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Ledelsespåtegning

Direktionen  har dags dato aflagt  årsrapporten  for  regnskabsåret 1. oktober 2024 - 30. september

2025 for 2H Ejendomme ApS.

Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmæssig, og efter vores opfattelse giver årsregnskabet et

retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 30. september 2025 samt af re-

sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. oktober 2024 - 30. september 2025.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, som beret-

ningen omhandler.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Aabenraa, den 12. januar 2026

Direktion

Søren Holm Susanne Holm Dahlgaard Hansen
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Den uafhængige revisors erklæring om udvidet gennemgang

Til anpartshaverne i 2H Ejendomme ApS

Konklusion

Vi har udført udvidet gennemgang af årsregnskabet for 2H Ejendomme ApS for regnskabsåret 1. oktober

2024  -  30. september 2025, der omfatter  anvendt regnskabspraksis,  resultatopgørelse,  balan-

ce og noter. Årsregnskabet udarbejdes efter årsregnskabsloven.

Baseret på det udførte arbejde er det vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af sel-

skabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 30. september 2025 samt af resultatet af selskabets akti-

viteter for regnskabsåret 1. oktober 2024 - 30. september 2025 i overensstemmelse med årsregnskabslo-

ven.

Grundlag for konklusion

Vi har udført vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklæringsstan-

dard for små virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af årsregnska-

ber, der udarbejdes efter årsregnskabsloven. Vores ansvar ifølge disse standarder og krav er nærmere be-

skrevet i afsnittet ”Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af  årsregnskabet”. Vi er uafhængige

af selskabet i overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants' internationale

retningslinjer for revisorers etiske adfærd (IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der er gældende

i  Danmark, ligesom vi har opfyldt vores øvrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA

Code. Det er vores opfattelse, at det opnåede bevis er tilstrækkeligt og egnet som grundlag for vores kon-

klusion.

Ledelsens ansvar for årsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et årsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstem-

melse med årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen an-

ser nødvendig for at udarbejde et årsregnskab uden væsentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes

besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af  årsregnskabet  er  ledelsen  ansvarlig for at vurdere  selskabets  evne til at fortsætte

driften; at oplyse om forhold vedrørende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde årsregnska-

bet på grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at likvi-

dere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gøre dette.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af årsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om årsregnskabet. Dette kræver, at vi planlægger og udfører

handlinger med henblik på at opnå begrænset sikkerhed for vores konklusion om årsregnskabet og derud-

over udfører specifikt krævede supplerende handlinger med henblik på at opnå yderligere sikkerhed for

vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primært består af forespørgsler til ledelsen og, hvor det

er hensigtsmæssigt, andre i  virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt krævede supplerende

handlinger samt vurdering af det opnåede bevis.
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Den uafhængige revisors erklæring om udvidet gennemgang

Omfanget af handlinger, der udføres ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi

udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om årsregnskabet.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om  årsregnskabet  omfatter ikke  ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for

konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vores udvidede gennemgang af årsregnskabet er det vores ansvar at læse ledelsesberetnin-

gen  og i den forbindelse overveje, om  ledelsesberetningen  er væsentligt inkonsistent med  årsregnska-

bet eller vores viden opnået ved den udvidede gennemgang eller på anden måde synes at indeholde væ-

sentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder krævede oplysninger i henhold

til årsregnskabsloven.

Baseret på det udførte arbejde er det vores opfattelse, at  ledelsesberetningen  er i overensstemmelse

med årsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet

væsentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Padborg, den 12. januar 2026

Sønderjyllands Revision

Statsautoriseret revisionsaktieselskab

CVR-nr. 18 06 16 35

Søren Kring

Statsaut. revisor

mne31458
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Selskabsoplysninger

Selskabet 2H Ejendomme ApS

Kystvej 20A, 1. sal

6200 Aabenraa

CVR-nr.: 29 32 05 43

Stiftet: 1. februar 2006

Regnskabsår: 1. oktober - 30. september

Direktion Søren Holm

Susanne Holm Dahlgaard Hansen

Revision Sønderjyllands Revision, Statsautoriseret revisionsaktieselskab

Torvegade 6

6330 Padborg
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Ledelsesberetning

Selskabets væsentligste aktiviteter

Selskabets aktivitet  har i lighed med tidligere år bestået af udvikling af boligudlejningsejendomme,

herunder køb, salg og udlejning af fast ejendom.

Det ordinære resultat efter skat udgør -50 t.kr. mod 224 t.kr. sidste år. Ledelsen anser årets resultat for  til-

fredsstillende.

Egenkapitalen udgør pr. 30. september 2025 t.kr. 4.307.

Ledelsen har valgt en regnskabspraksis, hvorefter investeringsejendomme måles til dagsværdi. Dagsvær-

dien for selskabets 2 investeringsejendomme er baseret på et gennemsnitligt afkastkrav på 6,129%.

Ved ændring af afkastkravet, vil effekten være som følger:

Afkast Markeds- Årets resul- Egenkapi-

procent værdi i kr. tat i kr. tal i kr.

5,000% 10.664.460 1.482.307 5.838.792

5,500% 9.694.964 726.100 5.082.585

6,129% 8.700.000 -49.972 4.306.513

6,500% 8.203.431 -437.296 3.919.189

7,000% 7.617.471 -894.345 3.462.140

Den valgte afkastprocent er valgt på basis af kvaliteten og genudlejningsmulighederne samt ejendomme-

nes gode vedligeholdelsesstand og beliggenhed. Ejendommene er centralt placeret i sønderjyske

købstæder.
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Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for 2H Ejendomme ApS er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens bestemmel-

ser for en klasse B-virksomhed.  

Årsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste år og aflægges i danske kroner.

Generelt om indregning og måling

I resultatopgørelsen indregnes indtægter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes værdireguleringer

af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgørelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, herunder

afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageførsler som følge af ændrede regn-

skabsmæssige skøn af beløb, der tidligere har været indregnet i resultatopgørelsen.

Aktiver indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil tilflyde  sel-

skabet, og aktivets værdi kan måles pålideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil fragå sel-

skabet, og forpligtelsens værdi kan måles pålideligt.

Ved første indregning måles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfølgende måles aktiver og forpligtel-

ser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regnskabspost.

Ved indregning og måling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden årsrappor-

ten aflægges, og som vedrører forhold, der eksisterede på balancedagen.

Resultatopgørelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder nettoomsætning, andre driftsindtægter samt eksterne omkostninger.

Nettoomsætning indregnes i resultatopgørelsen, såfremt levering og risikoovergang til køber har fundet

sted inden årets udgang, og såfremt indtægten kan opgøres pålideligt og forventes modtaget. Nettoomsæt-

ningen måles til dagsværdien af det aftalte vederlag eksklusive moms og afgifter og med fradrag af rabat-

ter i forbindelse med salget.

Lejeindtægter indeholder indtægter ved udlejning af ejendomme samt opkrævede fællesomkostninger og

indregnes i resultatopgørelsen i den periode, som lejen vedrører. Indtægter vedrørende varmeregnskabet

indregnes i balancen som mellemværender med lejere.

Andre driftsindtægter indeholder regnskabsposter af sekundær karakter i forhold til virksomhedens ho-

vedaktiviteter, herunder fortjeneste ved salg af materielle anlægsaktiver samt modtagne lønrefusioner.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til forsikringer og administration.
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Anvendt regnskabspraksis

Omkostninger vedrørende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrørende drift af ejendom-

me, reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger. Omkostninger

vedrørende varmeregnskabet indregnes i balancen som mellemværende med lejere.

Værdiregulering af investeringsejendomme

Værdiregulering af investeringsejendomme indeholder værdireguleringer af ejendomme til dagsværdi

samt gevinst/tab ved afhændelse af ejendomme.

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter løn og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre omkostnin-

ger til social sikring mv. til selskabets medarbejdere.

Andre driftsomkostninger

Andre driftsomkostninger indeholder regnskabsposter af sekundær karakter i forhold til virksomehedens

hovedaktiviteter, herunder tab ved salg af materielle anlægsaktiver.

Finansielle indtægter og omkostninger

Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører  regn-

skabsåret. Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger, finansiel gæld, tillæg og godtgø-

relser under acontoskatteordningen mv.

Skat af årets resultat

Årets skat, der består af årets aktuelle selskabsskat og ændring i udskudt skat, indregnes i resultatopgørel-

sen med den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan henfø-

res til posteringer direkte i egenkapitalen. 

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme måles ved første indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes købspris og

eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme måles efterfølgende ejendom for ejendom til en skønnet dagsværdi, der svarer til

det beløb, som den enkelte ejendom vurderes at ville kunne sælges for på balancedagen til en uafhængig

køber. Dagsværdien opgøres ved anvendelse af en afkastbaseret model som baseres på den budgetterede

nettoindtjening for det kommende år tilpasset en normalindtjening og ved anvendelse af et afkastkrav, der

afspejler markedets aktuelle afkastkrav for tilsvarende ejendomme. Værdien reguleres for forhold, som

ikke afspejles i normalindtjeningen, f.eks. faktisk tomgang, større renoveringsarbejder o.l. Den anvendte

værdiansættelsesmodel er uændret i forhold til sidste regnskabsår.
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Anvendt regnskabspraksis

Omkostninger, der tilfører en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaffel-

sestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillægges kostprisen som en for-

bedring. Omkostninger, der ikke tilfører en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, indreg-

nes i resultatopgørelsen under ”omkostninger vedrørende investeringsejendomme”.

Værdireguleringer indregnes i resultatopgørelsen under posten ”Værdireguleringer af investeringsejen-

domme”.

Periodeafgrænsningsposter

Periodeafgrænsningsposter, som er indregnet under aktiver, omfatter afholdte omkostninger vedrørende

efterfølgende regnskabsår.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indeståender i pengeinstitutter.

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af årets

skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere års skattepligtige indkomster og for betalte aconto-

skatter.

Udskudt skat måles efter den balanceorienterede gældsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-

skabsmæssig og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser opgjort på grundlag af den planlagte an-

vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat måles til nettorealisationsværdi.

Udskudt skat måles på grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil

være gældende, når den udskudte skat forventes udløst som aktuel skat. Ændring i udskudt skat som følge

af ændringer i skattesatser indregnes i resultatopgørelsen bortset fra poster, der føres direkte på egenkapi-

talen.

Gældsforpligtelser

Gæld til realkreditinstitut og kreditinstitutter er således målt til amortiseret kostpris, der for kontantlån

svarer til lånets restgæld. For obligationslån svarer amortiseret kostpris til en restgæld beregnet som lånets

underliggende kontantværdi på låneoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget af-

skrivning af lånets kursregulering på optagelsestidspunktet.

Gældsforpligtelser vedrørende investeringsejendomme måles til amortiseret kostpris.

Øvrige gældsforpligtelser, som omfatter gæld til leverandører samt anden gæld, måles til amortiseret kost-

pris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.

Periodeafgrænsningsposter

Under periodeafgrænsningsposter indregnes modtagne betalinger vedrørende indtægter i de efterfølgen-

de år.
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Resultatopgørelse 1. oktober - 30. september

2024/25 2023/24

Note kr. t.kr.

Bruttofortjeneste 487.926 506

Værdiregulering af investeringsejendomme -287.040 100

1 Personaleomkostninger -114.000 -114

Resultat før finansielle poster 86.886 492

Andre finansielle indtægter 9.230 7

Øvrige finansielle omkostninger -160.676 -213

Resultat før skat -64.560 286

Skat af årets resultat 14.588 -62

Årets resultat -49.972 224

Forslag til resultatdisponering:

Overføres til overført resultat 0 224

Disponeret fra overført resultat -49.972 0

Disponeret i alt -49.972 224
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Balance 30. september

Aktiver

2025 2024

Note kr. t.kr.

Anlægsaktiver

2 Investeringsejendomme 8.700.000 8.900

Materielle anlægsaktiver i alt 8.700.000 8.900

Anlægsaktiver i alt 8.700.000 8.900

Omsætningsaktiver

Tilgodehavende selskabsskat 65.372 163

Periodeafgrænsningsposter 0 11

Tilgodehavender i alt 65.372 174

Likvide beholdninger 649.176 493

Omsætningsaktiver i alt 714.548 667

Aktiver i alt 9.414.548 9.567
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Balance 30. september

Passiver

2025 2024

Note kr. t.kr.

Egenkapital

Anpartskapital 125.000 125

Overført resultat 4.181.513 4.232

Egenkapital i alt 4.306.513 4.357

Hensatte forpligtelser

Hensættelser til udskudt skat 431.585 495

Hensatte forpligtelser i alt 431.585 495

Gældsforpligtelser

Gæld til realkreditinstitutter 4.396.653 4.464

Deposita 150.583 150

3 Langfristede gældsforpligtelser i alt 4.547.236 4.614

3 Kortfristet del af langfristet gæld 61.807 50

Anden gæld 43.607 51

Periodeafgrænsningsposter 23.800 0

Kortfristede gældsforpligtelser i alt 129.214 101

Gældsforpligtelser i alt 4.676.450 4.715

Passiver i alt 9.414.548 9.567

4 Oplysninger om dagsværdi

5 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser
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Noter

2024/25 2023/24

kr. t.kr.

1. Personaleomkostninger

Lønninger og gager 114.000 114

114.000 114

Gennemsnitligt antal beskæftigede medarbejdere 1 1

2. Investeringsejendomme

Kostpris 1. oktober 2024 6.606.545 6.607

Tilgang i årets løb 87.040 0

Kostpris 30. september 2025 6.693.585 6.607

Regulering til dagsværdi 1. oktober 2024 2.293.455 2.193

Årets regulering til dagsværdi -287.040 100

Regulering til dagsværdi 30. september 2025 2.006.415 2.293

Regnskabsmæssig værdi 30. september 2025 8.700.000 8.900

Måling til dagsværdi foretages for hver enkelt ejendom med udgangspunkt i ejendommens detalje-

rede budget for det kommende driftsår, korrigeret for udsving der har karakter af enkeltstående hæn-

delser. Med udgangspunkt heri anvendes en afkastbaseret model, som selskabet anser for mest 

velegnet til værdiansættelsen.

Afkastkravet er fastsat til 6,129 % med udgangspunkt i markedsstatistikker, gennemførte handler

samt ledelsens kendskab til ejendomsmarkedet i øvrigt. Ved fastsættelse af afkastkravet indgår para-

metre såsom type (bolig, kontor, butik mv.), beliggenhed, alder, vedligeholdelsestilstand, lejeaftaler-

nes løbetid og lejernes bonitet mv. Ejendommene er centralt beliggende i Sønderjyske købsstæder

og lejes ud til boligformål.
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Noter

3. Gældsforpligtelser

Gæld i alt

Kortfristet

del af lang-

Langfristet

gæld Restgæld

30/9 2025 fristet gæld 30/9 2025 efter 5 år

kr. kr. kr. kr.

Gæld til realkreditinstitutter 4.458.460 61.807 4.396.653 4.135.378

Deposita 150.583 0 150.583 0

4.609.043 61.807 4.547.236 4.135.378

4. Oplysninger om dagsværdi

Investerings-

ejendomme

kr.

Dagsværdi 30. september 2025 8.700.000

Årets urealiserede ændringer af dagsværdi indregnet i resultatopgørelsen -287.040

5. Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter, 4.458 t.kr., er der givet pant i grunde og bygninger, hvis regnskabsmæssige værdi

pr. 30. september 2025 udgør 8.700 t.kr.
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