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SANKT JØRGENS BAKKE 4 ApS

Ledelsespåtegning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 1. januar - 31.
december 2021 for SANKT JØRGENS BAKKE 4 ApS.

Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finan-
sielle stilling pr. 31. december 2021 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. januar - 31.
december 2021.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, beretningen
omhandler.

Årsregnskabet er ikke revideret. Ledelsen erklærer, at betingelserne herfor er opfyldt.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Holstebro, den 24. juni 2022

Direktion

Lars Erik Jensen
direktør
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SANKT JØRGENS BAKKE 4 ApS

Revisors erklæring om opstilling af årsrapport

Til kapitalejeren i SANKT JØRGENS BAKKE 4 ApS

Vi har opstillet årsrapporten for SANKT JØRGENS BAKKE 4 ApS for regnskabsåret 1. januar - 31.
december 2021 på grundlag af selskabets bogføring og øvrige oplysninger, som virksomheden har tilveje-
bragt.

Årsrapporten omfatter ledelsespåtegning, ledelsesberetning, anvendt regnskabspraksis, resultatopgø-
relse, balance og noter.

Vi har udført opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle oplysnin-
ger.

Vi har anvendt vor faglige ekspertise til at assistere virksomheden med at udarbejde og præsentere års-
rapporten i overensstemmelse med årsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i
revisorloven og International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer for
revisorers etiske adfærd (IESBA Code) herunder principper om integritet, objektivitet, professionel
kompetence og fornøden omhu.

Årsrapporten samt nøjagtigheden og fuldstændigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillingen af
årsrapporten, er virksomhedens ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklæringsopgave med sikkerhed, er vi ik-
ke forpligtet til at verificere nøjagtigheden eller fuldstændigheden af de oplysninger, virksomheden har gi-
vet os til brug for at opstille årsrapporten. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om,
hvorvidt årsrapporten er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Holstebro, den 24. juni 2022

REVISION LIMFJORD
Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 41 45 45 55

Arne Lauritsen
registreret revisor
MNE-nr. mne11122
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SANKT JØRGENS BAKKE 4 ApS

Selskabsoplysninger

Selskabet SANKT JØRGENS BAKKE 4 ApS
Sct Jørgens Bakke 4, 2.
7500 Holstebro

CVR-nr.: 30 61 34 65

Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december 2021

Hjemsted: Holstebro

Direktion Lars Erik Jensen, direktør

Revisor REVISION LIMFJORD
Godkendt Revisionspartnerselskab
Kirkestræde 9, 2. sal
7500  Holstebro
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SANKT JØRGENS BAKKE 4 ApS

Ledelsesberetning

Selskabets væsentligste aktiviteter
Selskabets formål er at eje og udleje fast ejendom og dermed beslægtet virksomhed.

Usikkerhed ved indregning og måling
Selskabet måler investeringsejendomme til dagsværdi. Den anvendte model er nærmere beskrevet under
anvendt regnskabspraksis. Målingen er forbundet med væsentlige regnskabsmæssige skøn.

Udviklingen i aktiviteter og økonomiske forhold
Selskabets resultatopgørelse for 2021 udviser et overskud på kr. 532.777, og selskabets balance pr. 31.
december 2021 udviser en egenkapital på kr. 9.480.299.

Årets resultat anses for tilfredsstillende.

Betydningsfulde hændelser, som er indtruffet efter regnskabsårets afslutning
Der er efter regnskabsårets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som væsentligt vil kunne påvirke
selskabets finansielle stilling.
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SANKT JØRGENS BAKKE 4 ApS

Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for SANKT JØRGENS BAKKE 4 ApS for 2021 er aflagt i overensstemmelse med
årsregnskabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra
regnskabsklasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er uændret i forhold til sidste år.

Årsrapporten for 2021 er aflagt i kr.

Generelt om indregning og måling
I resultatopgørelsen indregnes indtægter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes værdiregule-
ringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgørelsen indregnes ligeledes alle omkostninger,
herunder afskrivninger og nedskrivninger. 

Aktiver indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil tilflyde selskabet,
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 forpligtelser
som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant
effektiv rente over løbetiden. Amortiseret kostpris opgøres som oprindelig kostpris med fradrag af eventu-
elle afdrag samt tillæg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og nomi-
nelt beløb. 

Ved indregning og måling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden årsrapporten
aflægges, og som be- eller afkræfter forhold, der eksisterede på balancedagen.

Resultatopgørelsen
Bruttofortjeneste
Selskabet anvender bestemmelsen i årsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsætning ikke er
oplyst.

Bruttofortjeneste er et sammendrag af nettoomsætning, andre driftsindtægter med fradrag af
ejendomsomkostninger og andre eksterne omkostninger.

Nettoomsætning
Indtægter fra udlejning af fast ejendom, indregnes i resultatopgørelsen, når levering og risikoovergang til
køber har fundet sted, og hvis indtægten kan opgøres pålideligt og forventes modtaget.

Ejendomsomkostninger
Ejendommens driftsomkostninger omfatter direkte og indirekte ejendomsomkostninger til
drift,vedligeholdelse,forsikring, forbrugsafgifter og skatter mv., der afholdes i forbindelse med den
udlejning afejendomme,som indgår i nettoomsætningen.

Andre driftsindtægter
Andre driftsindtægter indeholder regnskabsposter af sekundær karakter i forhold til virksomhedens aktivi-
teter, herunder covid-19 kompensation.

Andre driftsomkostninger
Andre driftsomkostninger indeholder regnskabsposter af sekundær karakter i forhold til virksomhedens
aktiviteter, herunder tab ved salg af materielle anlægsaktiver.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, administration mv.
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SANKT JØRGENS BAKKE 4 ApS

Anvendt regnskabspraksis

Personaleomkostninger
Personaleomkostninger omfatter løn og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre omkostning-
er til social sikring mv. til selskabets medarbejdere.

Af- og nedskrivninger
Af- og nedskrivninger indeholder årets af- og nedskrivninger af materielle anlægsaktiver.

Værdiregulering af investeringsejendomme
Værdiregulering af investeringsejendomme indeholder årets ændring i dagsværdien af  investeringsejen-
domme.

Finansielle indtægter og omkostninger
Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regn-
skabsåret. Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger, realiserede og urealiserede kurs-
gevinster og -tab vedrørende værdipapirer, amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser samt tillæg
og godtgørelse under acontoskatteordningen mv.

Skat af årets resultat
Virksomheden er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning.

Årets skat, som består af årets aktuelle selskabsskat og ændring i udskudt skat, indregnes i resultatopgø-
relsen med den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan
henføres til posteringer direkte i egenkapitalen.

Balancen
Materielle anlægsaktiver
Andre anlæg, driftsmateriel og inventar måles til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskriv-
ninger.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af forventet restværdi efter afsluttet brugstid.

Kostpris omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det tidspunkt,
hvor aktivet er klar til brug.

Der foretages lineære afskrivninger baseret på følgende vurdering af aktivernes forventede brugstider og
restværdier:

Brugstid Restværdi
Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 5 år 0 %

Småaktiver omkostningsføres i anskaffelsesåret.

Brugstiden og restværdien revurderes årligt. En ændring behandles som et regnskabsmæssigt skøn, og
indvirkningen på afskrivninger indregnes fremadrettet.

Fortjeneste eller tab ved salg af materielle anlægsaktiver indregnes i resultatopgørelsen under andre
driftsindtægter henholdsvis andre driftsomkostninger.

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme udgør investeringer i grunde og bygninger med det formål at opnå afkast af den
investerede kapital i form af løbende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme måles ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. købsomkost-
ninger. 

-8-



SANKT JØRGENS BAKKE 4 ApS

Anvendt regnskabspraksis

Efter første indregning måles investeringsejendomme til dagsværdi. Værdireguleringer af investerings-
ejendomme indregnes i resultatopgørelsen.

Omkostninger, der tilfører en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til
anskaffelsestidspunktet, og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillægges kostprisen
som en forbedring. Omkostninger der ikke tilfører en investeringsejendom nye eller forbedrede
egenskaber, indregnes i resultatopgørelsen under ejendomsomkostninger/omkostninger til råvarer og
hjælpematerialer.

Investeringsejendomme har som øvrige materielle anlægsaktiver, bortset fra grund, en begrænset
levetid. Den værdiforrringelse, der finder sted, efterhånden som en investeringsejendom forældes,
afspejles i investeringsejendommens løbende måling til dagsværdi. Der foretages derfor ikke
systematiske afskrivninger over investeringsejendommens brugstid.

Værdiforringelse af anlægsaktiver
Den regnskabsmæssige værdi af materielle anlægsaktiver vurderes årligt for indikationer på værdiforring-
else, ud over det som udtrykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer på værdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv eller grup-
pe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsværdien, hvis denne er lavere end den regn-
skabsmæssige værdi.

Tilgodehavender
Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris.

Der foretages nedskrivning til imødegåelse af tab, hvor der vurderes at være indtruffet en objektiv indika-
tion på, at et tilgodehavende eller en portefølje af tilgodehavender er værdiforringet. Hvis der foreligger en
objektiv indikation på, at et individuelt tilgodehavende er værdiforringet, foretages nedskrivning på indivi-
duelt niveau.

Periodeafgrænsningsposter
Periodeafgrænsningsposter, indregnet under omsætningsaktiver, omfatter afholdte omkostninger vedrø-
rende efterfølgende regnskabsår.

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 samt for betalte aconto-
skatter.

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som 'Tilgodehavende
selskabsskat' eller 'Skyldigt selskabsskat'.

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 føl-
ge af ændringer i skattesatser indregnes i resultatopgørelsen bortset fra poster, der føres direkte på egen-
kapitalen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteværdien af fremførselsberettiget skattemæssigt underskud, måles
til den værdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtjening
eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventuelle ud-
skudte nettoskatteaktiver måles til nettorealisationsværdi.
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SANKT JØRGENS BAKKE 4 ApS

Anvendt regnskabspraksis

Gældsforpligtelser
Finansielle forpligtelser indregnes ved lånoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte
transaktionsomkostninger. I efterfølgende perioder måles de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris
svarende til den kapitaliserede værdi ved anvendelse af den effektive rente, så forskellen mellem netto-
provenuet og den nominelle værdi indregnes i resultatopgørelsen over låneperioden.

Prioritetsgæld er således målt til amortiseret kostpris, der for kontantlån svarer til lånets restgæld. For ob-
ligationslån svarer amortiseret kostpris til en restgæld beregnet som lånets underliggende kontantværdi
på lånoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget amortisering af lånets kursregu-
lering på optagelsestidspunktet.

Øvrige gældsforpligtelser, som omfatter gæld til leverandører, tilknyttede virksomheder, forudbetalinger,
bankgæld, selskabsdeltagere og ledelse, deposita samt anden gæld, måles til amortiseret kostpris, hvilket
sædvanligvis svarer til nominel værdi.
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SANKT JØRGENS BAKKE 4 ApS

Resultatopgørelse 1. januar - 31. december

Note 2021
kr.

2020
kr.

Bruttofortjeneste 952.666 1.041.708

Personaleomkostninger 2 -7.683 -127.987
Resultat før af- og nedskrivninger (EBITDA) 944.983 913.721

Afskrivninger -9.580 -9.580
Andre driftsomkostninger -87.612 0
Resultat af drift før dagsværdireguleringer 847.791 904.141

Dagsværdiregulering af investeringsejendomme 222.892 -466.125
Resultat før finansielle poster 1.070.683 438.016

Finansielle indtægter 3 12.282 8.850
Finansielle omkostninger 4 -424.761 -370.319
Resultat før skat 658.204 76.547

Skat af årets resultat -125.427 -12.437
Årets resultat 532.777 64.110

Forslag til resultatdisponering

Overført resultat 532.777 64.110
532.777 64.110
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SANKT JØRGENS BAKKE 4 ApS

Balance 31. december 2021

Note 2021
kr.

2020
kr.

Aktiver

Anlægsaktiver
Investeringsejendomme 5 27.672.023 28.043.155
Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 28.740 38.320
Materielle anlægsaktiver 27.700.763 28.081.475

Anlægsaktiver i alt 27.700.763 28.081.475

Omsætningsaktiver
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 1.130.620 209.497
Andre tilgodehavender 12.510 46.026
Periodeafgrænsningsposter 24.518 27.533
Tilgodehavender 1.167.648 283.056

Omsætningsaktiver i alt 1.167.648 283.056

Aktiver i alt 28.868.411 28.364.531

-12-



SANKT JØRGENS BAKKE 4 ApS

Balance 31. december 2021

Note 2021
kr.

2020
kr.

Passiver

Egenkapital
Virksomhedskapital 125.000 125.000
Overført resultat 9.355.299 8.822.522
Egenkapital 9.480.299 8.947.522

Hensættelse til udskudt skat 1.560.713 1.711.584
Hensatte forpligtelser i alt 1.560.713 1.711.584

Pantebrev 161.076 263.723
Gæld til realkreditinstitutter 13.913.661 15.291.357
Andre kreditinstitutter 1.172.281 0
Langfristede gældsforpligtelser 6 15.247.018 15.555.080

Kortfristet del af langfristede gældsforpligtelser 6 909.887 684.000
Banker 42.382 255.516
Modtagne forudbetalinger 27.400 21.550
Leverandører af varer og tjenesteydelser 128.119 41.541
Gæld til tilknyttede virksomheder 364.160 212.487
Gæld til selskabsdeltagere og ledelse 37.878 10.385
Selskabsskat 276.298 128.942
Anden gæld 478.507 445.124
Deposita 315.750 350.800
Kortfristede gældsforpligtelser 2.580.381 2.150.345

Gældsforpligtelser i alt 17.827.399 17.705.425

Passiver i alt 28.868.411 28.364.531

Usikkerhed ved indregning og måling 1
Eventualforpligtelser 7
Pantsætninger og sikkerhedsstillelser 8
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SANKT JØRGENS BAKKE 4 ApS

Noter

1 Usikkerhed ved indregning og måling
Målingen af selskabets investeringsejendomme er forbundet med væsentlig usikkerhed. Der er i
ledelsesberetningen og noterne redegjort for denne usikkerhed samt forudsætninger for
værdiansættelse af investeringsejendommene, hvorfor der henvises hertil for en uddybning heraf.
Målingen af investeringsejendommene er baseret på en afkastbaseret model, hvor prisfastsættelsen
tager udgangspunkt i ledelsens vurdering af et markedsbaseret afkastkrav ved en hensigtsmæssig
markedsføring af investeringsejendommene.

2021
kr.

2020
kr.

2 Personaleomkostninger
Lønninger 4.848 122.116
Andre omkostninger til social sikring 2.835 5.871

7.683 127.987

Gennemsnitligt antal beskæftigede medarbejdere 1 1

3 Finansielle indtægter
Renteindtægter fra tilknyttede virksomheder 10.085 8.850
Andre finansielle indtægter 2.197 0

12.282 8.850

4 Finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger tilknyttede virksomheder 10.132 0
Andre finansielle omkostninger 414.629 370.319

424.761 370.319
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SANKT JØRGENS BAKKE 4 ApS

Noter

5 Aktiver der måles til dagsværdi
Investerings-
ejendomme

kr.

Kostpris 1. januar 2021 20.349.536
Tilgang i årets løb 2.015.463
Afgang i årets løb -1.704.430

Kostpris 31. december 2021 20.660.569

Værdireguleringer 1. januar 2021 7.693.619
Årets værdireguleringer 222.892
Årets tilbageførte værdireguleringer -905.057

Værdireguleringer 31. december 2021 7.011.454

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2021 27.672.023

Forudsætninger ved opgørelse af dagsværdi af investeringsejendommene
Selskabets investeringsejendomme består af 9 ejendomme, hvor alle er beliggende i Holstebro.
Investeringsejendommene måles til dagsværdi ved anvendelse af en afkastbaseret model. Det
anvendte afkastkrav udgør mellem 3,3 - 6,21%.
En forøgelse i afkastkravet på 0,25 %-point vil reducere investeringsejendommenes værdi med ca.
tkr. 1.222. En formindskelse i afkastkravet på 0,25 %-point vil forøge investeringsejendommenes
værdi med ca. tkr. 1.864.

6 Langfristede gældsforpligtelser
Gæld

1. januar
2021

Gæld
31. december

2021
Afdrag

næste år
Restgæld
efter 5 år

kr. kr. kr. kr.

Pantebrev 360.723 263.886 102.810 0
Gæld til realkreditinstitutter 15.878.357 14.720.738 807.077 12.037.709
Andre kreditinstitutter 0 1.172.281 0 0

16.239.080 16.156.905 909.887 12.037.709
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SANKT JØRGENS BAKKE 4 ApS

Noter

7 Eventualforpligtelser
Selskabet er sambeskattet med moderselskabet LEJ Holding ApS (Administrationsselskab) og hæfter
begrænset og subsidiært med øvrige sambeskattede selskaber for betaling af selskabsskat samt for
kildeskat på udbytter, renter og royalties. Hæftelsens samlede størrelse fremgår af årsrapporten for
administrationsselskabet.

8 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter, t.kr. 14.936, er der givet pant i grunde og bygninger, hvis
regnskabsmæssige værdi pr. 31. december 2021 udgør t.kr. 27.672.

Selskabet har udstedt ejerpantebreve på i alt t.kr. 1.782, der giver pant i ovenstående grunde og byg-
ninger samt materielle anlægsaktiver. Heraf er ejerpantebreve på i alt t.kr. 1.667 deponeret til sikker-
hed for pantebrevsgæld, mens ejerpantebreve på i alt t.kr. 115 er i selskabets besiddelse.
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