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Sønderjyllands Revision

Ledelsespåtegning

Direktionen har dags dato aflagt årsrapporten for 2021 for Hjortgaard Ejendomme ApS.

Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Jeg anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmæssig, og efter min opfattelse giver årsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2021 samt af re-
sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2021.

Direktionen anser betingelserne for at undlade revision af årsregnskabet for 2021 for opfyldt.

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

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Sønderborg, den 18. marts 2022

Direktion

Søren Hjortgaard
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Sønderjyllands Revision

Revisors erklæring om opstilling af årsregnskab

Til anpartshaveren i Hjortgaard Ejendomme ApS

Vi har opstillet årsregnskabet for Hjortgaard Ejendomme ApS for regnskabsåret 1. januar - 31. december
2021 på grundlag af selskabets bogføring og øvrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

Årsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance og noter.

Vi har udført 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 præsentere årsregnskabet
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 fornø-
den omhu.

Årsregnskabet samt nøjagtigheden og fuldstændigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillingen
af årsregnskabet, er Deres ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklæringsopgave med sikkerhed, er vi
ikke forpligtet til at verificere nøjagtigheden eller fuldstændigheden af de oplysninger, De har givet os til
brug for at opstille årsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om, hvor-
vidt årsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Sønderborg, den 18. marts 2022

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

Flemming Callesen
Statsaut. revisor
mne18489
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Sønderjyllands Revision

Selskabsoplysninger

Selskabet Hjortgaard Ejendomme ApS
Grundtvigs Allé 168
6400 Sønderborg

CVR-nr.: 35 80 71 28
Hjemsted: Sønderborg
Regnskabsår: 1. januar - 31. december

Direktion Søren Hjortgaard

Revisor Sønderjyllands Revision, Statsautoriseret revisionsaktieselskab
Jyllandsgade 28
6400 Sønderborg

Modervirksomhed Sar-Jak Holding ApS
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Sønderjyllands Revision

Ledelsesberetning

Selskabets væsentligste aktiviteter
Selskabets formål er at drive investeringsvirksomhed indenfor fast ejendom, handel og dermed beslægtet
aktiviteter.

Usikkerhed ved indregning eller måling
Hjortgaard Ejendomme ApS har valgt at måle investeringsejendomme til dagsværdi. Selskabet kunne
alternativt have valgt at måle investeringsejendomme med udgangspunkt i kospris. Valget af måling til
dagsværdi medfører, at værdien af investeringsejendomme i balancen løbende reguleres til dagsværdi og
denne værdiregulering føres via resultatopgørelsen. Beløbet er en del af selskabets frie reserver.
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Sønderjyllands Revision

Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for Hjortgaard Ejendomme ApS er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens be-
stemmelser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at følge enkelte regler for
klasse C-virksomheder.

Årsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste år og aflægges i danske kroner.

Generelt om indregning og måling
I resultatopgørelsen indregnes indtægter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes værdiregulerin-
ger af finansielle aktiver og forpligtelser, der måles til dagsværdi eller amortiseret kostpris. Endvidere
indregnes i resultatopgørelsen ligeledes alle omkostninger, der er afholdt for at opnå årets indtjening,
herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageførsler som følge af ændrede
regnskabsmæssige skøn af beløb, der tidligere har været indregnet i resultatopgørelsen.

Aktiver indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil tilflyde sel-
skabet, 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 forplig
telser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regnskabspost.

Resultatopgørelsen

Bruttofortjeneste
Bruttofortjeneste før værdireguleringer opgøres med henvisning til årsregnskabslovens § 32 som et
sammendrag af nettoomsætning og andre eksterne omkostninger.

Nettoomsætning består af lejeindtægter som indregnes lineært i lejeperioden.

Nettoomsætningen måles til det modtagne vederlag.

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

Værdiregulering af investeringsejendomme
Værdiregulering af investeringsejendomme indeholder værdireguleringer af ejendomme til dagsværdi
samt gevinst/tab ved afhændelse af ejendomme.
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Sønderjyllands Revision

Anvendt regnskabspraksis

Finansielle indtægter og omkostninger
Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regn-
skabsåret. Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger, finansielle omkostninger ved fi-
nansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og kurstab vedrørende værdipapirer, gæld og
transaktioner i fremmed valuta, amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser samt tillæg og godtgø-
relser under acontoskatteordningen mv.

Skat af årets resultat
Årets skat, der består af årets aktuelle selskabsskat og ændring i udskudt skat, indregnes i resultatopgørel-
sen med den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan hen-
føres til posteringer direkte i egenkapitalen. 

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

Balancen

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 første indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes købspris og
eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Renteomkostninger på lån indregnes ikke i kostprisen i opførelses- og ombygningsperioder. 

Efter første indregning måles investeringsejendomme til dagsværdi. Værdireguleringer indregnes i resul-
tatopgørelsen under posten ”værdireguleringer af ejendomme”.

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

Dagsværdien er et udtryk for den pris ejendommen kan handles til mellem velinformerede og villige
parter på uafhængige vilkår på balancedagen. Fastlæggelse af dagsværdi medfører væsentlige
regnskabsmæssige skøn. 

Det er ledelsens vurdering, at det for indeværende år ikke har været muligt at finde dagsværdien ved
hjælp af markedsinformationer, hvorfor værdiansættelsen er sket på baggrund af diskonteringsmodeller. 
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Sønderjyllands Revision

Anvendt regnskabspraksis

Dagsværdien for investeringsejendomme pr. 31. december 2021 er for hver enkelt ejendom opgjort ved
anvendelse af en afkastbaseret model. Beregningerne tager udgangspunkt i ejendommenes budgetter for
de kommende år. 

Afkastkravene er fastsat til 6%.

De anvendte skøn er baseret på oplysninger samt forudsætninger, som ledelsen vurderer forsvarlige, men
som i sagens natur er usikre og uforudsigelige. De faktiske begivenheder eller omstændigheder vil
sandsynligvis afvige fra de i beregningerne forudsatte, idet forudsatte begivenheder ofte ikke indtræder
som forventet. Disse afvigelser kan være væsentlige. 

Tilgodehavender
Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter indeståender i pengeinstitutter og kontantbeholdninger.

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 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 vedrørende skattemæssige underskud. De sambeskattede selskaber indgår i acontoskatte-
ordningen.

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 i de respektive lande, der med balance-
dagens lovgivning vil være gældende, når den udskudte skat forventes udløst som aktuel skat. Ændring i
udskudt skat som følge af ændringer i skattesatser indregnes i resultatopgørelsen bortset fra poster, der
føres direkte på egenkapitalen.

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 indtje-
ning eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventu-
elle udskudte nettoskatteaktiver måles til nettorealisationsværdi.
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Sønderjyllands Revision

Anvendt regnskabspraksis

Gældsforpligtelser
Øvrige gældsforpligtelser, som omfatter gæld til leverandører, tilknyttede virksomheder samt anden gæld,
måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.
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Sønderjyllands Revision

Resultatopgørelse 1. januar - 31. december

Note 2021 2020

Bruttofortjeneste 3.242.695 2.787.999

Værdiregulering af investeringsejendomme -1.963.548 10.190.828

Driftsresultat 1.279.147 12.978.827

Andre finansielle indtægter fra tilknyttede virksomheder 0 1.521
Andre finansielle indtægter 0 1.678
Øvrige finansielle omkostninger -383.221 -520.103

Resultat før skat 895.926 12.461.923

Skat af årets resultat -197.525 -2.741.711

Årets resultat 698.401 9.720.212

Forslag til resultatdisponering:

Overføres til overført resultat 698.401 9.720.212

Disponeret i alt 698.401 9.720.212
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Sønderjyllands Revision

Balance 31. december

Aktiver
Note 2021 2020

Anlægsaktiver

3 Investeringsejendomme 61.097.673 59.340.726
Materielle anlægsaktiver i alt 61.097.673 59.340.726

Anlægsaktiver i alt 61.097.673 59.340.726

Omsætningsaktiver

Andre tilgodehavender 0 21.518
Tilgodehavender i alt 0 21.518

Likvide beholdninger 581.413 446.413

Omsætningsaktiver i alt 581.413 467.931

Aktiver i alt 61.679.086 59.808.657
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Sønderjyllands Revision

Balance 31. december

Passiver
Note 2021 2020

Egenkapital

Virksomhedskapital 50.000 50.000
Overført resultat 24.996.157 24.297.755
Egenkapital i alt 25.046.157 24.347.755

Hensatte forpligtelser

Hensættelser til udskudt skat 4.923.459 5.315.192
Hensatte forpligtelser i alt 4.923.459 5.315.192

Gældsforpligtelser

Gæld til realkreditinstitutter 21.176.251 23.184.747
Anden gæld 852.049 808.746
Langfristede gældsforpligtelser i alt 22.028.300 23.993.493

Kortfristet del af langfristet gæld 2.010.623 2.005.288
Leverandører af varer og tjenesteydelser 5.473 26.484
Gæld til tilknyttede virksomheder 3.351.475 2.789.828
Skyldig selskabsskat til tilknyttede virksomheder 589.258 496.754
Anden gæld 3.724.341 833.863
Kortfristede gældsforpligtelser i alt 9.681.170 6.152.217

Gældsforpligtelser i alt 31.709.470 30.145.710

Passiver i alt 61.679.086 59.808.657

1 Usikkerhed ved indregning eller måling
2 Oplysninger om dagsværdi
4 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser
5 Eventualposter
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Sønderjyllands Revision

Noter

1. Usikkerhed ved indregning eller måling
Hjortgaard Ejendomme ApS har valgt at måle investeringsejendomme til dagsværdi. Selskabet
kunne alternativt have valgt at måle investeringsejendomme med udgangspunkt i kospris. Valget
af måling til dagsværdi medfører, at værdien af investeringsejendomme i balancen løbende
reguleres til dagsværdi og denne værdiregulering føres via resultatopgørelsen. Beløbet er en del af
selskabets frie reserver.

2. Oplysninger om dagsværdi
Investerings-

ejendomme

Dagsværdi 31. december 2021 61.097.674
Årets ændringer af dagsværdi indregnet i resultatopgørelsen -1.963.548

3. Investeringsejendomme

Kostpris 1. januar 2021 35.046.129 25.957.406
Tilgang i årets løb 3.720.495 9.088.723

Kostpris 31. december 2021 38.766.624 35.046.129

Regulering til dagsværdi 1. januar 2021 24.294.597 14.162.742
Årets regulering til dagsværdi -1.963.548 10.131.855

Regulering til dagsværdi 31. december 2021 22.331.049 24.294.597

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2021 61.097.673 59.340.726

Ved opgørelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede lejeindtægter
ved fuld udlejning af ejendommene. Forventede drifts-, administrations- og vedligeholdelsesom-
kostninger fratrækkes. Den herefter beregnede værdi korrigeres for indregnet tomgangsleje for en
passende periode samt forventede omkostninger til indretning og større vedligeholdelsesarbejder
mv., ligesom deposita og forudbetalt leje tillægges.

Den anvendte værdiansættelsesmetode er uændret i forhold til sidste år.

Hjortgaard Ejendomme ApS · Årsrapport for 2021 12

T
h

is
 d

o
c
u
m

e
n
t 

h
a
s
 e

s
ig

n
a
tu

r 
A

g
re

e
m

e
n
t-

ID
: 

b
a
f8

1
a
Y

P
R

Z
j2

4
7
2
7

4
4

4
4



Sønderjyllands Revision

Noter

4. Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter, 23.186.872 kr., er der givet pant i grunde og
bygninger, hvis regnskabsmæssige værdi pr. 31. december 2021 udgør 61.097.674 kr.

Selskabet har deponeret ejerpantebreve på i alt 2.200 t.kr. til sikkerhed for bankgæld. Ejerpante-
brevene giver pant i ejendomme, til en samlet regnskabsmæssig værdi på 20.481.977 kr. 

5. Eventualposter
Eventualforpligtelser

Koncernens selskaber hæfter solidarisk for skat af koncernens sambeskattede indkomst m.v. Det
samlede beløb fremgår af årsrapporten for Sar-Jak Holding ApS, der er administrationsselskab i
forhold til sambeskatningen. 
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Dette dokument er underskrevet af nedenstående parter, der med deres underskrift har bekræftet dokumentets indhold samt alle datoer i dokumentet. 

This document is signed by the following parties with their signatures confirming the documents content and all dates in the document.

This document is signed with esignatur. Embedded in the document is the original agreement

document and a signed data object for each signatory. The signed data object contains a

mathematical hash value calculated from the original agreement document, which secures that the

signatures is related to precisely this document only. Prove for the originality and validity of

signatures can always be lifted as legal evidence.

The document is locked for changes and all cryptographic signature certificates are embedded in

this PDF.The signatures therefore comply with all public recommendations and laws for digital

signatures.With esignatur's solution, it is ensured that all European laws are respected in relation to

sensitive information and valid digital signatures. If you would like more information about digital

documents signed with esignatur, please visit our website at www.esignatur.dk.
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Søren Hjortgaard

Som Direktør og dirigent
PID: 9208-2002-2-856794422593
Tidspunkt for underskrift: 18-03-2022 kl.: 16:03:39
Underskrevet med NemID

Flemming Callesen

Som Revisor
RID: 74264040
Tidspunkt for underskrift: 20-03-2022 kl.: 07:36:27
Underskrevet med NemID
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