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Senderjyllands Revision

Ledelsespategning

Direktionen har dags dato aflagt &rsrapporten for 2020 for Hjortgaard 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.

Direktionen anser betingelserne for at undlade revision af arsregnskabet for 2020 for opfyldt.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
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Revisors erklaering om opstilling af drsregnskab

Til anpartshaveren i Hjortgaard Ejendomme ApS

Vi har opstillet rsregnskabet for Hjortgaard Ejendomme ApS for regnskabséret 1. januar - 31. december
2020 pa grundlag af selskabets bogfering og evrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og noter.

Vi har udfert opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle oplys-
ninger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere Dem med at udarbejde og praesentere arsregnskabet
i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisorloven og
FSR — danske revisorers Etiske regler for revisorer, herunder principper vedrerende integritet, objektivi-
tet, faglig kompetence og forneden omhu.

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

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklaeringsopgave med sikkerhed, er vi
ikke forpligtet til at verificere ngjagtigheden eller fuldstendigheden af de oplysninger, De har givet os til
brug for at opstille arsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om, hvor-

vidt &rsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Senderborg, den 22. marts 2021

Sgnderjyllands Revision
Statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 18 06 16 35

e
Sz
Flemming Callesen

Statsaut. revisor
mnel8489
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Selskabsoplysninger

Selskabet Hjortgaard Ejendomme ApS
Grundtvigs Allé 168
6400 Senderborg

CVR-nr.: 35807128
Hjemsted: Senderborg
Regnskabsér: 1. januar - 31. december
Direktion Seren Hjortgaard
Revisor Senderjyllands Revision, Statsautoriseret revisionsaktieselskab
Jyllandsgade 28
6400 Senderborg
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
beslegtede aktiviteter.

Usikkerhed ved indregning eller méaling

Hjortgaard Ejendomme ApS har valgt at méle investeringsejendomme til dagsveerdi. Selskabet kunne
alternativt have valgt at male investeringsejendomme med udgangspunkt i kospris. Valget af maling til
dagsveerdi medferer, at veerdien af investeringsejendomme i balancen lebende reguleres til dagsveardi og
denne verdiregulering feres via resultatopgerelsen. Belobet er en del af selskabets frie reserver.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Hjortgaard Ejendomme ApS for 2019 er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslo-
vens bestemmelser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at falge enkelte regler
for klasse C-virksomheder.

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

Generelt om indregning og maling

I resultatopgerelsen indregnes indtegter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes verdiregulerin-
ger af finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsvaerdi eller amortiseret kostpris. Endvidere
indregnes i resultatopgerelsen ligeledes alle omkostninger, der er afholdt for at opnd arets indtjening,
herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefersler som folge af @ndrede
regnskabsmassige sken af beleb, der tidligere har varet indregnet i resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde selska-
bet, og aktivets vaerdi kan maéles palideligt.

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

Ved forste indregning méles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfolgende méles aktiver og forplig-
telser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regnskabspost.

Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste for vardireguleringer opgeres med henvisning til arsregnskabslovens § 32 som et
sammendrag af nettoomsatning og andre eksterne omkostninger.

Nettoomsatning bestér af lejeindtegter som indregnes linezrt i lejeperioden.

Nettoomsatningen maéles til det modtagne vederlag.

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

Verdiregulering af investeringsejendomme indeholder vardireguleringer af ejendomme til dagsvardi
samt gevinst/tab ved afthandelse af ejendomme.
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Senderjyllands Revision

Anvendt regnskabspraksis

Finansielle indteegter og omkostninger

Finansielle indtegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrerer regn-
skabséret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger, finansielle omkostninger ved fi-
nansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og kurstab vedrerende vardipapirer, geld og
transaktioner i fremmed valuta, amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser samt tilleg og godtge-
relser under acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat

Arets skat, der bestér af arets aktuelle selskabsskat og @ndring i udskudt skat, indregnes i resultatopgerel-
sen med den del, der kan henfores til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan hen-
fares til posteringer direkte i egenkapitalen.

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

Balancen

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

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

Renteomkostninger p4 1an indregnes ikke i kostprisen i opferelses- og ombygningsperioder.

Efter forste indregning males investeringsejendomme til dagsveerdi. Vaerdireguleringer indregnes i resul-
tatopgerelsen under posten “vardireguleringer af ejendomme”.

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

Dagsveerdien er et udtryk for den pris ejendommen kan handles til mellem velinformerede og villige
parter pa uafhangige vilkdr p& balancedagen. Fastleggelse af dagsverdi medferer vasentlige
regnskabsmassige skon.

Det er ledelsens vurdering, at det for indeverende ar ikke har veret muligt at finde dagsveerdien ved
hjeelp af markedsinformationer, hvorfor vardiansettelsen er sket pa baggrund af diskonteringsmodeller.
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Senderjyllands Revision

Anvendt regnskabspraksis

Dagsvardien for investeringsejendomme pr. 31. december 2020 er for hver enkelt ejendom opgjort ved
anvendelse af en afkastbaseret model. Beregningerne tager udgangspunkt i ejendommenes budgetter for
de kommende 4r.

Afkastkravene er fastsat til 6% mod tidligere &r 7%.

De anvendte sken 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 vere vasentlige.

Finansielle anleegsaktiver
Deposita

Deposita méles til amortiseret kostpris.

Tilgodehavender

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

Periodeafgraensningsposter
Periodeafgransningsposter, som er indregnet under aktiver, omfatter afholdte omkostninger vedregrende

efterfolgende regnskabsar.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter indestiender i pengeinstitutter og kontantbeholdninger.

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af érets
skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere &rs 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 vedrorende skattemaessige underskud. De sambeskattede selskaber indgar i acontoskatte-
ordningen.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede geldsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmeessig og skattemassig veerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte an-
vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat méles til nettorealisationsverdi.

Udskudt skat méles pa grundlag af de skatteregler og skattesatser i de respektive lande, der med balance-
dagens lovgivning vil vere geldende, nar den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat. Zndring i
udskudt skat som folge af sndringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen bortset fra poster, der
fores direkte pa egenkapitalen.
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Senderjyllands Revision

Anvendt regnskabspraksis

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremforselsberettiget skattemaessigt underskud, maéles
til den vaerdi, 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 nettorealisationsvaerdi.

Geldsforpligtelser
Ovrige geeldsforpligtelser, som omfatter gaeld til leveranderer, tilknyttede virksomheder samt anden gzld,
males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel veerdi.

Periodeafgraensningsposter
Periodeafgransningsposter opfert som forpligtelser udgeres af modtagne betalinger vedrerende indtegter
i den efterfolgende regnskabsér.
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Resultatopgorelse 1. januar - 31. december

Note 2020 2019
Bruttofortjeneste 2.787.999 2.313.785
Vardiregulering af investeringsejendomme 10.190.828 2.750.724
Driftsresultat 12.978.827 5.064.509
Andre finansielle indtegter fra tilknyttede virksomheder 1.521 7.704
Andre finansielle indtagter 1.678 11277
@vrige finansielle omkostninger -520.103 -612.881
Resultat for skat 12.461.923 4.530.609
Skat af arets resultat -2.741.711 -996.811
Arets resultat 9.720.212 3.533.798

Forslag til resultatdisponering:

Overfores til overfort resultat 9.720.212 3.533.798
Disponeret i alt 9.720.212 3.533.798
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Balance 31. december

Aktiver
2020 2019
Anlzegsaktiver
3 Investeringsejendomme 59.340.726 40.120.148
Materielle anleegsaktiver i alt 59.340.726 40.120.148
Deposita 360.000
Finansielle anleegsaktiver i alt 360.000
Anlzegsaktiver i alt 59.340.726 40.480.148
Omszetningsaktiver
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 0 201.379
Andre tilgodehavender 21.518 0
Periodeafgraensningsposter 0 6.250
Tilgodehavender i alt 21.518 207.629
Likvide beholdninger 446.413 568.051
Omsztningsaktiver i alt 467.931 775.680
Aktiver i alt 59.808.657 41.255.828
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Balance 31. december

Passiver
Note 2020 2019
Egenkapital
Virksomhedskapital 50.000 50.000
Overfort resultat 24.297.755 14.577.544
Egenkapital i alt 24.347.755 14.627.544
Hensatte forpligtelser
Hensattelser til udskudt skat 5.315.192 3.070.235
Hensatte forpligtelser i alt 5.315.192 3.070.235
Gezldsforpligtelser
Geeld til realkreditinstitutter 23.184.747 17.105.113
Kreditinstitutter i gvrigt 0 662.183
Anden geld 808.746 765.443
Langfristede geeldsforpligtelser i alt 23.993.493 18.532.739
Kortfristet del af langfristet geld 2.005.288 1.680.887
Leveranderer af varer og tjenesteydelser 26.484 18.874
Geld til tilknyttede virksomheder 2.789.828 2.272.053
Skyldig selskabsskat til tilknyttede virksomheder 496.754 425232
Anden gzld 833.863 623.085
Periodeafgransningsposter 0 5.179
Kortfristede geeldsforpligtelser i alt 6.152.217 5.025.310
Gzeldsforpligtelser i alt 30.145.710 23.558.049
Passiver i alt 59.808.657 41.255.828
1 Usikkerhed ved indregning eller maling
2 Oplysninger om dagsvzerdi
5 Pantsztninger og sikkerhedsstillelser
6 Eventualposter
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Noter

Usikkerhed ved indregning eller maling

Hjortgaard Ejendomme ApS har valgt at méle investeringsejendomme til dagsveerdi. Selskabet

kunne alternativt have valgt at male investeringsejendomme med udgangspunkt i kospris. Valget

af maling til dagsvardi medferer, at verdien af investeringsejendomme i balancen lebende

reguleres til dagsveerdi og denne verdiregulering fores via resultatopgerelsen. Belgbet er en del af

selskabets frie reserver.

Oplysninger om dagsvaerdi

Dagsvaerdi 31. december 2020

Arets &ndringer af dagsverdi indregnet i resultatopgerelsen

Investeringsejendomme

Kostpris 1. januar 2020
Tilgang i arets lgb

Kostpris 31. december 2020

Regulering til dagsveerdi 1. januar 2020
Arets regulering til dagsvaerdi

Regulering til dagsveerdi 31. december 2020

Regnskabsmeessig veerdi 31. december 2020

Investerings-

ejendomme

59.340.726

10.190.828

31/12 2020 31/12 2019
25.957.406 23.070.064
9.088.723 2.887.342
35.046.129 25.957.406
14.162.742 11.412.018
10.131.855 2.750.724
24.294.597 14.162.742
59.340.726 40.120.148

Ved opgerelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede lejeindteegter

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

kostninger fratreekkes. Den herefter beregnede veerdi korrigeres for indregnet tomgangsleje for en

passende periode samt forventede omkostninger til indretning og sterre vedligeholdelsesarbejder

mv., ligesom deposita og forudbetalt leje tilleegges.

Den anvendte vaerdiansattelsesmetode er uandret i forhold til sidste ar.
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Noter
31/12 2020 31/12 2019
4.  Deposita
Kostpris 1. januar 2020 0 360.000
Kostpris 31. december 2020 0 360.000
Regnskabsmeessig veerdi 31. december 2020 0 360.000
S. Pantszetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gald til realkreditinstitutter, 25.190.034 kr., er der givet pant i grunde og
bygninger, hvis regnskabsmassige veerdi pr. 31. december 2020 udger 59.340.727 kr.

Selskabet har deponeret ejerpantebreve pa i alt 2.200 t.kr. til sikkerhed for bankgeld. Ejerpante-
brevene giver pant i ejendomme, til en samlet regnskabsmaessig vardi pa 19.281.738 kr.

6. Eventualposter
Eventualforpligtelser
Koncernens selskaber hafter solidarisk for skat af koncernens sambeskattede indkomst m.v. Det
samlede belgb fremgér af arsrapporten for Sar-Jak Holding ApS, der er administrationsselskab i
forhold til sambeskatningen.
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