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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2020 for Hjort
Ejendomme ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Jeg anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmessig, og efter min opfattelse giver arsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2020 samt af re-
sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2020.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold, som beret-
ningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Frederiksberg, den 7. juli 2021

Direktion

Lars Hjort Kristensen
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

Til kapitalejerne i Hjort Ejendomme ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Hjort Ejendomme ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2020, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance, egenkapitalopggrelse og noter.
Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og fi-
nansielle stilling pr. 31. december 2020 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1.
januar - 31. december 2020 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderli-
gere krav, der er geldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er n&rmere beskrevet
i revisionspategningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er uathaengige af sel-
skabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de
yderligere krav, der er geldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i hen-
hold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstrakkeligt og eg-

net som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstem-
melse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen an-

ser ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vasentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl.

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

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vesentlig fejlinfor-
mation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en konklu-
sion. Hgj grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der
udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er gel-
dende i Danmark, altid vil afdekke vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformationer kan op-
sta som fglge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vasentlige, hvis det med rimelighed kan for-
ventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de gkonomiske beslutninger, som regnskabsbruger-
ne treeffer pa grundlag af arsregnskabet.
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

Som led i en revision, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er geldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel
skepsis under revisionen. Herudover:

. Identificerer og vurderer vi risikoen for vesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om den-
ne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfgrer revisionshandlinger som reaktion pa disse
risici samt opnar revisionsbevis, der er tilstreekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores kon-
klusion. Risikoen for ikke at opdage vasentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere
end ved vesentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvargel-
ser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesattelse af intern kontrol.

. Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revi-
sionshandlinger, der er passende efter omstendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en kon-
klusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

. Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om
de regnskabsmessige skgn og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

. Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet
om fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnaede revisionsbevis er vaesentlig
usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets
evne til at fortsatte driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vasentlig usikkerhed, skal vi i vores
revisionspategning ggre opmarksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sdidanne op-
lysninger ikke er tilstrekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa
det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begi-
venheder eller forhold kan dog medfgre, at selskabet ikke leengere kan fortsatte driften.

. Tager vi stilling til den samlede prasentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder no-
teoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder
pa en sadan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmessige pla-
cering af revisionen samt betydelige revisionsmassige observationer, herunder eventuelle betydelige
mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

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.
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

I tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at leese ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vasentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores vi-
den opnaet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde vesentlig fejlinformation.

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

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

Frederiksberg, den 7. juli 2021

One Revision
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 39 09 02 79

Egon Ramskov Laursen
statsautoriseret revisor
mne34372
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Selskabsoplysninger

Selskabet

Direktion

Revision

Modervirksomhed

Hjort Ejendomme ApS
Dronning Olgas Vej 11
2000 Frederiksberg

CVR-nr.: 12343574

Regnskabsar: 1. januar - 31. december

Lars Hjort Kristensen

One Revision Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Roskildevej 39, 3. sal

2000 Frederiksberg

ApS Hjort Holding
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets formal er kgb og drift af fast ejendom.

Udvikling i aktiviteter og gkonomiske forhold

Arets bruttofortjeneste udggr 3.566.692 kr. mod 4.384.316 kr. sidste ar. Det ordinzre resultat efter skat
udggr 6.567.989 kr. mod 4.093.400 kr. sidste ar. Ledelsen anser arets resultat for tilfredsstillende.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Hjort Ejendomme ApS er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestem
melser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at fglge enkelte regler for klasse
C-virksomheder.

Arsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar og afleegges i danske kroner.
Resultatopggrelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder lejeindtegter vedrgrende investeringsejendomme, omkostninger vedrgrende
investeringsejendomme samt eksterne omkostninger.

Lejeindtegter indeholder indtegter ved udlejning af ejendomme samt opkravede fallesomkostninger og
indregnes i resultatopggrelsen i den periode, som lejen vedrgrer. Indtegter vedrgrende varmeregnskabet
indregnes i balancen som mellemvarender med lejere.

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

Omkostninger vedrgrende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrgrende drift af ejendom-
me, reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger. Omkostnin-
ger vedrgrende varmeregnskabet indregnes 1 balancen som mellemvarende med lejere.

Veardiregulering af investeringsejendomme

Verdiregulering af investeringsejendomme indeholder vardireguleringer af ejendomme til dagsverdi
samt gevinst/tab ved ath@ndelse af ejendomme.

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter lgn og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre omkostnin-
ger til social sikring mv. til selskabets medarbejdere. I personaleomkostninger er fratrukket modtagne
godtggrelser fra offentlige myndigheder.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer regn-
skabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtegter og -omkostninger mv.

Skat af arets resultat

Arets skat, der bestar af arets aktuelle selskabsskat og @ndring i udskudt skat, indregnes i resultatopggrel-
sen med den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan hen-
fores til posteringer direkte i egenkapitalen.
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Anvendt regnskabspraksis

Modervirksomheden og de danske tilknyttede virksomheder er omfattet af de danske regler om tvungen
sambeskatning af koncernens danske virksomheder.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambeskat-
tede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil modtager virksomhe-
der med skattemassigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette
underskud (fuld fordeling).

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme males ved fgrste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kgbspris og
eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme males efterfglgende ejendom for ejendom til en skgnnet dagsverdi. Ejendomme-
ne verdiansettes ud fra en afkastbaseret model, hvor forventede fremtidige pengestrgmme for det kom-
mende ar sammen med et afkastkrav er fastsat af en ekstern valuar danner grundlag for ejendommenes
dagsvardi. Den anvendte verdiansattelsesmodel er uzndret i forhold til sidste regnskabsar.

Omkostninger, der tilfgrer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i1 forhold til anskaf-
felsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillegges kostprisen som en
forbedring. Omkostninger, der ikke tilfgrer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, ind-
regnes i resultatopggrelsen under “omkostninger vedrgrende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som gvrige materielle anlegsaktiver, bortset fra grunde, en begrenset leve-
tid. Den verdiforringelse, der finder sted, efterhanden som en investeringsejendom foraldes, afspejles i
investeringsejendommens lgbende maling til dagsverdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskriv-
ninger over investeringsejendommens brugstid.

Verdireguleringer indregnes 1 resultatopggrelsen under posten “verdireguleringer af ejendomme”.

Finansielle anlaegsaktiver
Andre vaerdipapirer og kapitalandele

Veardipapirer og kapitalandele, der er indregnet under anlegsaktiver, omfatter vaerdipapirer, som ikke er
bgrsnoterede og males til kostpris. Der foretages nedskrivning til genindvindingsveardien, safremt denne
er lavere end den regnskabsmeassige verdi.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel verdi. Der ned-
skrives til nettorealisationsveaerdien med henblik pa at imgdega forventede tab.
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Anvendt regnskabspraksis

Periodeafgraensningsposter

Periodeafgraensningsposter, som er indregnet under aktiver, omfatter atholdte omkostninger vedrgrende
efterfglgende regnskabsar.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestaender i pengeinstitutter.

Egenkapital
Overkurs ved emission

Overkurs ved emission omfatter belgb, der er indbetalt som overkurs i henhold til tegning af kapitalan-
dele. Omkostninger ved en gennemfgrt emission fradrages i overkursbelgbet.

Overkursreserven kan benyttes til udbytte, fondsemission og dekning af underskud.

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 og for betalte aconto-
skatter.

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 skattemassige underskud. De sambeskattede selskaber indgar i acontoskatte-
ordningen.

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som “Tilgodehavende selskabs-
skat” eller ”Skyldig selskabsskat”.

Efter sambeskatningsreglerne hafter Hjort Ejendomme ApS forholdsmassigt over for skattemyndighe-
derne for selskabsskatter og kildeskatter pa renter, royalties og udbytter opstaet inden for sambeskat-
ningskredsen.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede geldsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmessig og skattemessig vardi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte an-
vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat males til nettorealisationsveerdi.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteveaerdien af fremfgrselsberettiget skattemassigt underskud, males
til den vardi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtje-
ning eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventu-
elle udskudte nettoskatteaktiver males til nettorealisationsvardi.

Gealdsforpligtelser

Geldsforpligtelser vedrgrende investeringsejendomme males til amortiseret kostpris.
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Anvendt regnskabspraksis

Ovrige geldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket s&edvanligvis svarer til nominel vardi.
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Resultatopggrelse 1. januar - 31. december

Note 2020 2019
Bruttofortjeneste 3.566.692 4.384.316
Veardiregulering af investeringsejendomme 4.440.000 424.000

1 Personaleomkostninger 0 0
Driftsresultat 8.006.692 4.808.316
Andre finansielle indtagter fra tilknyttede virksomheder 229.000 237.000
Andre finansielle indtegter 30.450 60.496

2 @vrige finansielle omkostninger 152.095 135.870
Resultat for skat 8.418.237 5.241.682

3 Skat af arets resultat -1.850.248 -1.148.282
Arets resultat 6.567.989 4.093.400
Forslag til resultatdisponering:

Overfgres til overfgrt resultat 6.567.989 4.093.400
Disponeret i alt 6.567.989 4.093.400
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Balance 31. december

Aktiver
Note 2020 2019

Anlagsaktiver

4 Investeringsejendomme 70.910.000 66.470.000
Materielle anlegsaktiver i alt 70.910.000 66.470.000

5 Andre verdipapirer og kapitalandele 1.823.516 1.814.444

6 Andre tilgodehavender 1.665.576 1.468.515
Finansielle anlegsaktiver i alt 3.489.092 3.282.959
Anlagsaktiver i alt 74.399.092 69.752.959
Omsatningsaktiver
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 136.674 127.698
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 45.052.327 46.404.537
Andre tilgodehavender 9.446 21.607
Periodeafgransningsposter 81.496 0
Tilgodehavender i alt 45.279.943 46.553.842
Likvide beholdninger 13.604.043 10.301.669
Omsztningsaktiver i alt 58.883.986 56.855.511
Aktiver i alt 133.283.078 126.608.470
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Balance 31. december

Passiver
Note 2020 2019

Egenkapital
Virksomhedskapital 711.800 711.800
Overkurs ved emission 5.759.902 5.759.902
Overfgrt resultat 106.546.916 99.978.927
Egenkapital i alt 113.018.618 106.450.629
Hensatte forpligtelser
Hensattelser til udskudt skat 11.087.093 10.102.025
Hensatte forpligtelser i alt 11.087.093 10.102.025
Geldsforpligtelser

7 Geld til realkreditinstitutter 842.765 1.759.305
Langfristede geldsforpligtelser i alt 842.765 1.759.305
Kortfristet del af langfristet geld 916.537 1.179.758
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 114.117 152.091
Skyldig selskabsskat til tilknyttede virksomheder 865.180 1.046.422
Anden geld 6.438.768 5.918.240
Kortfristede geldsforpligtelser i alt 8.334.602 8.296.511
Gealdsforpligtelser i alt 9.177.367 10.055.816
Passiver i alt 133.283.078 126.608.470

8 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

9 Eventualposter
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Egenkapitalopggrelse

Virksomheds- Overkurs ved Overfort

kapital emission resultat I alt

Egenkapital 1. januar 2019 711.800 5.759.902 95.885.527 102.357.229
Arets overfgrte overskud eller

underskud 0 0 4.093.400 4.093.400

Egenkapital 1. januar 2020 711.800 5.759.902 99.978.927 106.450.629
Arets overfgrte overskud eller

underskud 0 0 6.567.989 6.567.989

711.800 5.759.902 106.546.916 113.018.618
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Noter

Personaleomkostninger

Gennemsnitligt antal beskeftigede medarbejdere

Ovrige finansielle omkostninger

Andre finansielle omkostninger

Skat af arets resultat

Skat af arets resultat
Arets regulering af udskudt skat

Investeringsejendomme
Kostpris 1. januar 2020
Kostpris 31. december 2020

Regulering til dagsverdi 1. januar 2020
Arets regulering til dagsvaerdi

Regulering til dagsveerdi 31. december 2020

Regnskabsmeessig veerdi 31. december 2020

2020 2019

0 0

-152.095 -135.870
-152.095 -135.870
865.180 1.046.422
985.068 101.860
1.850.248 1.148.282
31/12 2020 31/12 2019
24.554.744 24.554.744
24.554.744 24.554.744
41.915.256 41.491.256
4.440.000 424.000
46.355.256 41.915.256
70.910.000 66.470.000

Ved opggrelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede lejeindtaegter

ved fuld udlejning af ejendommene. Forventede drifts-, administrations- og vedligeholdelsesom-

kostninger fratrekkes. Den herefter beregnede vardi korrigeres for indregnet tomgangsleje for en

passende periode samt forventede omkostninger til indretning og stgrre vedligeholdelsesarbejder

mv., ligesom deposita og forudbetalt leje tillegges.

Den anvendte verdiansettelsesmetode er uendret i forhold til sidste ar.

Ved fastsettelsen af markedsverdien (bogfort verdi) er fglgende afkastprocenter lagt til grund:

Vagtet gennemsnitlig afkastprocent

4,00%
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Noter

31/12 2020 31/12 2019

5.  Andre vaerdipapirer og kapitalandele

Kostpris 1. januar 2020 1.814.444 1.805.417
Tilgang i arets lgb 9.072 9.027
Kostpris 31. december 2020 1.823.516 1.814.444
Regnskabsmaessig veerdi 31. december 2020 1.823.516 1.814.444

6.  Andre tilgodehavender

Kostpris 1. januar 2020 1.468.515 1.273.180
Tilgang i arets 1gb 197.061 195.335
Kostpris 31. december 2020 1.665.576 1.468.515
Regnskabsmaessig veerdi 31. december 2020 1.665.576 1.468.515

Der specificeres saledes:
Andre tilgodehavender 1.665.576 1.468.515

1.665.576 1.468.515

7. Geeld til realkreditinstitutter

Geld til realkreditinstitutter 1 alt 1.759.302 2.939.063
Heraf forfalder inden for 1 ar -916.537 -1.179.758

842.765 1.759.305
Andel af geld, der forfalder efter 5 ar 0 0

8. Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geld til realkreditinstitutter, 1.759 t.kr., er der givet pant i grunde og bygninger,
hvis regnskabsmassige verdi pr. 31. december 2020 udggr 70.910 t.kr.
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Noter

9. Eventualposter
Sambeskatning

Selskabet indgar i den nationale sambeskatning med ApS Hjort Holding, CVR-nr. 20989998 som
administrationsselskab og hafter forholdsmassigt for skattekrav i sambeskatningen.

Selskabet hafter forholdsmeessigt for eventuelle forpligtelser til at indeholde kildeskat pa renter,
royalties og udbytter for de sambeskattede selskaber.

Heftelserne udggr maksimalt et belgb svarende til den andel af kapitalen i selskabet, der ejes di-
rekte eller indirekte af det ultimative moderselskab.

De sambeskattede virksomheders samlede, kendte nettoforpligtelse vedrgrende selskabsskat frem-
gar af arsregnskabet for administrationsselskabet.

Eventuelle senere korrektioner af selskabsskatter eller kildeskatter mv. vil kunne medfgre, at sel-
skabets haftelse udggr et andet belgb.
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