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SHS Bolig ApS

Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2023 for SHS Bolig ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finan-
sielle stilling pr. 31. december 2023 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31.

december 2023.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold, beretningen
omhandler.

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

Odense, den 12. juni 2024
Direktion

Stefan Schmidt
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SHS Bolig ApS

Revisors erklaering om opstilling af arsrapport

Til kapitalejerne i SHS Bolig ApS
Vi har opstillet arsrapporten for SHS Bolig ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2023 pa
grundlag af selskabets bogfaring og @vrige oplysninger, som virksomheden har tilvejebragt.

Arsrapporten omfatter ledelsespategning, ledelsesberetning, anvendt regnskabspraksis, resultatopge-
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 International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer for
revisorers etiske adfeerd (IESBA Code) herunder principper om integritet, objektivitet, professionel
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 ik-
ke forpligtet til at verificere ngjagtigheden eller fuldstaendigheden af de oplysninger, virksomheden har gi-
vet os til brug for at opstille arsrapporten. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om,
hvorvidt arsrapporten er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Odense, den 12. juni 2024

Baker Tilly Denmark
Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 3525 76 91

Thomas Clausen
Statsautoriseret revisor
mne33711
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SHS Bolig ApS

Selskabsoplysninger

Selskabet SHS Bolig ApS
Fengersvej 31 1.
5230 Odense M

CVR-nr.: 41431172
Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december 2023
Stiftet: 9. juni 2020
Hjemsted: Odense

Direktion Stefan Schmidt

Revisor Baker Tilly Denmark

Godkendt Revisionspartnerselskab
Hjallesevej 126
5230 Odense M
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SHS Bolig ApS

Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter

Selskabets formal er at fungere som ejendomsselskab med kab og salg samt udlejning af fast ejendom.

Usikkerhed ved indregning og maling

Selskabets ledelse har valgt at male investeringsejendomme til dagsveerdi, da dette giver et mere
retvisende billede af selskabets @konomiske stilling. Veerdianseettelsen tager udgangspunkt i
ejendommenes forventede drift for det kommende ar, hvorfor usikkerheden ved ejendommenes vaerdi er
forgget.

Der henvises til note 1.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold

Selskabets resultatopggrelse for 2023 udviser et underskud pa DKK 95.835, og selskabets balance pr.
31. december 2023 udviser en egenkapital pa DKK 740.683.

Betydningsfulde handelser, som er indtruffet efter regnskabsarets afslutning

Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vaesentligt vil kunne pavirke
selskabets finansielle stilling.
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SHS Bolig ApS

Resultatopgorelse 1. januar - 31. december

Note 2023 2022

DKK TDKK
Bruttofortjeneste 515.618 519
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme -526.000 -199
Resultat for finansielle poster -10.382 320
Andre finansielle indtaegter 8.313 0
Andre finansielle omkostninger -120.301 -118
Resultat for skat -122.370 202
Skat af arets resultat 3 26.535 -46
Arets resultat -95.835 156

Forslag til resultatdisponering

Overfort resultat -95.835 156
-95.835 156
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Balance 31. december

Aktiver

Investeringsejendomme

Materielle anlaegsaktiver

Anlaegsaktiver i alt

Udskudt skatteaktiv
Selskabsskat
Tilgodehavender
Likvide beholdninger

Omsatningsaktiver i alt

Aktiver i alt

@ bakertilly

SHS Bolig ApS

Note 2023 2022
DKK TDKK
4 14.015.000 14.541
14.015.000 14.541
14.015.000 14.541
2.785 0
8.326 0
11.111 0
403.576 194
414.687 194
14.429.687 14.735
6



SHS Bolig ApS

Balance 31. december

Note 2023 2022
DKK TDKK

Passiver

Selskabskapital 40.000 40
Overfart resultat 700.683 796
Egenkapital 740.683 836
Hensaettelse til udskudt skat 0 104
Hensatte forpligtelser i alt 0 104
Geeld til realkreditinstitutter 8.991.285 9.126
Langfristede gaeldsforpligtelser 5 8.991.285 9.126
Kortfristet del af langfristede gaeldsforpligtelser 5 140.000 140
Geeld til associerede virksomheder 4.324.623 4.242
Selskabsskat 0 58
Anden geeld 233.096 229
Kortfristede gaeldsforpligtelser 4.697.719 4.669
Galdsforpligtelser i alt 13.689.004 13.795
Passiver i alt 14.429.687 14.735
Usikkerhed ved indregning og maling 1

Eventualforpligtelser 6

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser 7
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Egenkapitalopgerelse

Egenkapital 1. januar
Arets resultat

Egenkapital 31. december
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Overfort
Selskabskapital resultat | alt
DKK DKK DKK
40.000 796.518 836.518
0 -95.835 -95.835
40.000 700.683 740.683
8



SHS Bolig ApS

Noter

1 Usikkerhed ved indregning og maling

Selskabets ledelse har valgt at male investeringsejendomme til dagsvaerdi, da dette giver et mere

retvisende billede af selskabets gkonomiske stilling. Veerdiansaettelsen tager udgangspunkt i

ejendommenes forventede drift for det kommende ar, hvorfor usikkerheden ved ejendommenes veerdi er

foraget.

2023 2022
DKK TDKK
2 Personaleomkostninger
Antal heltidsbeskeeftigede personer i gennemsnit 1 1
3  Skat af arets resultat
Arets aktuelle skat 80.674 66
Arets udskudte skat -107.209 -20
-26.535 46

4 Aktiver der males til dagsveerdi

Kostpris 1. januar

Kostpris 31. december
Veerdireguleringer 1. januar
Arets veerdireguleringer

Veerdireguleringer 31. december

Regnskabsmaessig vaerdi 31. december
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Investerings-
ejendomme

DKK

14.281.654
14.281.654

259.346
-526.000

-266.654

14.015.000



SHS Bolig ApS

Noter

4 Aktiver der males til dagsvaerdi (fortsat)

Forudsatninger ved opgorelse af dagsvaerdi af investeringsejendommene

Selskabets investeringsejendomme bestar af 3 eiendomme beliggende i Odense, som alle er
klassificeret som boligejendomme. Investeringsejendommene er, jf. beskrivelse under anvendt
regnskabspraksis, malt til dagsveerdi ved anvendelse af en afkastbaseret model.

Falgende afkastkrav er fastsat for de enkelte lejemal:
- Boligejendomme beliggende i Odense 4,75%.

Det gennemsnitlige afkastkrav udgar 4,75% pr. 31.12.2023.

Ved opgerelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede lejeindtaegter
ved fuld udlejning af ejendomme. Forventede drifts-, administrations- og
vedligeholdelsesomkostninger fratreekkes. Den derefter beregnede veerdi korrigeres for indregnet
tomgangsleje for en passende periode samt forventede omkostninger til indretning og starre
vedligeholdelsesarbejder mv.

Folsomhed ved opgarelse af dagsvardi af investeringsejendommene

Selskabets ejendomme males til dagsveaerdi, som for de enkelte ejendomme opggres pa baggrund af
en raekke forudsaetninger, herunder forventet normalindtjening samt forventet afkastkrav. Der er en
naturlig usikkerhed forbundet med maling af dagsveerdien af ejendomme, da forudsaetningerne er
baseret pa skgn, og markedet udvikler sig Iabende.

Ved markedsveerdivurderingen pr. 31. december 2023 er der anvendt et individuelt fastsat afkastkrav
i niveauet 4,75%. Det gennemsnitlige afkastkrav kan opgeares til 4,75%.

AEndringer i skan over afkastkrav for investeringsejendomme vil pavirke den indregnede veerdi af
investeringsejendomme i balancen samt vaerdireguleringen i resultatopggrelsen.

Andringer i gennemsnitligt afkastkrav -0,50% Basis 0,50 %

DKK DKK DKK
Afkastprocent 4,25 4,75 5,25
Dagsveerdi 15.664.000 14.015.000 12.680.000
AEndring i dagsveerdi 1.649.000 0 -1.335.000

@ bakertilly 10



Noter

5

Geeld til realkreditinstitutter

6 Eventualforpligtelser
Ingen.

7

Langfristede galdsforpligtelser

SHS Bolig ApS

Geeld Geeld Afdrag Restgeeld

1. januar 31. december naeste ar efter 5 ar
DKK DKK DKK DKK
9.265.486 9.131.285 140.000 8.580.000
9.265.486 9.131.285 140.000 8.580.000

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, t.kr. 9.131, er der givet pant i investeringsejendomme, hvis
regnskabsmaessige veerdi pr. 31/12 2023 udger t.kr. 14.015.
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SHS Bolig ApS

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for SHS Bolig ApS for 2023 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.

Generelt om indregning og maling

| resultatopgarelsen indregnes indteegter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes veerdiregule-
ringer af finansielle aktiver og forpligtelser. | resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger,
herunder afskrivninger og nedskrivninger.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde selskabet,
og aktivets veerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil fraga sel-
skabet, og forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved ferste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfelgende males aktiver og forpligtelser
som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant
effektiv rente over Igbetiden. Amortiseret kostpris opgeares som oprindelig kostpris med fradrag af eventu-
elle afdrag samt tillaeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og nomi-
nelt belgb.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden arsrapporten
afleegges, og som be- eller afkraefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopgorelsen
Bruttofortjeneste

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

Bruttofortjeneste er et sammendrag af nettoomsaetning samt andre driftsindteegter med fradrag af andre
eksterne omkostninger.

Lejeindtaegter

Indteegter ved udlejning indregnes i resultatopggrelsen hvis risikoovergang har fundet sted og hvis
indtaegten kan opggres palidelig og forventes modtaget.
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SHS Bolig ApS

Anvendt regnskabspraksis

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til reklame og administration mv.

Ejendomsomkostninger

Ejendommens driftsomkostninger omfatter direkte og indirekte ejendomsomkostninger til drift, vedlige-
holdelse, forsikring, forbrugsafgifter og skatter mv., der afholdes i forbindelse med den udlejning af ejen-
domme, som indgér i nettoomsaetningen.

Vardiregulering af investeringsejendomme

Veerdiregulering af investeringsejendomme indeholder arets sendring i dagsveerdien af investeringsejen-
domme.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belab, der vedrgrer regn-
skabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger, amortisering af finansielle aktiver
og forpligtelser samt tilleeg og godtggrelse under acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle selskabsskat og @endring i udskudt skat, indregnes i resultatopge-
relsen med den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan
henfares til posteringer direkte i egenkapitalen.

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme udgg@r investeringer i grunde og bygninger med det formal at opna afkast af den
investerede kapital i form af Igbende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme males ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. kebsomkost-
ninger.

Renteomkostninger pa lan indregnes ikke i kostprisen i opfgrelses- og ombygningsperioder. Alle [aneom-
kostninger amortiseres og indregnes i resultatopgarelsen over lanets Igbetid.

Efter fgrste indregning males investeringsejendomme til dagsveerdi. Veerdireguleringer af investerings-
ejendomme indregnes i resultatopggrelsen.

@ bakertilly 13



SHS Bolig ApS

Anvendt regnskabspraksis

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestédende i pengeinstitutter.

Egenkapital
Udbytte

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

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af arets
skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt for betalte aconto-
skatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede gaeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmaessig og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte an-
vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat males til nettorealisationsvaerdi.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
veere geeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. £ndring i udskudt skat som fgl-
ge af @endringer i skattesatser indregnes i resultatopgarelsen bortset fra poster, der fgres direkte pa egen-
kapitalen.

Galdsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte
transaktionsomkostninger. | efterfalgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris
svarende til den kapitaliserede veerdi ved anvendelse af den effektive rente, sa forskellen mellem netto-
provenuet og den nominelle veerdi indregnes i resultatopggrelsen over laneperioden.

Prioritetsgeeld er saledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til [anets restgaeld. For ob-
ligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgaeld beregnet som lanets underliggende kontantvaerdi
pa lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget amortisering af lanets kursregu-
lering pa optagelsestidspunktet.

@vrige geeldsforpligtelser, som omfatter geeld til leverandgrer, tilknyttede virksomheder samt anden geeld,
males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vaerdi.
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