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Senderjyllands Revision

Ledelsespategning

Direktionen har dags dato aflagt arsrapporten for 2022 for Hjortgaard Ejendomme ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Jeg anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmassig, og efter min opfattelse giver arsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2022 samt af resul-

tatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2022.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Senderborg, den 18. april 2023

Direktion

Sgren Hjortgaard
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Senderjyllands Revision

Den uafhaengige revisors revisionspategning

Til anpartshaveren i Hjortgaard Ejendomme ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Hjortgaard Ejendomme ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2022, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance og noter. Arsregnskabet udarbej-
des efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finan-
sielle stilling pr. 31. december 2022 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar -
31. december 2022 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er geldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er n&rmere beskrevet i revi-
sionspategningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er uafthangige af selskabet i
overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants' internationale retningslinjer
for revisorers etiske adferd IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der er geldende i Danmark, lige-
som vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code. Det er vores

opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstraekkeligt 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 overensstemmel-
se med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser ngd-

vendig 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 drif-
ten; 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 revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vasentlig fejlinforma-
tion, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en konklusion.
Hgj grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der udfgres 1
overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er geldende i Dan-
mark, altid vil afdekke vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformationer kan opsta som fglge
af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vasentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de en-
keltvis eller samlet har indflydelse pa de gkonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne treffer pa

grundlag af arsregnskabet.

Hjortgaard Ejendomme ApS - Arsrapport for 2022 2

This document has esignatur Agreement-1D: 1228afJMqHW249825977



Senderjyllands Revision

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 vasentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne
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 konklusion.
Risikoen for ikke at opdage vesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved
vasentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvargelser, doku-
mentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesattelse af intern kontrol.

. Opnar vi forstdelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisi-
onshandlinger, der er passende efter omstaendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklu-
sion 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 vesentlig usik-
kerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne
til at fortseette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vasentlig usikkerhed, skal vi i vores revisi-
onspategning ggre opmarksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sddanne oplysnin-
ger ikke er tilstraekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa det revisi-
onsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begivenheder 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 note-
oplysningerne, 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 place-
ring 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 kon
klusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.
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Senderjyllands Revision

Den uafhaengige revisors revisionspategning

I tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at lase ledelsesberetningen og i den for-
bindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores viden op-
naet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde vasentlig fejlinformation.

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

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

Senderborg, den 18. april 2023

Senderjyllands Revision
Statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 1806 16 35

Flemming Callesen Niels Christian Schjgth
Statsaut. revisor Statsaut. revisor
mnel8489 mnel9693
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Selskabsoplysninger
Selskabet Hjortgaard Ejendomme ApS
Grundtvigs Allé 168
6400 Sgnderborg
CVR-nr.: 35807128
Stiftet: 19. marts 2014
Hjemsted: S¢nderborg
Regnskabsar: 1. januar - 31. december
9. regnskabsar
Direktion Sgren Hjortgaard
Revision Se¢nderjyllands Revision, Statsautoriseret revisionsaktieselskab
Jyllandsgade 28
6400 Sgnderborg
Modervirksomhed Sar-Jak Holding ApS
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Senderjyllands Revision

Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter

Selskabets formal er at drive investeringsvirksomhed indenfor fast ejendom, handel og dermed beslegtet
aktiviteter.

Udvikling i aktiviteter og gkonomiske forhold

Arets bruttofortjeneste udggr 3.569 t.kr. mod 3.243 t.kr. sidste ar. Det ordinzre resultat efter skat udggr
5.361 t.kr. mod 698 t.kr. sidste ar.
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Senderjyllands Revision

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Hjortgaard Ejendomme ApS er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens be-
stemmelser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at fglge enkelte regler for klas-
se C-virksomheder.

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

Generelt om indregning og maling

I resultatopggrelsen indregnes indtagter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes verdireguleringer
af finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsverdi eller amortiseret kostpris. Endvidere
indregnes i resultatopggrelsen ligeledes alle omkostninger, der er afholdt for at opna arets indtjening, her-
under afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefgrsler som fglge af &ndrede regn-
skabsmassige skgn af belgb, der tidligere har varet indregnet i resultatopggrelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil tilflyde selskabet,
og aktivets verdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fraga sel-
skabet, og forpligtelsens verdi kan males palideligt.

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

Resultatopggrelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste fgr verdireguleringer opggres med henvisning til arsregnskabslovens § 32 som et
sammendrag af nettoomsatning og andre eksterne omkostninger.

Nettoomsatning bestar af lejeindtegter som indregnes linezrt i lejeperioden.

Nettoomsatningen males til det modtagne vederlag.

Andre eksterne omkostninger indeholder omkostninger til lokaler, salg og kontorhold mv.

Verdiregulering af investeringsejendomme

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

Anvendt regnskabspraksis

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer regnskabs-
aret. Finansielle poster omfatter renteindteegter og -omkostninger, finansielle omkostninger ved finansiel
leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og kurstab vedrgrende vaerdipapirer, geld og transaktio-
ner i fremmed valuta, amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser samt tilleg og godtggrelser under
acontoskatteordningen 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 henfgres
til posteringer direkte i egenkapitalen.

Selskabet er sambeskattet med modersleskab og sgsterselskab. Selskabsskatten fordeles mellem de
sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster.

Balancen

Investeringsejendomme

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

Renteomkostninger pa lan indregnes ikke i kostprisen i opfgrelses- og ombygningsperioder.

Efter fgrste indregning males investeringsejendomme til dagsverdi. Verdireguleringer indregnes i resultat-
opggrelsen under posten “vaerdireguleringer af ejendomme”.

Det er ledelsens vurdering, at der ikke har varet vanskeligheder med klassifikationen af ejendommene som
investeringsejendomme.

Dagsvardien er et udtryk for den pris ejendommen kan handles til mellem velinformerede og villige parter
pa uathangige vilkar pa balancedagen. Fastleggelse af dagsvaerdi medfgrer vaesentlige regnskabsmaessige
sk@n.

Det er ledelsens vurdering, at det for indevaerende ar ikke har veeret muligt at finde dagsvardien ved hjelp
af markedsinformationer, hvorfor verdiansattelsen er sket pa baggrund af diskonteringsmodeller.
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Senderjyllands Revision

Anvendt regnskabspraksis

Dagsvardien for investeringsejendomme pr. 31. december 2022 er for hver enkelt ejendom opgjort ved
anvendelse af en afkastbaseret model. Beregningerne tager udgangspunkt i ejendommenes budgetter for de
kommende ar.

Afkastkravene er fastsat 1 intervallet 4,25 - 6%.

De anvendte skgn er baseret pa oplysninger samt forudsatninger, som ledelsen vurderer forsvarlige, men
som i sagens natur er usikre og uforudsigelige. De faktiske begivenheder eller omstendigheder vil
sandsynligvis afvige fra de i beregningerne forudsatte, idet forudsatte begivenheder ofte ikke indtraeder som
forventet. Disse afvigelser kan vaere vasentlige.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel veerdi.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestaender i pengeinstitutter og kontantbeholdninger.

Egenkapital
Udbytte

Udbytte, som forventes udbetalt for aret, vises som en s&rskilt post under egenkapitalen.

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 acon-to
skatter.

Selskabet er sambeskattet med koncernforbundne danske selskaber. Den aktuelle selskabsskat fordeles mel-
lem de sambeskattede selskaber 1 forhold til disses skattepligtige indkomster og med fuld fordeling med re-
fusion vedrgrende skattemassige underskud. De sambeskattede selskaber indgar i acontoskatteordningen.

Udskudt skat méles efter den balanceorienterede geldsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabs-
massig og skattemaessig verdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte anvendelse
af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat males til nettorealisationsverdi.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser i de respektive lande, der med balanceda-
gens lovgivning vil vere geldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. Endring i ud-
skudt skat som fglge af @ndringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen bortset fra poster, der f@gres
direkte pa egenkapitalen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfgrselsberettiget skattemaessigt underskud, males til
den verdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtjening el-
ler ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventuelle ud-
skudte nettoskatteaktiver males til nettorealisationsverdi.
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Anvendt regnskabspraksis

Geaeldsforpligtelser

Geld til realkreditinstitut og kreditinstitutter er saledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan sva-
rer til lanets restgeld. For obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgeld beregnet som lanets un-
derliggende kontantveerdi pa laneoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskriv-
ning af lanets kursregulering pa optagelsestidspunktet.

@vrige galdsforpligtelser, som omfatter geeld til leverandgrer, tilknyttede virksomheder samt anden geld,
males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel verdi.
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Senderjyllands Revision

Resultatopggrelse 1. januar - 31. december

Note 2022 2021
Bruttofortjeneste 3.568.793 3.242.695
Verdiregulering af investeringsejendomme 3.896.564 -1.963.548
Driftsresultat 7.465.357 1.279.147
Andre finansielle indtegter 16.950 0

2 (vrige finansielle omkostninger -606.498 -383.221
Resultat fgr skat 6.875.809 895.926
Skat af arets resultat -1.515.240 -197.525
Arets resultat 5.360.569 698.401

Forslag til resultatdisponering:

Udbytte for regnskabsaret 1.000.000 0
Overfgres til overfgrt resultat 4.360.569 698.401
Disponeret i alt 5.360.569 698.401
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Balance 31. december

Senderjyllands Revision

Aktiver
Note 2022 2021
Anlsegsaktiver
3 Investeringsejendomme 71.989.345 61.097.673
Materielle anlegsaktiver i alt 71.989.345 61.097.673
Anlasegsaktiver i alt 71.989.345 61.097.673
Omsaetningsaktiver
Andre tilgodehavender 146.232 0
Tilgodehavender i alt 146.232 0
Likvide beholdninger 467.546 581.413
Omsaetningsaktiver i alt 613.778 581.413
Aktiver i alt 72.603.123 61.679.086
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Balance 31. december

Passiver

Note 2022 2021
Egenkapital
Virksomhedskapital 50.000 50.000
Overfgrt resultat 29.356.726 24.996.157
Foreslaet udbytte for regnskabsaret 1.000.000 0
Egenkapital i alt 30.406.726 25.046.157
Hensatte forpligtelser
Henszettelser til udskudt skat 5.807.056 4.923.459
Hensatte forpligtelser i alt 5.807.056 4.923.459
Geeldsforpligtelser
Geld til realkreditinstitutter 25.342.062 21.176.251
Anden geld 895.352 852.049
Langfristede geldsforpligtelser i alt 26.237.414 22.028.300
Kortfristet del af langfristet geeld 2.024.080 2.010.623
Geld til pengeinstitutter 2.611.007 0
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 18.368 5.473
Geld til tilknyttede virksomheder 4.039.854 3.351.475
Skyldig selskabsskat til tilknyttede virksomheder 631.643 589.258
Anden gzld 826.975 3.724.341
Kortfristede geldsforpligtelser i alt 10.151.927 9.681.170
Geaeldsforpligtelser i alt 36.389.341 31.709.470
Passiver i alt 72.603.123 61.679.086
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Noter

1.

Oplysninger om dagsvaerdi

Dagsverdi 31. december 2022

Arets @ndringer af dagsvardi indregnet i resultatopggrelsen

Ovrige finansielle omkostninger

Renter, tilknyttede virksomheder
Andre finansielle omkostninger

Investeringsejendomme

Kostpris 1. januar 2022
Tilgang i arets lgb

Kostpris 31. december 2022

Regulering til dagsveardi 1. januar 2022
Arets regulering til dagsvaerdi

Regulering til dagsveerdi 31. december 2022

Regnskabsmaessig veerdi 31. december 2022

Investerings-

ejendomme

71.989.345

3.896.563

2022 2021
78.866 55.863
527.632 327.358
606.498 383.221
31/12 2022 31/12 2021
38.766.624 35.046.129
6.995.109 3.720.495
45.761.733 38.766.624
22.331.049 24.294.597
3.896.563 -1.963.548
26.227.612 22.331.049
71.989.345 61.097.673

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

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

ninger fratraekkes. Den herefter beregnede vardi korrigeres for indregnet tomgangsleje for en pas-

sende periode samt forventede omkostninger til indretning og stgrre vedligeholdelsesarbejder mv.,

ligesom deposita og forudbetalt leje tillegges.

Den anvendte verdiansattelsesmetode er ugendret i forhold til sidste ar.
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Senderjyllands Revision

Noter

4. Geeld til realkreditinstitutter

Geld til realkreditinstitutter 1 alt

Heraf forfalder inden for 1 ar

Andel af geld, der forfalder efter 5 ar

31/12 2022 31/12 2021
27.366.142 23.186.874
-2.024.080 -2.010.623
25.342.062 21.176.251
17.316.095 13.389.614

5.  Pantsztninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geld til realkreditinstitutter, 27.366 t.kr., er der givet pant i grunde og bygninger,

hvis regnskabsmassige verdi pr. 31. december 2022 udggr 71.989 t.kr.

Selskabet har deponeret ejerpantebreve pa i alt 3.601 t.kr. til sikkerhed for bankgeld. Ejerpante-

brevene giver pant i ejendomme, til en samlet regnskabsmassig veerdi pa 25.639 t.kr.

6. Eventualposter
Eventualforpligtelser

Koncernens selskaber hafter solidarisk for skat af koncernens sambeskattede indkomst m.v. Det

samlede belgb fremgar af arsrapporten for Sar-Jak Holding ApS, der er administrationsselskab i

forhold til sambeskatningen.
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