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Ledelsesheretning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets aktiviteter er at eje og udleje fast ejendom samt al virksomhed, som efter ledelsens skgn har
forbindelse hermed.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold
Arets resultat udger 277 tkr. imod 542 tkr. sidste ar. Arets resultat anses af ledelsen for tilfredsstillende.

Opskrivninger af selskabets investeringsejendomme pavirker arets resultat positivt med netto 50 tkr. efter
skat imod 421 tkr. sidste ar.

Begivenheder efter regnskabsarets afslutning
Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vaesentligt vil kunne pavirke

selskabets finansielle stilling.

Ledelsen anser betingelserne for at udelade revision for opfyldt.



Anvendt regnskabspraksis

,&rsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for Regnskabsklasse B.
Den anvendte regnskabspraksis er ueendret i forhold til foregaende periode.

Arsregnskabet er aflagt i DKK.

Generelt om indregning og maling

I resultatopggrelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes vaerdireguleringer af
finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgarelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, herunder
afskrivninger og nedskrivninger.

I balancen indregnes aktiver, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil tilflyde selskabet, og
aktivets vaerdi kan males palideligt. Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige
gkonomiske fordele vil fraga selskabet, og forpligtelsens veerdi kan males palideligt.

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

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

RESULTATOPG@RELSE

Bruttofortjeneste for vaerdireguleringer

Bruttofortjeneste far veerdireguleringer opgeres med henvisning til arsregnskabslovena § 32 som et
sammendrag af nettoomsaetning, omkostninger vedrgrende investeringsejendomme og andre eksterne
omkostninger.

Finansielle poster
Under finansielle poster indregnes renteindtaegter og renteomkostninger m.v.

Skat af arets resultat

Arets aktuelle og udskudte skatter indregnes i resultatopggrelsen som skat af &rets resultat med den del, der
kan henfgres til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan henfgres til poster indregnet
direkte i egenkapitalen.

BALANCEN

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

Investeringsejendomme malet ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl.
k@bsomkostninger. Kostprisen for egne opfarte investeringsejendomme omfatter anskaffelsesprisen og
omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen, herunder kabsomkostninger og indirekte omkostninger til
lenforbrug, materialer, komponenter og underleverendgrer indtil det tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive
taget i brug.

Efter farste indregning malet investeringsejendomme til dagsveerdi. Veerdireguleringer af
investeringsejendomme indregnes i resultatopgarelsen.
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Det er ledelsens vurdering, at der ikke har veeret vanskeligheder med klassifikationen af ejendommene som
investeringsejendomme.

Dagsvaerdien er udtryk for den pris ejendommen kan handles til mellem velinformerede og villige parter pa
uafhaengige vilkar pa balancedagen. Fastleeggelse af dagsvaerdi medfgrer vaesentlige regnskabsmaessige skan.

Veaerdianseettelse tager ikke udgangspunkt i opggrelsen fra en ekstern valuar.

De anvendte skan er baseret pa oplysninger samt forudsaetninger, som ledelsen vurderer forsvarlige, men som
i sagens natur er usikre og uforudsigelige. De faktiske begivenheder eller omstaendigheder vil sandsynligvis
afvige fra de i beregningerne forudsatte, idet forudsatte begivenheder ofte ikke indtraeder som forventet. Disse
afvigelser kan veere vaesentlige. Der er i noterne givet oplysninger om de anvendte forudsaetninger.

Dagsveaerdien for investeringsejendomme pr. 31. december er for hver enkelt ejendom opgjort ved hjaelp af en
afkastbaseret model, hvor den forventede fremtidige pengestreamme for det kommende ar sammen med en
afkastgrad danner grundlag for elendommens dagsvaerdi. Beregningerne tager udgangspunkt i egendommenes
budget for det kommende ar. Der er i budgettet taget hgjde for lejeudvikling, tomgang, driftsomkostninger,
vedligeholdelse og administration mv. Den budgettede pengestrgm divideres med den skgnnende afkastgrad,
hvorved ejendommens dagsveerdi fremkommer. Den herved beregnede vaerdi korrigeres for eventuelle
driftsfremmede aktiver, sdsom likvider, deposita mv., safremt disse ikke indgar seerskilt andet sted i balancen.

Nedskrivning af anleegsaktiver
Den regnskabsmaessige veerdi af anleegsaktiver vurderes arligt for indikationer pa veerdiforringelse ud over det,
som udtrykkes ved afskrivning.

Hvis selskabets realiserede afkast af et aktiv eller en gruppe af aktiver er lavere end forventet, anses dette som
en indikation pa veerdiforringelse.

Foreligger der indikationer pa veerdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv henholdsvis
hver gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsveerdien, hvis denne er lavere end den
regnskabsmaessige veaerdi. Som genindvindingsvaerdi anvendes den hgjeste vaerdi af nettosalgspris og
kapitalvaerdi.

Kapitalveerdien opggres som nutidsveerdien af de forventede nettopengestremme fra anvendelsen af aktivet
eller aktivgruppen samt forventede nettopengestramme ved salg af aktivet eller aktivgruppen efter endt
brugstid.

Nedskrivninger tilbagefares, nar begrundelsen for nedskrivningen ikke laengere bestar.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til palydende veerdi med fradrag af
nedskrivninger til imgdegaelse af tab. Nedskrivninger til imgdegaelse af tab opggres pa grundlag af en
individuel vurdering af de enkelte tilgodehavender.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter indestaende pa bankkonti.

Egenkapital
Forslag til udbytte for regnskabsaret indregnes som saerlig post under egenkapitalen.

Aktuelle og udskudte skatter

Skyldig og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af arets skattepligtige indkomst,
reguleret for betalte acontoskatter. Udskudte skatteforpligtelser og udskudte skatteaktiver beregnes af alle
midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessige og skattemaessige vaerdier af aktiver og forpligtelser.
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Der indregnes dog ikke udskudt skat af midlertidige forskelle vedrgrende skattemaessigt ikke
afskrivningsberettiget goodwill samt andre poster, hvor midlertidige forskelle, bortset fra
virksomhedsovertagelser, er opstaet pa anskaffelsestidspunktet uden at have effekt pa resultat eller
skattepligtig indkomst.

I de tilfeelde, hvor opggrelse af skattevaerdien kan foretages efter forskellige beskatningsregler, males udskudt
skat pa grundlag af den af ledelsen planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver indregnes med den veerdi, de efter vurdering forventes at kunne realiseres til ved
modregning i udskudte skatteforpligtelser eller ved udligning i skat af fremtidig indtjening. 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.

Gaeldsforpligtelser

Lan, som realkreditlan og lan hos kreditinstitutter, indregnes ved laneoptagelsen til det modtegne provenu
med fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. I efterfglgende perioder males lanene til amortiseret
kostpris, saledes at forskellen mellem provenuet og den nomille veerdi indregnes i resultatopggrelsen som en
renteomkostning over laneperioden.

Prioritetslan er sdledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til lanets restgzeld. For
obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgeeld beregnet som lanets underliggende kontantvaerdi pa
lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning af lanets kursregulering pa
optagelsestidspunktet.

@vrige geeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket normalt svarer til geeldens palydende veerdi.
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Resultatopggrelse 1. jan. 2022 - 31. dec. 2022

Note

Bruttofortjeneste/Bruttotab

Resultat af ordinaer primaer drift

Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme
Finansielle omkostninger, der hidrgrer fra tilknyttede virksomheder
Andre finansielle omkostninger

Ordinaert resultat for skat
Skat af arets resultat 1

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering
Overfgrt resultat

Ialt

2022
kr.

358.434

358.434

64.000
-24.227
-43.425

354.782
-78.034
276.748

276.748
276.748

2021
kr.

196.550

196.550

540.167
-23.198
-12.567

695.038
-152.893
542.145

542.145
542.145
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Balance 31. december 2022

Aktiver

Investeringsejendomme

Materielle anlaegsaktiver i alt

Anlaegsaktiveri alt
Likvide beholdninger

Omsaetningsaktiver i alt

AKTIVERIALT

Note

2022
kr.
5.843.541

5.843.541

5.843.541
0
0

5.843.541

2021
kr.
4.760.000

4.760.000

4.760.000
77.512
77.512

4.837.512
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Balance 31. december 2022

Passiver

Registreret kapital mv.
Overfart resultat

Egenkapitali alt

Hensaettelse til udskudt skat
Hensatte forpligtelser i alt

Gaeld til banker

Langfristede geeldsforpligtelser i alt

Geeld til banker
Geeldsforpligtelser til tilknyttede virksomheder
Skyldig selskabsskat

Anden geeld, herunder skyldige skatter og skyldige bidrag til social

sikring
Periodeafgraensningsposter
Deposita

Kortfristede geeldsforpligtelser i alt
Gaeldsforpligtelser i alt

PASSIVERI ALT

Oplysning om forudseetninger for dagsveerdiberegninger af aktiver og

forpligtelser

Note

Note

2022

kr.
40.000
898.206

938.206
139.625
139.625
3.117.947
3.117.947

271.436
1.193.105
63.954

4.520

5.548
109.200

1.647.763

4.765.710

5.843.541

2021

kr.
40.000
621.457

661.457
125.545
125.545
3.237.262
3.237.262

120.500
534.822
34.056

4.000

10.670
109.200

813.248

4.050.510

4.837.512
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Noter

1. Skat af arets resultat

Aktuel skat
Andring af udskudt skat
Regulering vedrgrende tidligere ar

2. Materielle anlaegsaktiver i alt

Kostpris primo
Tilgang

Afgang
Kostpris ultimo

Dagsveerdiregulering primo
Arets dagsveerdiregulering

Dagsveerdiregulering ultimo

Af- og nedskrivning primo
Arets afskrivning
Tilbagefarsel ved afgang
Af- og nedskrivning ultimo

Regnskabsmaessig veerdi ultimo

2022 2021

kr. kr.

63.954 34.056

14.080 118.837

0 0

78.034 152.893

Ejendomme Investerings- Andre
under™ .

ejendomme Anlaeg mv.

opfarsel

kr. kr. kr.

0 4.189.341 0

0 1.019.541 0

0 0 0

0 5.208.882 0]

0 570.659 0

0 64.000 0

0 634.659 0

0 0 0

0 0 0

0 0 0

0 0 0

0 5.843.541 0
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3. Langfristede geeldsforpligtelser i alt

Geaeldialt Afdrag Langfristet Restgeeld

ultimo  naeste ar andel efter5ar

kr. kr. kr. kr.

Geeld til kreditinstitutter 3.238.447 120.500 3.117.947 2.635.947

3.238.447 120.500 3.117.947 2.635.947

4. Oplysning om forudsaetninger for dagsvaerdiberegninger af aktiver og
forpligtelser

Usikkerhed ved indregning og maling

SH Ejendomsinvest ApS har valgt at male investeringsejendomme til dagsvaerdi. Selskabet kunne
alternativt have valgt at male investeringsejendomme med udgangspunkt i kostpris.

Valget af maling til dagsvaerdi medfarer, at vaerdien af investeringsejendomme i balancen lgbende
reguleres til dagsveerdi og denne veerdiregulering fares via resultatopggrelsen. Belgbet er en del af
selskabets frie reserver.

De anvendte skgn er baseret pa oplysninger samt forudseetninger, som ledelsen vurderer
forsvarlige, men som i sagens natur er usikre og uforudsigelige. De faktiske begivenheder eller
omstaendigheder vil sandsynligvis afvige fra de i beregningerne forudsatte, idet forudsatte
begivenheder ofte ikke indtraeader som forventet. Disse afvigelser kan veere vaesentlige.

Der henvises til nedenstaende fglsomhedsanalyse ved opggrelsen af dagsvaerdien.
Forudsaetninger ved opggrelse af dagsvaerdi af investeringsejendommene
Investeringsejendomme males til dagsvaerdi. Dagsveerdien er opgjort ved anvendelse af en
afkastbaseret vaerdiansaettelsesmodel. Beregningerne tager udgangspunkt i eiendommens budget
for det kommende ar.

Dagsveerdien af investeringsejendommene udger DKK 5.843.541 med et anvendt afkastkrav pa
henholdsvis 6,75% og 9,50% afhaenigig af ejendommenes stand og beliggenhed. Ejendommene er
boligudlejningsejendomme beliggende i henholdsvis Hejnsvig og Backke.

Felsomhed ved opggrelse af dagsveerdi af investeringsejendommene

Ved markedsveerdi vurderingen pr. 31. december er der anvendt et fastsat afkastkrav pa 6,75% og
9,50%.

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

Andring i afkastkrav med + 1,00 % ville eendre dagsveerdien til DKK 5.253.800.

Andring i afkastkrav med - 1,00 % ville eendre dagsvaerdien til DKK 6.622.400.
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5. Oplysning om eventualforpligtelser

Selskabet er sambeskattet med koncernens gvrige selskaber. SH Holding 2019 ApS er
administrationsselskab. Selskabet heefter solidarisk for selskabsskatter i koncernen.

6. Oplysning om sikkerhedsstillelser og aktiver pantsat som sikkerhed

Grunde og bygninger er stillet til sikkerhed for geeld til kreditinstitutter. Grunde og bygninger har en
regnskabsmaessig vaerdi pa DKK 5.843.541.

7. Information om gennemsnitligt antal ansatte

2022
Gennemsnitligt antal ansatte 0

Selskabet har ingen ansatte udover registreret direktgr.
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