, herunder skatteværdien af fremførselsberettiget skattemæssigt underskud, måles til 
den værdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig positiv skattepligtig 
indkomst eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventuelle 
udskudte nettoskatteaktiver måles til nettorealisationsværdi. 
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Dette dokument er underskrevet digitalt via Penneo.com. Signeringsbeviserne i 
dokumentet er sikret og valideret ved anvendelse af den matematiske hashværdi af 
det originale dokument.  Dokumentet er låst for ændringer og tidsstemplet med et 
certifikat fra en betroet tredjepart. Alle kryptografiske signeringsbeviser er indlejret i 
denne PDF, i tilfælde af de skal anvendes til validering i fremtiden.

Sådan kan du sikre, at dokumentet er originalt
Dette dokument er beskyttet med et Adobe CDS certifikat. Når du åbner dokumentet 

i Adobe Reader, kan du se, at dokumentet er certificeret af Penneo e-signature ser-
vice <penneo@penneo.com>. Dette er din garanti for, at indholdet af dokumentet 
er uændret. 

Du har mulighed for at efterprøve de kryptografiske signeringsbeviser indle-
jret i dokumentet ved at anvende Penneos validator på følgende websted: 
https://penneo.com/validate

Underskrifterne i dette dokument er juridisk bindende. Dokumentet er underskrevet via Penneo™ sikker digital underskrift.
Underskrivernes identiteter er blevet registereret, og informationerne er listet herunder.

“Med min underskrift bekræfter jeg indholdet og alle datoer i dette dokument.”

Søren Hansen (CPR valideret)
Direktionsmedlem
På vegne af:
Serienummer: PID:9208-2002-2-238659090885
IP: 2.109.xxx.xxx
2020-11-24 13:17:13Z

Jesper Risom
Registreret revisor
På vegne af:
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XX2CKIUdzBiY4cSZ6G9LiGX5Hc53e9tLNwPHPelFRgt3uWPoBadthmxr1IsTNChSNYO1iE9xBq5x
UkL+t2kWqqy00GIhGFhjk6XDIJybegEW3qSeJY0gydgKFNbPmMGmttzPxAvx0OfGxQ7Lt0mX5wTE
wW8Wwx8JBsGV1VHRG/NRmW92lYKthTO6QA+/Exz4E8/8W4UEZFqAphpPChPoGSGK5GnjEQKYK4ss
1KrsmxGGorZFH6gCVqRHYgRTnYplAVNeEUB7FHcU//utomheqTYP1KfnvtZM0H0vJPX4cB5r7MyY
zX3kDWT4wN7mgYVSSY7fHB8I1n4fpbqmDejmaw==

 
 
  
  
   
  signtext 
  RequestIssuer UGVubmVvLmNvbQ==
  action sign
  useragent TW96aWxsYS81LjAgKFdpbmRvd3MgTlQgMTAuMDsgV2luNjQ7IHg2NCkgQXBwbGVXZWJLaXQvNTM3LjM2IChLSFRNTCwgbGlrZSBHZWNrbykgQ2hyb21lLzg2LjAuNDI0MC4xOTggU2FmYXJpLzUzNy4zNg==
  signingRequestId NzUxNjMzMg==
  document_digests 
  _challenge Q1NJVEUtSFdWMzctTTFWNDMtMTg2MkMtTDY0ODItTTU1QkM=
  TimeStamp MjAyMC0xMS0yNCAxMzoxNjo0OCswMDAw

            


  
 
 
 
 
 
 OTNIajRLhb8ORUSsMMlQi3dFvpZv8Ls5XGF8WrB1QLU=


 
sRooxTGGPaj0UloVsKTP0XqAwKk0WoBqqPjfSWjcvYFVAltPTnsgZxbVXV9Iz/VPcPEGIPL7RB76
Xu/3gBN796hqVaY1/NW6iW4VCpyuTHst8d2MnvhPMwhbybeqDLzXGC2E2Y8msjqlve2uXsfU4Z+e
w0F8c5qONwV4mebO2+CiBSiovBwZQ0WnB31EUv05yFlkZIWS9+XOoIGQTWv+EJ2ZkQSmtpFhCjtb
e3O6tnjr85EgHnXrhgNmP0ZD16DHxL3QcgR6G4KHiGLhgoarY8UJDXNSIXea99odr+ax+M0+cxGk
h81BryFV42dzjbHsUIkdT12al7xh98A6mt8DLg==
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  openoces_opensign_environment_local_time VHVlIE5vdiAyNCAxNDo0OToxNCBDRVQgMjAyMA==
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 WHUvKjuXdOI0iCFiHeGyd0T0Il9hVTuVTvDWfzM2qTc=


 
ebx/bRNt4oVyrc8IB//mscR5SNuQ2emyn1pFVla2ZwNEajQTkwOoF3/jlXTrGVuo04dnpOR9QQxu
9xaiPAJZhun2OJ/iN+u+cfNfTg7ohqerlJZwEINk0vcgoFjWan9cgDaxiGNuHZgPw4cEo4wezDWD
RwxsczTb4hlqtGXpcgH/MaXrrx+3NcXfGg/1b4lTuWJu3SLcqYkafzwNkhAp20VdK8WzYlMqO99V
x2YX957L7IfD3UtXnnVTGXNefM8REYvF+aOE4jqXayrlvz7kz2vfkRRYNIQdYiMIAHD9oBXXVMHg
x88S89arLio4ApeaRhJUDXOJD3Lur25YUg/31Q==
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