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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2020 for HS Ejendomsinvest ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og fi-
nansielle stilling pr. 31. december 2020 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1.

januar - 31. december 2020.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold, beret-
ningen omhandler.

Arsregnskabet er ikke revideret. Ledelsen erklaerer, at betingelserne herfor er opfyldt.
Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Vester Sottrup, den 9. marts 2021

Direktion

Hjgrdis Sgrensen



Revisors erklaering om opstilling af arsrapport

Til kapitalejeren i HS Ejendomsinvest ApS

Vi har opstillet arsrapporten for HS Ejendomsinvest ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2020 pa grundlag af selskabets bogfgring og gvrige oplysninger, som virksomheden har tilvejebragt.

Arsrapporten omfatter ledelsespategning, ledelsesberetning, anvendt regnskabspraksis, resultatopgg-
relse, balance, egenkapitalopggrelse og noter.

Vi har udfgrt opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle oplysnin-
ger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere virksomheden med at udarbejde og praesentere
arsrapporten i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i
revisorloven og FSR — danske revisorers Etiske regler for revisorer, herunder principper vedrgrende inte-
gritet, objektivitet, faglig kompetence og forngden omhu.

Arsrapporten samt ngjagtigheden og fuldstaendigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillingen
af arsrapporten, er virksomhedens 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, virksomheden
har givet os til brug for at opstille arsrapporten. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklu-
sion om, hvorvidt arsrapporten er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Aabenraa, den 9. marts 2021

Revisionscentret Aabenraa
Godkendt revisionsaktieselskab
CVR-nr. 29 69 56 36

Lars Duisberg Jgrgensen
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne34189



Selskabsoplysninger

Selskabet HS Ejendomsinvest ApS
Legbjergvej 2B, Vester Sottrup
6400 Sgnderborg

CVR-nr.: 4061 8368

Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december 2020

Hjemsted: Senderborg
Direktion Hjgrdis Sgrensen
Revisor Revisionscentret Aabenraa

Godkendt revisionsaktieselskab
Haderslevvej 6
6200 Aabenraa



Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter

Selskabets hovedaktivitet er kgb, salg og investering i fast ejendom, herunder opfgrelse af fast ejendom
samt dermed beslaegtet virksomhed.

Udviklingen i aktiviteter og pkonomiske forhold

Selskabets resultatopggrelse for 2020 udviser et underskud pa kr. 393.444, og selskabets balance pr. 31.
december 2020 udviser en egenkapital pa kr. 2.167.448.

Investeringer

Veardiansaettelse af investeringsejendomme
Investeringsejendomme er veerdireguleret fra kostpriser, til ansldet dagsveerdi, kr. 3.660.360 pr. 31.
december 2019.

Ledelsen har fastsat dagsveerdien ud fra en afkastbaseret model, sammenlignelige handler, samt
vurdering af sagkyndig ejendomsmaegler.

Den anvendte afkastsats er fastsat til 5 - 15% p.a.

Folgende faktorer kan, selvom afkastmodellen anvendes, fa indflydelse pa den fremtidige
vaerdiansaettelse af investeringsejendommene og dermed selskabets finansielle stilling:

Markedsforhold:

Zndringer i markedsforholdene omfatter faktorer som kan pavirke markedsafkastet pa de enkelte
ejendomme, f.eks. efterspgrgsel pa investeringsejendomme og lejemal, renteniveau og
renteforventninger, valutakursaendringer, lokalgeografiske forhold etc.

Regulering:

Zndring i ejendommenes resultater, der kan pavirke vardiansaettelsen, omfatter i det vaesentligste
ikke-pavirkelige forhold, sa som andringer i arlige lejeindtaegter (almindelige huslejereguleringer) og
@ndringer i driftsomkostninger.

Udvikling:

Udvikling af ejendomme er handling, der medfgrer andringer i ejendommenes resultater, som kan
pavirke veerdiansaettelsen. Handlingerne kan omfatte eendringer af ejendommenes anvendelse,
forbedring, modernisering, genudlejning til hgjere/lavere leje, ndringer i tomgang og rationalisering af
driften.



Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for HS Ejendomsinvest ApS for 2020 er aflagt i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra
regnskabsklasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er uaendret i forhold til sidste ar.

Resultatopggrelsen
Bruttotab

Selskabet anvender bestemmelsen i arsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsaetning ikke er
oplyst.

Bruttofortjeneste er et sammendrag af lejeindtaegter vedrgrende investeringsejendomme med fradrag
af ejendomsomkostninger og andre eksterne omkostninger.

Lejeindtaegter vedrgrende investeringsejendomme

Lejeindtaegter indeholder indtaegter ved udlejning af ejendomme samt opkraevede faellesomkostninger
og indregnes i resultatopggrelsen i den periode, som lejen vedrgrer.

Andre driftsindteegter

Andre driftsindtaegter indeholder regnskabsposter af sekundaer karakter i forhold til virksomhedens ak-
tiviteter.

Andre driftsomkostninger

Andre driftsomkostninger indeholder regnskabsposter af sekundaer karakter i forhold til virksomhedens
aktiviteter, herunder tab ved salg af andre anlaeg, driftsmateriel og inventar.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration mv.

Ejendomsomkostninger

Ejendommens driftsomkostninger omfatter direkte og indirekte ejendomsomkostninger til drift, ved-
ligeholdelse, forsikring, forbrugsafgifter og skatter mv., der afholdes i forbindelse med den udlejning af
ejendomme, som indgar i nettoomsaetningen.

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter Ign og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre omkost-
ninger til social sikring mv. til selskabets medarbejdere. | personaleomkostninger er fratrukket modtag-
ne godtggrelser fra offentlige myndigheder.

Af- og nedskrivninger

Af- og nedskrivninger indeholder arets af- og nedskrivninger af andre anlaeg, driftsmateriel og inventar.



Anvendt regnskabspraksis

Vardiregulering af investeringsejendomme

Veardiregulering af investeringsejendomme indeholder arets andring i dagsvaerdien af investeringsej-
endomme.

Finansielle indtzaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer regn-
skabsaret. Finansielle poster omfatter renteindteegter og -omkostninger samt tilleg og godtggrelse
under acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle selskabsskat og sendring i udskudt skat, indregnes i resultatop-
gdrelsen med den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der
kan henfgres til posteringer direkte i egenkapitalen.

Balancen
Materielle anlaegsaktiver

Selskabets ejendomme vardianszettes til dagsveerdi, og veerdireguleringerne fgres over
resultatopggrelsen, nar de er betydende for den samlede veerdiansattelse. | de regnskabsar, hvor
selskabets ledelse vurderer, at vaerdireguleringerne ikke er betydende for den samlede veerdiansaettelse
af ejendommene, og dermed ikke bogfgres, vil reguleringerne alene fremga af arsberetningen, hvilket
begrundes med den fglsomhed, der er tilknyttet til vurderingsprincipperne. Selskabet foretager arligt en
individuel veerdiansaettelse af hvert enkelt ejendom pa grundlag af en afkastbaseret
markedsvaerdimodel med udgangspunkt i egendommenes budget for det kommende driftsar, korrigeret
for udsving der karakteriseres som vaerende enkeltstdende haendelser. Den afkastbaserede model
sammenholdes med sammenlignelige handler.

Den af selskabet anvendte model, som har varet brugt de senere ar, indeholder fglgende
hovedelementer:

1) Arlige lejeindtaegter

2)+/- eventuelle regulering af eksisterende leje til markedsleje

3) -driftsomkostninger (skatter, afgifter, forsikring, ind- og udvendig vedligeholdelse etc.)
4)-administration

=nettoresultat(sum af 1 til 4)

5) / afkastprocent

=kapitaliseret nettoresultat (nettoresultat /afkastprocent (5)/ 100)

6) + refusionssaldi

7) - korrektioner til dagsvaerdi 8) = Dagsvaerdi = (nettoresultat/ (afkastkrav (5)/100)) + refusionssaldi (6)
- korrektioner (7).

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af forventet restveerdi efter afsluttet brugstid. Der
afskrives ikke pa grunde.



Anvendt regnskabspraksis

1) Arlige lejeindtaegter
Der medtages budgetterede lejeindtaegter for det kommende regnskabsar. For ledige arealer er anslaet
en forsigtig markedsleje. Udlejningsprocenten forventes at vaere pa 92 - 100%.

2) Regulering til markedsleje
| ejendomme, hvor selskabet vurderer, at den faktiske leje er hgjere end den leje, der vil kunne opnas
ved genudlejning, foretages en regulering af den opgjorte leje.

3) Driftsomkostninger
Samtlige faktuelle driftsomkostninger fratraekkes. Det omfatter bl.a. skatter og afgifter, forsikringer,
indvendig og udvendig vedligeholdelse, forsyningsomkostninger etc.

4) Administration
Til administration af ejendomme hensattes et belgb, der erfaringsmaessigt svarer til de faktiske
anvendte omkostninger.

5)Afkastprocent
Afkastkravet fastsaettes arligt af ledelsen dels pa grundlag af udvikling i markedsforhold og dels pa
grundlag af aendringer i den enkelte ejendoms forhold.

6) Refusionssaldi
Refusionssaldi opggres som deposita og forudbetalt leje.

7)Korrektioner til dagsvaerdi

Der kan ske korrektion af den beregnede dagsveerdi i form af reservationer (fradrag) til forestaende
vaesentlige renoverings- og ombygningsopgaver samt leje for ikke-udlejede arealer, der indgar i
lejeindtaegten efter pkt. 1, frem til det tidspunkt, hvor arealerne forventes udlejet.

8)Dagsveerdi

Dagvaerdien fremkommer saledes pa baggrund af den enkelte ejendoms normaliserede nettoresultat
fér rente og et til ejendommen individuelt fastsat afkastkrav. Nettoresultatet kapitaliseres med det til
ejendommen fastsatte afkastkrav, hvorefter refusionssaldi m.m. tillaegges.

Herved fremkommer ejendommens dagsvaerdi.

Vardireguleringer  indregnes i  resultatopggrelsen under posten  "Vardiregulering af
investeringsejendomme".

Der foretages ikke afskrivninger pa investeringsejendomme, idet den Igbende vaerdiforringelse af
ejendommene afspejles i den opgjorte dagsveerdi.



Anvendt regnskabspraksis

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.

Der foretages nedskrivning til imgdegaelse af tab, hvor der vurderes at veere indtruffet en objektiv indi-
kation p3, at et tilgodehavende eller en portefglje af tilgodehavender er vaerdiforringet. Hvis der forelig-
ger en objektiv indikation p3, at et individuelt tilgodehavende er vaerdiforringet, foretages nedskrivning
pa individuelt niveau.

Likvide beholdninger
Likvider omfatter indestaende i pengeinstitutter.

Egenkapital
Udbytte

Foreslaet udbytte vises som en saerskilt post under egenkapitalen. Udbytte indregnes som en forpligtel-
se pa tidspunktet for vedtagelse pa generalforsamlingen.

Selskabsskat og udskudt skat

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfgrselsberettiget skattemaessigt underskud,
males til den veerdi, 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 nettorealisationsveerdi.

Geaeldsforpligtelser

Gealdsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel veerdi.



Resultatopggrelse 1. januar - 31. december 2020

Note 2020 2019
kr. kr.

Bruttotab -227.853 75.202
Personaleomkostninger 1 -87.939 -51.137
Af- og nedskrivninger af immaterielle og materielle anlaegsaktiver -62.235 -78.701
Andre driftsomkostninger -12.001 0
Resultat af ordinzer drift fgr dagsvaerdireguleringer -390.028 -54.636
Vaerdireguleringer af investeringsaktiver 2 -76.239 697.917
Resultat fgr finansielle poster -466.267 643.281
Finansielle omkostninger -37.643 -20.660
Resultat for skat -503.910 622.621
Skat af arets resultat 110.466 -140.000
Arets resultat -393.444 482.621
Foreslaet udbytte 56.500 55.300
Overfgrt resultat -449.944 427.321

-393.444 482.621




Balance 31. december 2020

Aktiver

Grunde og bygninger
Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar

Materielle anlaegsaktiver

Anlzegsaktiveri alt

Andre tilgodehavender

Tilgodehavender

Likvide beholdninger

Omsaetningsaktiver i alt

Aktiver i alt

Note 2020 2019
kr. kr.

1.130.991 3.660.360
14.813 349.049
3 1.145.804 4.009.409
1.145.804 4.009.409
0 521
0 521
2.266.726 66.506
2.266.726 67.027
3.412.530 4.076.436
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Balance 31. december 2020

Passiver

Virksomhedskapital
Overfgrt resultat
Foreslaet udbytte for regnskabsaret

Egenkapital

Hensaettelse til udskudt skat

Hensatte forpligtelser i alt
Kreditinstitutter

Leverandgrer af varer og tjenesteydelser

Selskabsskat
Anden geeld

Kortfristede geeldsforpligtelser

Geaeldsforpligtelser i alt

Passiver i alt

Pantszetninger og sikkerhedsstillelser

Note 2020 2019
kr. kr.

1.000.000 1.000.000
1.110.948 1.505.592

56.500 55.300

2.167.448 2.560.892

55.000 249.000

55.000 249.000

0 5.790

78.013 23.600

83.534 0

1.028.535 1.237.154
1.190.082 1.266.544
1.190.082 1.266.544
3.412.530 4.076.436

4
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Egenkapitalopggrelse

Foreslaet ud-

Virksomheds- Overfprt bytte for regn-
kapital resultat skabsaret | alt
Egenkapital 1. januar 2020 1.000.000 1.560.892 0 2.560.892
Arets resultat 0 -449.944 56.500 -393.444
Egenkapital 31. december 2020 1.000.000 1.110.948 56.500 2.167.448
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Noter

1 Personaleomkostninger

Lenninger
Andre omkostninger til social sikring

Gennemsnitligt antal beskzaeftigede medarbejdere

2 Verdireguleringer af investeringsaktiver

Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme
Salg af investeringsejendomme

Vaerdiregulering investeringsejendomme

2020 2019

kr. kr.
87.560 50.853
379 284
87.939 51.137
1 1
0 697.917
-76.239 0
-76.239 697.917
-76.239 697.917
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Noter

3  Materielle anleegsaktiver

Kostpris 1. januar 2020
Tilgang i arets lgb
Afgang i arets lgb

Kostpris 31. december 2020

Opskrivninger 1. januar 2020
Arets tilbagefgrsler af tidligere ars opskrivninger

Opskrivninger 31. december 2020
Af- og nedskrivninger 1. januar 2020

Arets afskrivninger
Tilbagefgrte ned- og afskrivninger pa afhaendede aktiver

Af- og nedskrivninger 31. december 2020

Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2020

4 Pantseetninger og sikkerhedsstillelser

Grunde og byg-

Andre anlaeg,
driftsmateriel

ninger og inventar
2.962.443 427.750
979.502 0
-2.810.954 -408.000
1.130.991 19.750
901.918 0
-901.918 0
0 0
204.000 78.701
0 62.235
-204.000 -135.999
0 4.937
1.130.991 14.813

Selskabet har udstedt ejerpantebreve for i alt kr. 450.000 i ejendomme til sikkerhed for
pengeinstitut. Den regnskabsmaessige vaerdi udger pr. 31. december 2020 kr. 430.000.
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