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LEDELSESPATEGNING

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

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2023 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret

1. januar - 31. december 2023.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Hellerup, den 24. april 2024

Direktion:

Thomas Johan Havemann Anne Mette Zibrandt
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DEN UAFHZNGIGE REVISORS ERKLZARING OM UDVIDET GENNEMGANG
Til kapitalejeren i Ejendomsselskabet Sohusene ApS

Konklusion

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for Ejendomsselskabet Sshusene ApS for regn-
skabsaret 1. januar - 31. december 2023, der omfatter resultatopggrelse, balance, egenkapitalopga-
relse og noter, herunder anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Baseret pa det udfarte arbejde er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af
selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2023 samt af resultatet af
selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2023 i overensstemmelse med
arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklaerings-
standard for sma virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af
arsregnskaber, der udarbejdes efter arsregnskabsloven. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er
narmere beskrevet i afsnittet ”Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet”. Vi er
uafhaengige af selskabet i overensstemmelse med International Ethics Standards Board for
Accountants’ internationale retningslinjer for revisorers etiske adfaerd (IESBA Code) og de yderligere
etiske krav, der er gaeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i
henhold til disse krav og IESBA Code. Det er vores opfattelse, at det opnaede bevis er tilstrackkeligt og
egnet som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overens-
stemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som
ledelsen anser for nadvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset
om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at
fortsaette driften; at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at
udarbejde arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen
enten har til hensigt at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ
end at ggre dette.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Dette kraever, at vi planlaegger og
udfgrer handlinger med henblik pa at opna begraenset sikkerhed for vores konklusion om arsregnskab-
et og derudover udfarer specifikt kraevede supplerende handlinger med henblik pa at opna yderligere
sikkerhed for vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primaert bestar af forespargsler til ledelsen og, hvor
det er hensigtsmaessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt kraevede
supplerende handlinger samt vurdering af det opnaede bevis.

Omfanget af handlinger, der udfgres ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi
udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om arsregnskabet.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om arsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for
konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.



|IBDO "

DEN UAFHZANGIGE REVISORS ERKLZARING OM UDVIDET GENNEMGANG

| tilknytning til vores udvidede gennemgang af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesbe-
retningen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med ars-
regnskabet eller vores viden opnaet ved den udvidede gennemgang eller pa anden made synes at
indeholde vaesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i
henhold til arsregnskabsloven.

Baseret pa det udfarte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse
med arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke
fundet vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Aalborg, den 24. april 2024

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 2022 26 70

Mathias Christensen
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne47822



|IBDO ’

LEDELSESBERETNING

Vaesentligste aktiviteter
Selskabets vaesentligste aktiviteter er drift og udlejning af investeringsejendomme. Investerings-
ejendommene omfatter boligejendom i Tilst ved Arhus.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold

Selskabets drift og skonomiske udvikling levede op til forventningerne, og den primaere ejendomsdrift
for finansielle poster og vaerdiregulering af investeringsejendommen har udvist et tilfredsstillende
positivt resultat.

Der forventes ligeledes et tilfredsstillende resultat for det kommende ar.

Den primaere del af selskabets realkreditgaeld er optaget som fastforrentet obligationsgaeld. Gaelden
indregnes til amortiseret kostpris. Kursvaerdien af realkreditgalden er naturligt pavirket af udviklingen
i markedsrenten. Pr. 31. december 2023 er der en ikke ubetydelig urealiseret kursgevinst pa
realkreditgaelden. Safremt en eventuel kursgevinst indtaegtsfares, vil dette have en positiv pavirkning
pa soliditeten.

Betydningsfulde begivenheder, indtruffet efter regnskabsarets afslutning
Der er ikke efter regnskabsarets afslutning indtruffet begivenheder af vasentlig betydning for selska-
bets finansielle stilling.
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RESULTATOPGORELSE 1. JANUAR - 31. DECEMBER

BRUTTOFORTJENESTE.......ceitiiiiiiiiiiiiiineeneenneennaenns
Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme................
DRIFTSRESULT AT . eintiiitiiitieitiiiteieeieeeieeeneenneeneeanaanns

Andre finansielle indtaegter......coovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinnnn,
@vrige finansielle omKostnNiNger........ccvvvviiiiiiiiiieirnennnnes

RESULTAT FOR SKAT . .ciiiiiiiiiiiiittiiiieeiiieeeeseeeennneees
Skat af arets reSUltat....vv.evre i it iieiieeieeaneeineenneannens

ARETS RESULTAT ..ceuniiiiiiiiiieiie et eeie e e eans

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING

Foreslaet udbytte for regnskabsaret............coceevveinnenenn.
Overfart resultat.....cooveiiiiiiiiiiiiiiiiiii e

Note

2023
kr.

5.197.554

-100.000

5.097.554

37.608
-2.338.466

2.796.696

-615.273

2.181.423

0
2.181.423

2.181.423

2022
kr.

5.622.878

2.092.250

7.715.128

147.954
-1.634.453

6.228.629

-1.956.104

4.272.525

15.000.000

-10.727.475

4.272.525
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BALANCE 31. DECEMBER
AKTIVER

InvesteringsejendommMe. . .ovviiiiiiiiiiiii i eeiieeeeaanas
Materielle anlaegsaktiver...........ccoooiiiiiiiiiiiiiiiie

ANLZEGSAKTIVER ...t

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser..........cccevvennene
Tilgodehavende hos tilknyttede virksomheder-.....................
Andre tilgodehavender........c.viiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiei e
Periodeafgraansningsposter......cocviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiniiieeeann.
Tilgodehavender..........cciiiiiiiiiiiiiiiiiiii e,

Likvide beholdninger.........c.ccoiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiceieeens
OMSAETNINGSAKTIVER. .....oitiitiiiniiiitieeiieiieeneeneenennenes

AKTIVER....cooiiiiiiiii

PASSIVER

Anpartskapital....ooovieiiiiiiiiiiiiii e
Overfart resultat.....coooeeiiiiiiiiiiiii e
Foreslaet udbytte for regnskabsaret.........ccvoeveveinineinennnnns.

EGENKAPITAL ..cotiiiiiiiii i i ei et eeeenaenneeaaeanans
Hensaettelser til udskudt skat.......ccooviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinnnn..
HENSATTE FORPLIGTELSER......cctiitiiitiiiiiiiiiienneeneennenns
Geeld til realkreditinstitutter.......oooeiiiiiiiiiiiiiiiiiiiie,
Vi aa (S = 2= <1 Lo R PP
Langfristede geeldsforpligtelser...........cccovviiiiiiiiiiinnn..
Geeld til realkreditinstitutter.......oooeiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiee,
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser...........cccvvevnnnenn..
Y1 1013 - | S PP
Vi aa (5] - 2= <1 (o R PP PP
Periodeafgraensningsposter......cocviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeann.
Kortfristede gaeldsforpligtelser...........ccooviiiiiiiiiiininnnn.
G/ELDSFORPLIGTELSER........ccutiitiiieiiiiniennteineeenenneeanenes

PASSIVER ...t

Eventualposter mv.
Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Medarbejderforhold

Note 2023

kr.

164.300.000
3 164.300.000

164.300.000
230.928
2.346.409
2.136

0

2.579.473
869.945
3.449.418

167.749.418

85.000
43.290.700
0

43.375.700
23.231.932
23.231.932
97.872.931

0

4 97.872.931
569.272
92.948
655.863
1.879.300
71.472
3.268.855
101.141.786

167.749.418

2022
kr.

164.400.000
164.400.000

164.400.000
188.898
14.512.771
95.480

9.118
14.806.267
3.441.870
18.248.137

182.648.137

85.000
41.109.277
15.000.000

56.194.277
23.272.522
23.272.522
98.296.921
1.063.164
99.360.085
671.059
163.669
925.737
1.963.144
97.644
3.821.253
103.181.338

182.648.137
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EGENKAPITALOPG@RELSE
Foreslaet
Overfert  udbytte for
Anpartskapital resultat regnskabsaret I alt
Egenkapital 1. januar 2023......cccvviiiiiineiininnnnnenn. 85.000 41.109.277 15.000.000 56.194.277
Forslag til resultatdisponering........c.ccoeevviieennnenn. 2.181.423 2.181.423
Transaktioner med ejere
Ordinaert udbytte......ccovviiiiiiiiiiiiiiiiiiii e -15.000.000 -15.000.000

Egenkapital 31. december 2023......................... 85.000 43.290.700 0 43.375.700
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NOTER
2023 2022
kr. kr.
Andre finansielle indtaegter
Renteindtagter fra tilknyttede virksomheder...................... 12.000 144.000
Finansielle indtaegter i @vrigt.....ccovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieen, 25.608 3.954
37.608 147.954
Skat af arets resultat
Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst.............c...... 655.863 925.737
Regulering af udskudt skat.......coceeiiiiiiiiiiiiiiiiiiininineenns. -40.590 1.030.367

615.273 1.956.104

Materielle anlasgsaktiver

Investerings-

ejendomme
KOSEPIis 1. JANUAT 2023, .. e iiiiiiiittiieiiteeteeieeeeeeaaaeeeeeenrseeeesensnseeeeennn: 63.283.729
Kostpris 31. december 2023 .........coiiiiiiiiiiiiiii i, 63.283.729
Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 1. januar 2023........cviiiiiiieiiiieiiieeereennnnnes 101.116.271
Arets Vaerdir@QULEIINGEr . ......oviiii e, -100.000
Verdireguleringer til dagsvaerdi 31. december 2023.............cciiiiiiiiiiinnn, 101.016.271
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2023.........cciiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiennnnnn, 164.300.000

Under materielle anlagsaktiver indgar investeringsejendomme malt til dagsvaerdi med
folgende belgb:

Bolig-

udlejning

Dagsvaerdi 31. december 2023 ... .ciiiiiiiii ittt et eeeri e 164.300.000
Arets vaerdiregulering i resultatopgarelSen ..........veuvveiueinieeinienineineeeenennss -100.000

Selskabets investeringsejendomme beliggende i Aarhus bestar af boligudlejning.
Investeringsejendomme er indregnet til dagsvaerdi fastsat med udgangspunkt i en
afkastbaseret model. Det forventede driftsafkast for investeringsejendommene i et normalar
er vurderet i niveauet 6.300 - 6.700 tkr. under hensyntagen til omkostninger, vedligeholdelse
og administration. Ved vardiansaettelsen er der anvendt et afkastkrav i intervallet 3,9 - 4,15
%, under hensyntagen til ejendommenes beliggenhed, stand og ejendomstype.
Vaerdiansattelsen er korrigeret for tidsbegrasnsede omkostninger, tomgang og forhold i
ovrigt.

11

Note
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NOTER

Langfristede gaeldsforpligtelser

31/12 2023 Afdrag Restgeeld 31/12 2022

geeld i alt naste ar efter 5 ar geeld i alt

Geeld til realkreditinstitutter................... 98.442.203 569.272 96.824.079 98.967.980
Anden gald.....cviviiiiiiiiiiiiiiiiiieieiieeees 1.063.165 1.063.165 0 2.126.329

99.505.368 1.632.437 96.824.079 101.094.309

Den primaere del af selskabets realkreditgaeld er optaget som fastforrentet obligationsgaeld.
Geelden indregnes til amortiseret kostpris. Kursvaerdien af realkreditgaelden er naturligt
pavirket af udviklingen i markedsrenten. Pr. 31. december 2023 er der en ikke ubetydelig
urealiseret kursgevinst pa realkreditgaelden. Safremt en eventuel kursgevinst indtaegtsfares,
vil dette have en positiv pavirkning pa soliditeten.

Eventualposter mv.

Heaeftelse i sambeskatningen

Selskabet haefter solidarisk sammen med moderselskabet og de gvrige selskaber i den
sambeskattede koncern for skat af koncernens sambeskattede indkomst og for eventuelle
kildeskatter sasom udbytteskat mv.

Skyldig skat af koncernens sambeskattede indkomst fremgar af arsrapporten for TH41 Holding
ApS, der er administrationsselskab for sambeskatningen.

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
Der er tinglyst falgende sikkerheder for gaeld i ejendommen Blomsterlunden, 8381 Tilst, hvis
regnskabsmaessige vaerdi udger 164.300 tkr.

Til sikkerhed for gaeld til realkreditinstitutter nom. 101.873 tkr., er der givet pant i
investeringsejendomme, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2023 udger 164.300
tkr.

Ejerpantebrev pa nom. 20.000 tkr. til sikkerhed for koncernselskabs engagement over for
pengeinstitut. Engagementet udger pr. 31. december 2023, 9.515 tkr.

Til sikkerhed for mellemvaerende med ejerforening er der tinglyst ejerpantebrev nom. 1.440
tkr.
2023 2022

Medarbejderforhold
Antal heltidsbeskaeftigede personer i gennemsnit: 2 2

12

Note
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for Ejendomsselskabet Sghusene ApS for 2023 er aflagt i overensstemmelse med den dan-
ske arsregnskabslovs bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra regn-
skabsklasse C.

Arsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

RESULTATOPGORELSEN

Huslejeindtaegter
Huslejeindtaegter er periodiseret saledes, at de daekker perioden frem til regnskabsarets udlab.
Opkraevede bidrag til daekning af varme indgar ikke i huslejeindtaegter.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg, reklame, administration, lokaler, tab pa
debitorer mv.

Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme

Vardiregulering af investeringsejendomme indregnes i resultatopgerelsen. Forbedringer tillaegges den
regnskabsmaessige veaerdi pa investeringsaktiverne og udgangspunktet for arets vaerdireguleringer er
dagsvaerdi primo med tillaeg af forbedringer.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtagter og omkostninger indeholder renteindtaegter og -omkostninger, finansielle om-
kostninger ved amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser samt tillaeg og godtggrelse under a-
contoskatteordningen mv. Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes med de belgb, der
vedragrer regnskabsaret.

Skat af arets resultat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatop-
gorelsen 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

Materielle anlaegsaktiver
Investeringsejendomme males til dagsveerdi svarende til ejendommenes handelsvaerdi. Zndringer i
dagsvardien indregnes i resultatopggrelsen.

Dagsveerdien fastleegges ved anvendelse af en ekstern vurdering foretaget af en sagkyndig
vurderingsmand eller alternativt baseret pa en anerkendt vaerdiansaettelsesmetode, baseret pa en
afkastbaseret model.

Efterfalgende omkostninger tillaegges anskaffelsessummen pa investeringsejendommene, nar det er
sandsynligt, at afholdelsen vil medfgre fremtidige e@konomiske fordele for virksomheden. Andre
omkostninger til reparation og vedligeholdelse indregnes i resultatopggrelsen ved afholdelsen.

Fortjeneste eller tab ved salg af materielle anlaegsaktiver opgares som forskellen mellem salgspris med
fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige veaerdi pa salgstidspunktet. Fortjeneste eller
tab indregnes i resultatopggrelsen.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vaerdi. Vaerdien
reduceres med nedskrivning til imadegaelse af forventede tab.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Periodeafgransningsposter, aktiver
Periodeafgransningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedrgrende efter-
folgende regnskabsar.

Skyldig skat 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 acontoskatter.

Udskudt skat males af midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig og skattemaessig vaerdi af
aktiver og forpligtelser.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfgrselsberettiget skattemaessigt underskud,
males til den veerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af frem-
tidig indtjening, eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatte-
enhed.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil vaere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat. Zndring i udskudt skat
som felge af andringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen bortset fra poster, der feres
direkte pa egenkapitalen.

Galdsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af afholdte
laneomkostninger. | efterfalgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris
svarende til den kapitaliserede vaerdi ved anvendelse af den effektive rente, saledes at forskellen
mellem provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopgerelsen over laneperioden.

Periodeafgransningsposter, passiver
Periodeafgransningsposter indregnet under passiver omfatter modtagne betalinger vedrgrende
indtaegter i de efterfelgende ar.



