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LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2022 for H20 properties 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 2022 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret

1. januar - 31. december 2022.

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

Direktionen anser fortsat betingelserne for at undlade revision for opfyldte.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Harlev, den 16. juni 2023

Direktion:

Hans Grgnlund Overgaard Henning Overgaard
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REVISORS ERKLZRING OM OPSTILLING AF FINANSIELLE OPLYSNINGER
Til kapitalejeren i H20 properties ApS

Vi har opstillet arsregnskabet for H20 properties ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2022
pa grundlag af selskabets bogfaring og gvrige oplysninger, som ledelsen har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse, noter og anvendt
regnskabspraksis.

Vi har udfert opgaven i overensstemmelse med den internationale standard, Opgaver om opstilling af
finansielle oplysninger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere ledelsen med at udarbejde og praesentere ars-
regnskabet i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i
revisorloven og International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer for
revisorers etiske adfaerd (IESBA Code) herunder principper om integritet, objektivitet, professionel
kompetence og forngden omhu.

Arsregnskabet samt ngjagtigheden og fuldstaendigheden af de oplysninger, der er anvendt til
opstillingen af arsregnskabet, er ledelsens ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklaeringsopgave med sikkerhed, er vi
ikke forpligtede til at verificere ngjagtigheden eller fuldstaendigheden af de oplysninger, ledelsen har
givet os til brug for at opstille arsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller
reviewkonklusion om, hvorvidt arsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslo-
ven.

Aarhus, den 16. juni 2023

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 2022 26 70

Morten Trap Olesen
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne35625
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LEDELSESBERETNING

Vaesentligste aktiviteter
Selskabets vaesentligste aktiviteter er opfgrelse og udlejning af ejendomme.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold
Arets resultat efter skat udger -1.397 tkr. og er primaert negativ pavirket af stigende priser i markedet
og tab pa allerede indgaede aftaler.

Arets resultat er som forventet.
Betydningsfulde begivenheder, indtruffet efter regnskabsarets afslutning

Der er ikke efter regnskabsarets afslutning indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for
selskabets finansielle stilling.
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RESULTATOPG@RELSE 1. JANUAR - 31. DECEMBER

Andre finansielle indtaegter......ccovvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinene,
Andre finansielle omkostninger........ccovvviiiiiiiiiiiiiiiinnnn.

RESULTAT FOR SKAT ..iiiiiiiiiiiiiiiiiieiiieeiiieeeneerennenes
SKat af Arets FeSULAL. ..euuee et eeneeneeeeeeeeeeneeneanens

ARETS RESULTAT...cuuiiiniiiinerineeiineeiineeineerineenineennnns

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING

Note 2022
kr.

215.602

1 -1.797.836
-15.738

-48.938
-1.646.910

2 235.535
3 -377.088

-1.788.463

391.943

-1.396.520

-1.396.520

-1.396.520

2021
kr.

-550.913
-1.464.115
-3.305
3.553.455
1.535.122

21.392
-151.347

1.405.167

-311.783

1.093.384

1.093.384

1.093.384
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BALANCE 31. DECEMBER
AKTIVER

Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar.........ccoovvvviiiniinnnn...
InvesteringsejendommMe. ... .cvviiiiiiiiiiii et eiieeieeeeaen
Materielle anlaagsaktiver..........ccoviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiianeenns

ANLZEGSAKTIVER.....cntitiitiitiitiiiieiieeeeeeeaeeneaneaneeness
Tilgodehavende hos tilknyttede virksomheder.......................
Udskudte skatteaktiver.......ccvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiienee,
Andre tilgodehavender........coviiiiiiiiiiiiiiiiiii
Periodeafgraansningsposter.....coveeveiriiiiiieiiiienierenneenennnes
Tilgodehavender........ccouiiiiiiiiiiiiiiiii e
Likvide beholdninger..........ccccooiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiea,
OMSZETNINGSAKTIVER. ....c.titiitiiiiinieieieeieeieeneeneenaeneenes

AKTIVER. ...

PASSIVER

Selskabskapital..eeeeueeeereereiieereieiriieeraneerenneerenneeeennneanes
OVverfart resultat.....oooeiiiiiiiiiii i eeeeeenes

EGENKAPITAL ...ointiitiitiiiiieeeiereeree e e ieeneenaaneas
Hensaettelse til udskudt skat.......ocevveiiiiniiiiiiiiiiiiinnnnn...
HENSATTE FORPLIGTELSER......c.ciiiiiiiiiiiiiiiieiieieeneeneanens
Geeld til selskabsdeltagere og ledelse........ccvvvviiiiiiiiiiinnnnn.
Feriepengeindefrysning...ccoueieiieiiiiiiiiiieiiieineereneeaennees
Langfristede gaeldsforpligtelser.............ccovviiiiiiiiiiiin...
Gaeld til pengeinstitutter......ccvviiiiiiiiiiiiiii i eeeans
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser........cccoevvevnninennn..
ANden gaeld. . .oiiniiiiii e
DT 0T01y | - H P
Kortfristede geeldsforpligtelser...........cccoviiiiiiiiiiiiiiin...
GZELDSFORPLIGTELSER.....cviiiiitiiiiiiiiieeieeieeieeneeneenanes

PASSIVER. ...

Eventualposter mv.

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Note 2022

kr.

28.170
22.250.000
4 22.278.170
22.278.170
5.442
4.817.248
66.914
401.374
66.710
5.357.688
0
5.357.688

27.635.858

40.000
-256.971

-216.971

0

0
15.211.972
0

5 15.211.972
12.298.426
28.080
122.011
192.340
12.640.857
27.852.829

27.635.858

2021
kr.

43.908
13.760.000
13.803.908
13.803.908
120.000
6.970.142

0

507.518
64.130
7.661.790
59.107
7.720.897

21.524.805

40.000
1.139.548

1.179.548
325.029
325.029
15.756.045
26.250
15.782.295
2.774.585
53.416
1.409.932

0
4.237.933
20.020.228

21.524.805
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EGENKAPITALOPGORELSE

Egenkapital 1. januar 2022........
Forslag til resultatdisponering....

Egenkapital 31. december 2022

Selskabs- Overfort
kapital resultat

40.000 1.139.549
-1.396.520

40.000 -256.971

| alt

1.179.549

-1.396.520

-216.971
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NOTER

Personaleomkostninger
Antal personer beskaeftiget i gennemsnit:

BN 08 GO e iiiiiittttteeiiiieeeeeeeenineeeeeeseenneeeeesesnnnsaseeannns
Andre omkostninger til social sikring........ccooviiiiiiiiiininnn...
Andre personaleomKkostNiNger.....c.cvvvviiiiiiiiiiiiiiiiiiienannenn

Andre finansielle indtaegter
Renteindtaegter fra tilknyttede virksomheder.......................
Finansielle indtaegter i @vrigt......ccoovviiiiiiiiiiiiiiii e

Andre finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger i @vrigt.......ccovvviiiiiiiiiiieinnenennnns

Materielle anlaegsaktiver

Kostpris 1. januar 2022......ccceeeiiineerinneeeeneeeeeneerenneerennneenns
Tl GaNG e et i i e e e
Kostpris 31. december 2022........ccooiiiiiiiiiiiiiiiiiiieannenn,

Af- og nedskrivninger 1. januar 2022.........ccoeveiiiiiiiiiiiennnenne.
Arets afsKrVNINGEr ....o.uvviiieiii e,
Af- og nedskrivninger 31. december 2022.............c............

Verdireguleringer til dagsvaerdi 1. januar 2022.........c.ccce.n.....
Arets vaerdireguleringer........ouuvuiiieiieiieie e,
Veerdireguleringer til dagsvaerdi 31. december 2022............

Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2022......................

2022

kr.

5
1.738.802
51.654
7.380

1.797.836

235.535
0

235.535

377.088

377.088

Andre anlaeg,
driftsmateriel og
inventar

47.213
0
47.213

3.305
15.738
19.043

0
0
0

28.170

2021

kr.

3
1.440.052
23.955
108

1.464.115

11.392
10.000

21.392

151.347

151.347

Investeringseje
domme

9.419.450
8.538.938
17.958.388

0
0
0

4.340.550
-48.938
4.291.612

22.250.000

Under materielle anlaegsaktiver indgar investeringsejendomme malt til dagsveaerdi med

felgende belab:

Dagsvaerdi 31. december 2022.......covviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieiieenanns
Arets vaerdiregulering i resultatopgarelsen............ccc.eeveenennnn..

Boligejendomme

22.250.000
-48.938

10

Note
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NOTER

Note
Materielle anlasgsaktiver (fortsat) 4
Ejendommene bestar af to boligudlejningsejendomme placeret i Harlev samt to

erhvevsudlejningsejendomme placeret i Harlev. Endvidere er den en ejendom under opfarelse
med tilherende grund.

Ejendommenes dagsvaerdier vurderes ved hjaelp af en afkastbaseret vaerdiansattelsesmodel,
hvor vaerdien opggres pa baggrund af investeringsejendommens driftsafkast og et individuelt
fastsat afkastkrav.

De to boligudlejningsejendomme bestar af to huse i Harlev. Det gennemsnitlige driftsafkast er
vurderet pa ejendommene, hvor afkastet bygger pa en forudsatning om fuld udlejning. Ved
beregningen er anvendt et gennemsnitligt afkast pa 3,25%, som er fastlagt under hensyntagen
tii de geeldende forhold pa ejendomsmarkedet pa balancedagen, ejendomstypen,
ejendommenes beliggenhed mv. Den arlige leje for begge lejemal er forventeligt ca. 318 tkr.,
hvortil de budgetterede driftsomkostninger udggr ca. 29 tkr.

Ejendommen under opfarelse bestar af en ejendom man er ved at renovere. Renoveringen er
endnu ikke faerdig, men dagsvaerdien er opgjort pa baggrund af sammenlignlige projekter i
omradet, vurdering af det endelige projekt, afkastkrav pa fremtidig udlejning samt gvrige
relevante forhold.

Hertii er der en grund, hvor man pa sigt vil opfere en udlejningsejendom.
Udlejningsejendommen star endnu ikke faerdig, men dagsvaerdien af grunden er opgjort pa
baggrund af sammenlignlige grunde i omradet, vurdering af det endelige projekt, afkastkrav
pa fremtidig udlejning samt avrige relevante forhold.

De to erhvervsudlejningsejendomme bestar af to erhvervslejemal i Harlev. Det gennemsnitlige
driftsafkast er vurderet pa ejendommene, hvor afkastet bygger pa en forudsaetning om fuld
udlejning. Ved beregningen er anvendt et gennemsnitligt afkast pa 5,75%, som er fastlagt
under hensyntagen til de gaeldende forhold pa ejendomsmarkedet pa balancedagen,
ejendomstypen, ejendommenes beliggenhed mv. Den arlige leje for begge lejemal er
forventeligt ca. 504 tkr., hvortil de budgetterede driftsomkostninger udger ca. 43 tkr.

Andringer i afkastkravssatsen har vaesentlig betydning for malingen af selskabets
investeringsejendomme. En generel stigning i afkastkravet forer til et fald i markedsvaerdien.
En aendring af afkastkravene pa +/-0,25 %-point vil betyde en andring i boligejendommenes
markedsvaerdi pa hhv. -975 tkr. og +404 tkr. mens det for erhvervsejendommene vil betyde en
andring i markedsvaerdien pa hhv. -319 tkr. og +379 tkr.
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NOTER

Langfristede gaeldsforpligtelser

31/12 2022 Afdrag Restgaeld  31/12 2021

geldi alt naste ar efter 5 ar geldi alt

Geeld til selskabsdeltagere og ledelse......... 15.211.972 0 15.211.972 15.756.045
Feriepengeindefrysning.........cceevvveeennnene. 0 0 0 26.250
15.211.972 0 15.211.972 15.782.295

Eventualposter mv.

Eventualforpligtelser
Selskabet har indgaet operationelle leasingforpligtelser med en restlgbetid pa 18 maneder,
som pr. statusdagen udger i alt 50 tkr.

Haeftelse 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 H20 Holding
2021 ApS, der er administrationsselskab for sambeskatningen.

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for bankgaeld, som pr. statusdagen udger 12.298 tkr., er der givet pant i
investeringsejendomme, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. statusdagen udger 22.260 tkr. Til
sikkerhed for denne bankgaeld er der deponeret ejerpantebreve i investeringsejendomme pa
nominelt 4.814 tkr.

12

Note
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for H20 properties ApS for 2022 er aflagt i overensstemmelse med den danske arsregn-
skabslovs bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra regnskabsklasse
C.

Arsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

RESULTATOPG@RELSEN

Nettoomsaetning
Huslejeindtaegter er periodiseret saledes, at de daekker perioden frem til regnskabsarets udlgb. Opkrae-
vede bidrag til dackning af varme indgar ikke i huslejeindtaegter.

Andre driftsindtaegter

Andre driftsindtaegter indeholder regnskabsposter af sekundaer karakter i forhold til selskabets aktivi-
teter, herunder fortjeneste ved salg af immaterielle og materielle anlaegsaktiver. Desuden indgar
fortjeneste ved salg af immaterielle og materielle anlagsaktiver samt driftstabs- og
konflikterstatninger og lanrefusioner. Erstatninger indregnes, nar indtagten skegnnes at vaere
realisabel.

Vareforbrug
Vareforbrug omfatter omkostninger, der afholdes for at opna arets nettoomsastning. Herunder indgar
direkte og indirekte omkostninger til ravarer og hjaelpematerialer.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til ejendommene, autodrift, tab pa debitorer
samt administrationsomkostninger mv.

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter len og gager, inklusiv feriepenge og pensioner samt andre omkost-
ninger til social sikring myv. til selskabets medarbejdere. | personaleomkostninger er fratrukket mod-
tagne godtgarelser fra offentlige myndigheder.

Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme

Vaerdiregulering af investeringsejendomme indregnes i resultatopgerelsen. Forbedringer laegges til
kostprisen pa investeringsaktiverne, og udgangspunktet for arets vaerdireguleringer er dagsvaerdi primo
med tillaeg af nyanskaffelser og forbedringer.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renteindtaegter og -omkostninger, realiserede og
urealiserede kursgevinster og -tab vedrgrende vaerdipapirer, gaeld og transaktioner i fremmed valuta
samt tilleeg og godtggrelse under acontoskatteordningen mv. Finansielle indtaegter og omkostninger
indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer regnskabsaret. Renteindtaegter og -
omkostninger beregnes pa amortiserede kostpriser.

Skat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatop-
garelsen med den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der
kan henfgres til posteringer direkte i egenkapitalen.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

BALANCEN

Materielle anlaegsaktiver
Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar males til kostpris med fradrag af akkumulerede
af- og nedskrivninger.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af den skennede restvaerdi efter afsluttet brugstid.

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen samt omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det
tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.

Der foretages lineaere afskrivninger baseret pa fglgende vurdering af aktivernes forventede brugstider
og restvaerdi:

Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar.........ccovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinnnn., 3ar 0%

Investeringsejendomme males ved farste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kabspris
og eventuelle direkte tilknyttede omkostninger. Investeringsejendomme males efterfglgende til
dagsvaerdi svarende til ejendommenes handelsvaerdi. Zndringer i dagsvaerdien indregnes i
resultatopgerelsen.

Dagsvaerdien for investeringsejendommene vurderes ved hjaelp af en afkastbaseret
vaerdiansaettelsesmodel, hvor vaerdien opgeres pa baggrund af investeringsejendommenes driftsafkast
og et individuelt fastsat afkastningskrav.

Efterfglgende omkostninger tillaegges anskaffelsessummen pa investeringsejendommene, nar det er
sandsynligt, at afholdelsen vil medfere fremtidige gkonomiske fordele for virksomheden. Andre
omkostninger til reparation og vedligeholdelse indregnes i resultatopgerelsen ved afholdelsen.

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

Vardiforringelse af anlaegsaktiver
Den regnskabsmaessige vaerdi af materielle anlaegsaktiver vurderes arligt for indikationer pa veerdi-
forringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer pa vaerdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv
henholdsvis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsvaerdien, hvis denne er
lavere end den regnskabsmaessige vaerdi.

Genindvindingsvaerdi er den hgjeste vaerdi af kapitalvaerdi og salgsvaerdien fratrukket forventede
omkostninger ved et salg. Kapitalvaerdien opgeres som nutidsvaerdien af de forventede
nettopengestremme fra fortsat anvendelse af aktivet eller aktivgruppen og det forventede provenu ved
salg af aktivet eller aktivgruppen efter endt brugstid. Der anvendes en diskonteringsrente, som
afspejler den risikofri markedsrente og ejernes afkastkrav for tilsvarende aktiver. Vaekstraten i
terminalperioden fastsattes i overensstemmelse med branchenormen.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket sadvanligvis svarer til nominel vaerdi. Vaerdien
reduceres med nedskrivning til imgdegaelse af forventede tab.

Periodeafgraensningsposter, aktiver
Periodeafgraensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedrerende efter-
falgende regnskabsar.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

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.

Selskabet er sambeskattet med koncernforbundne danske selskaber. Den aktuelle selskabsskat fordeles
mellem de sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster og med fuld fordeling
med refusion vedrgrende skattemaessige underskud. De sambeskattede selskaber indgar i acontoskatte-
ordningen. Tilgodehavende og skyldigt sambeskatningsbidrag indregnes i balancen under henholdsvis
omsaetningsaktiver og gaeld.

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

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfarselsberettiget skattemaessigt underskud,
males til den vaerdi, hvortil aktivet forventes at blive anvendt inden for en overskuelig arraekke, enten
ved udligning i skat af fremtidig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden
for samme juridiske skatteenhed.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil vaere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlast som aktuel skat. £ndring i udskudt skat som
folge af aendringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen bortset fra poster, der fgres direkte pa
egenkapitalen.

Geaeldsforpligtelser
Amortiseret kostpris for kortfristede forpligtelser svarer normalt til nominel vaerdi.



