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generalforsamling den  

Lars Jæger
dirigent

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
: 

3
7
e
c
f4

c
9
h
z
m

2
4
0
4
4

5
5

3
7



Jæger Ejendomme ApS

Indholdsfortegnelse

Side
Påtegninger
Ledelsespåtegning 3
Den uafhængige revisors revisionspåtegning 4

Ledelsesberetning
Selskabsoplysninger 7
Ledelsesberetning 8

Årsregnskab
Anvendt regnskabspraksis 9
Resultatopgørelse 1. januar - 31. december 2019 13
Balance pr. 31. december 2019 14
Egenkapitalopgørelse 16
Noter til årsrapporten 17

Leif Mikkelsen & Partnere A/S Side 2

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
: 

3
7
e
c
f4

c
9
h
z
m

2
4
0
4
4

5
5

3
7



Jæger Ejendomme ApS

Ledelsespåtegning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 1. januar - 31.
december 2019 for Jæger Ejendomme 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 2019 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. januar - 31.
december 2019.

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

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Horsens, den 

Direktion

Lars Jæger
direktør
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Jæger Ejendomme ApS

Den uafhængige revisors revisionspåtegning

Til kapitalejeren i Jæger Ejendomme ApS
Konklusion
Vi har revideret årsregnskabet for Jæger Ejendomme ApS for regnskabsåret 1. januar - 31. december
2019, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse og noter.
Årsregnskabet udarbejdes efter årsregnskabsloven.

Det er vor opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2019 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1.
januar - 31. december 2019 i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion
Vi har udført vor revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er gældende i Danmark. Vort ansvar ifølge disse standarder og krav er nærmere beskrevet i re-
visionspåtegningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet“. Vi er uafhængige af
selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de
yderligere krav, der er gældende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vore øvrige etiske forpligtelser i hen-
hold til disse regler og krav. Det er vor opfattelse, at det opnåede revisionsbevis er tilstrækkeligt og egnet
som grundlag for vor konklusion.

Ledelsens ansvar for årsregnskabet
Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et årsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstem-
melse med årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen an-
ser for nødvendig for at udarbejde et årsregnskab uden væsentlig fejlinformation, uanset om denne skyl-
des besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af årsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsætte
driften, at oplyse om forhold vedrørende fortsat drift, hvor dette er relevant, samt at udarbejde årsregn-
skabet på 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 gøre dette.

Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet
Vort mål er at opnå høj grad af sikkerhed for, om årsregnskabet som helhed er uden væsentlig fejlinfor-
mation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspåtegning med en konklu-
sion. Høj grad af sikkerhed er et højt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der
udføres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er
gældende i Danmark, altid vil afdække væsentlig fejlinformation, når sådan findes. Fejlinformationer kan
opstå som følge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som væsentlige, hvis det med rimelighed kan
forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse på de økonomiske beslutninger, som regnskabs-
brugerne træffer på grundlag af årsregnskabet.

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

Den uafhængige revisors revisionspåtegning

 Identificerer og vurderer vi risikoen for væsentlig fejlinformation i årsregnskabet, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfører revisionshandlinger som reaktion på disse risici samt
opnår revisionsbevis, der er tilstrækkeligt og egnet til at danne grundlag for vor konklusion. Risikoen
for ikke at opdage væsentlig fejlinformation forårsaget af besvigelser er højere end ved væsentlig fejl-
information forårsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensværgelser, dokumentfalsk, bevid-
ste udeladelser, vildledning eller tilsidesættelse af intern kontrol.

 Opnår vi forståelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisions-
handlinger, der er passende efter omstændighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklusion
om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

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

 Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af årsregnskabet på grundlag af regnskabsprincippet om
fortsat drift er passende, samt om der på grundlag af det opnåede revisionsbevis er væsentlig usikker-
hed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at
fortsætte driften. Hvis vi konkluderer, at der er en væsentlig usikkerhed, skal vi i vor revisionspåtegning
gøre opmærksom på oplysninger herom i årsregnskabet eller, hvis sådanne oplysninger ikke er til-
strækkelige, modificere vor konklusion. Vor konklusioner er baseret på det revisionsbevis, der er opnå-
et frem til datoen for vor revisionspåtegning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medføre, at
selskabet ikke længere kan fortsætte driften.

 Tager vi stilling til den samlede præsentation, struktur og indhold af årsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om årsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder
på en sådan måde, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den øverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmæssige
placering af revisionen samt betydelige revisionsmæssige observationer, herunder eventuelle betydelige
mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vor konklusion om årsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for kon-
klusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vor revision af årsregnskabet er det vort ansvar at læse ledelsesberetningen og i den for-
bindelse overveje, om ledelsesberetningen er væsentligt inkonsistent med årsregnskabet eller vor viden
opnået ved revisionen eller på anden måde synes at indeholde væsentlig fejlinformation.

Vort ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder krævede oplysninger i henhold
til årsregnskabsloven.
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Jæger Ejendomme ApS

Den uafhængige revisors revisionspåtegning

Baseret på det udførte arbejde er det vor opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med
årsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet
væsentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Horsens, den 

Leif Mikkelsen & Partnere A/S
Registrerede revisorer
CVR-nr. 32 67 64 21

Frank Lynge Jensen
Registreret revisor
MNE-nr. mne10948
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Jæger Ejendomme ApS

Selskabsoplysninger

Selskabet Jæger Ejendomme ApS
Korundvej 30
8700 Horsens

CVR-nr.: 36 94 88 68

Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december 2019

Hjemsted: Horsens

Direktion Lars Jæger, direktør

Revision Leif Mikkelsen & Partnere A/S
Registrerede revisorer
Høegh Guldbergs Gade 36 C, 1.th.
8700  Horsens

Advokat Trolle Advokatfirma
Vesterballevej 25
7000 Fredericia

Pengeinstitut Jyske Bank
Søndergade 42
8700 Horsens
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Jæger Ejendomme ApS

Ledelsesberetning

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

Usikkerhed ved indregning og måling
Dagsværdi af investeringsejendomme fastsættes på grundlag af en afkastbaseret
værdiansættelsesmodel. Der er usikkerhed vedrørende måling af dagsværdi af ejendommene. For en
nærmere beskrivelse heraf henvises til noterne.

Usædvanlige forhold
Selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2019 samt resultatet af selskabets ak-
tiviteter for regnskabsåret 2019 er ikke påvirket af usædvanlige forhold.

Udviklingen i aktiviteter og økonomiske forhold
Selskabets resultatopgørelse for 2019 udviser et overskud på kr. 3.085.102, og selskabets balance pr. 31.
december 2019 udviser en egenkapital på kr. 10.671.164.

Året er påvirket af en samlet positiv dagsværdiregulering af investeringsejendomme på kr. 294.805.

Der er i indeværende regnskabsår solgt fire ejendomme, ledelsen forventer ikke yderligere tilpasning af
porteføljen i de kommende år.

Ledelsen har i indeværende år værdireguleret virksomhedens investeringsejendomme til en forventet
forsvarlig dagsværdi ud fra et gennemsnitligt afkast på 4,90%. De enkelte ejendomme er indregnet til et
lavere eller højere afkast end 4,90, på baggrund af særlige individuelle forhold.

Betydningsfulde hændelser, som er indtruffet efter regnskabsårets afslutning
Konsekvenserne af COVID-19, hvor mange regeringer verden over har taget beslutning om at ”lukke
landene ned”, får stor betydning for verdensøkonomien. Ledelsen anser konsekvenserne af COVID-19
som en begivenhed, der er opstået efter balancedagen (31. december 2019), og udgør derfor en ikke-
regulerende begivenhed for virksomheden.

Der er herudover ikke indtruffet begivenheder, som væsentligt vil kunne påvirke selskabets finansielle
stilling.
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Jæger Ejendomme ApS

Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for Jæger Ejendomme ApS for 2019 er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens
bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg fra højere klasser.

Den anvendte regnskabspraksis er uændret i forhold til sidste år.

Årsrapporten for 2019 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, driftsomkostninger vedrørende
investeringsejendomme samt andre eksterne omkostninger

Udlejningsejendommenes indtægter
Nettoomsætning omfatter huslejeindtægter og indregnes i resultatopgørelsen i takt med, at lejen optjenes
i henhold til de indgåede kontrakter.

Udlejningsejendommenes driftsomkostninger
Investeringsejendommenes driftsomkostninger omfatter ejendomsskatter, forsikring og vedligeholdelse
samt fællesomkostninger.

Leif Mikkelsen & Partnere A/S Side 9

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
: 

3
7
e
c
f4

c
9
h
z
m

2
4
0
4
4

5
5

3
7



Jæger Ejendomme ApS

Anvendt regnskabspraksis

Andre driftsindtægter
Andre driftsindtægter indeholder regnskabsposter af sekundær karakter i forhold til virksomhedernes akti-
viteter, herunder fortjeneste ved salg af immaterielle og materielle anlægsaktiver.

Andre driftsomkostninger
Andre driftsomkostninger indeholder regnskabsposter af sekundær karakter i forhold til virksomhedernes
aktiviteter, herunder tab ved salg af immaterielle og materielle anlægsaktiver, samt omkostninger i
forbindelse med salg af materielle anlægsaktiver.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg, reklame, administration, tab på debitorer mv.

Af- og nedskrivninger
Af- og nedskrivninger indeholder årets af- og nedskrivninger af immaterielle og 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 gæld og transaktioner i fremmed valuta, 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.
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Jæger Ejendomme ApS

Anvendt regnskabspraksis

Balancen
Materielle anlægsaktiver
Investeringsejendomme er ejendomme, der besiddes for at opnå lejeindtægter og kapitalgevinster ved et
eventuelt efterfølgende salg.

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

Investeringsejendomme måles efterfølgende til dagsværdi. Ejendommenes dagsværdi revurderes årligt
på baggrund af den afkastbaserede værdiansættelsesmodel.

Dagsværdien beregnes ud fra nettoforrentningen for erhvervsejendomme inden for det geografiske
område, hvor ejendommene er beliggende. Nettoforrentningen beregnes under hensyntagen til de
eksisterende lejekontrakter, ejendommenes vedligeholdelsestilstand samt forventninger for det
kommende år. Afkastsatserne (forrentningskravet) fastsættes ejendom for ejendom. Som gennemsnitlig
afkastsats er der for regnskabsåret 2019 anvendt 4,9 %. De enkelte ejendomme er dog indregnet til en
lavere eller højere afkastsats, som følge af særlige individuelle forhold.

Nettoforrentningen beregnes som de samlede huslejeindtægter med fradrag af direkte omkostninger i
form af ejendomsskatter, forsikringer og vedligeholdelse samt administration, som pålignes
investeringsejendommene divideret med investeringsejendommenes regnskabsmæssige værdi.

Ændringer i dagsværdien indregnes i resultatopgørelsen under posten "Værdiregulering af
investeringsejendomme".

Dagsværdien for investeringsejendommene i årsrapporten for 2019 er vurderet af ledelsen. Opgørelse af
dagsværdi på investeringsejendommene er i stort omfang baseret på ledelsens skøn.

Såfremt det vurderes, at der ved særlige ejendomme kan være væsentlig usikkerhed for at
beregningsmodellen ikke afspejler de aktuelle markedsforhold, vil værdien blive målt ved medvirken af
ekstern vurderingsmand. I år 2019 er der ikke anvendt en uafhængig vurderingsmand ved vurdering af
dagsværdien.

Tilgodehavender
Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris.

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

Likvider
Likvider omfatter likvide beholdninger.
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Jæger Ejendomme ApS

Anvendt regnskabspraksis

Egenkapital
Udbytte
Foreslået udbytte vises som en særskilt post under egenkapitalen. Udbytte indregnes som en forpligtelse
på tidspunktet for vedtagelse på generalforsamlingen.

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
sambeskatningsbidrag' eller 'Skyldige sambeskatningsbidrag'.

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.

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.

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.

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 prove-
nuet 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 samt anden gæld,
måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.

Periodeafgrænsningsposter
Periodeafgrænsningsposter, indregnet under kortfristede gældsforpligtelser, omfatter modtagne betalinger
vedrørende indtægter i de efterfølgende år.

Leif Mikkelsen & Partnere A/S Side 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
: 

3
7
e
c
f4

c
9
h
z
m

2
4
0
4
4

5
5

3
7



Jæger Ejendomme ApS

Resultatopgørelse 1. januar - 31. december 2019

Note 2019
kr.

2018
kr.

Bruttofortjeneste 4.097.753 961.743

Af- og nedskrivninger af immaterielle og materielle anlægsaktiver -31.566 -50.739

Resultat af ordinær drift før dagsværdireguleringer 4.066.187 911.004

Værdireguleringer af investeringsaktiver 1 294.805 1.545.851

Resultat før finansielle poster 4.360.992 2.456.855

Finansielle indtægter 2 53.831 16.843
Finansielle omkostninger 3 -506.525 -432.968

Resultat før skat 3.908.298 2.040.730

Skat af årets resultat 4 -823.196 -449.571

Årets resultat 3.085.102 1.591.159

Foreslået udbytte 150.000 500.000
Overført resultat 2.935.102 1.091.159

3.085.102 1.591.159
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Jæger Ejendomme ApS

Balance pr. 31. december 2019

Note 2019
kr.

2018
kr.

Aktiver

Investeringsejendomme 8.179.000 30.088.000

Materielle anlægsaktiver 5 8.179.000 30.088.000

Anlægsaktiver i alt 8.179.000 30.088.000

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 141.681 635.370
Andre tilgodehavender 6.198.216 59.442
Periodeafgrænsningsposter 3.890 51.899

Tilgodehavender 6.343.787 746.711

Likvide beholdninger 4.447.733 806

Omsætningsaktiver i alt 10.791.520 747.517

Aktiver i alt 18.970.520 30.835.517
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Jæger Ejendomme ApS

Balance pr. 31. december 2019

Note 2019
kr.

2018
kr.

Passiver

Virksomhedskapital 50.000 50.000
Overført resultat 10.471.164 7.536.062
Foreslået udbytte for regnskabsåret 150.000 500.000

Egenkapital 10.671.164 8.086.062

Hensættelse til udskudt skat 756.858 1.685.214

Hensatte forpligtelser i alt 756.858 1.685.214

Gæld til realkreditinstitutter 5.460.273 18.120.297
Andre kreditinstitutter 0 369.591

Langfristede gældsforpligtelser 6 5.460.273 18.489.888

Kortfristet del af langfristede gældsforpligtelser 6 210.000 904.140
Banker 0 287.731
Leverandører af varer og tjenesteydelser 26.178 87.200
Skyldigt sambeskatningsbidrag 1.551.552 299.060
Anden gæld 177.515 301.722
Periodeafgrænsningsposter 116.980 694.500

Kortfristede gældsforpligtelser 2.082.225 2.574.353

Gældsforpligtelser i alt 7.542.498 21.064.241

Passiver i alt 18.970.520 30.835.517

Usikkerhed ved indregning og måling 7
Efterfølgende begivenheder 8
Eventualforpligtelser 9
Pantsætninger og sikkerhedsstillelser 10
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Jæger Ejendomme ApS

Egenkapitalopgørelse

Virksomheds-
kapital

Overført
resultat

Foreslået ud-
bytte for regn-

skabsåret I alt

Egenkapital 1. januar 2019 50.000 7.536.062 500.000 8.086.062
Betalt ordinært udbytte 0 0 -500.000 -500.000
Årets resultat 0 2.935.102 150.000 3.085.102
Egenkapital 31. december 2019 50.000 10.471.164 150.000 10.671.164

Selskabet er stiftet d. 25. juni 2015 ved indskud af bestående virksomhed til kurs 4.400.
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Jæger Ejendomme ApS

Noter

2019
kr.

2018
kr.

1 Værdireguleringer af investeringsaktiver
Værdireguleringer af investeringsejendomme som følge af ændret
afkastkrav 137.017 1.703.639

Værdiregulering investeringsejendomme 137.017 1.703.639

Dagsværdireguleringer af gæld vedrørende investeringsaktiver 157.788 -157.788

294.805 1.545.851

2 Finansielle indtægter
Renteindtægter fra tilknyttede virksomheder 6.946 16.562
Andre finansielle indtægter 37.675 281
Kursreguleringer 9.210 0

53.831 16.843

3 Finansielle omkostninger
Andre finansielle omkostninger 506.525 432.968

506.525 432.968

4 Skat af årets resultat
Årets aktuelle skat 1.751.552 753.060
Årets udskudte skat -928.356 -297.590
Regulering af skat vedrørende tidligere år 0 -5.899

823.196 449.571
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Jæger Ejendomme ApS

Noter

5 Materielle anlægsaktiver
Investeringseje

ndomme

Kostpris 1. januar 2019 26.838.131
Tilgang i årets løb 121.331
Afgang i årets løb -18.829.230

Kostpris 31. december 2019 8.130.232

Opskrivninger 1. januar 2019 3.249.868
Årets opskrivninger 105.451
Årets tilbageførsler af tidligere års opskrivninger -3.306.551

Opskrivninger 31. december 2019 48.768

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2019 8.179.000

6 Langfristede gældsforpligtelser

Gæld
1. januar 2019

Gæld
31. december

2019
Afdrag

næste år
Restgæld
efter 5 år

Gæld til realkreditinstitutter 18.969.297 5.670.273 210.000 4.621.257
Andre kreditinstitutter 424.731 0 0 0

19.394.028 5.670.273 210.000 4.621.257
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Jæger Ejendomme ApS

Noter

7 Usikkerhed ved indregning og måling
Dagsværdi af investeringsejendomme fastsættes på grundlag af en afkastbaseret
værdiansættelsesmodel. Det vil sige med udgangspunkt i ejendommens forventede driftsresultat og et
afkastkrav. 
Ledelsen fastlægger hvert år afkastkravet til de enkelte ejendomme bl.a. ud fra:
- udviklingen i markedsforholdene for den pågældende ejendomstype
- erfaringer med køb og salg samt belåning
- ændringer i de enkelte ejendomsforhold.

I 2019 har ledelsen fastlagt et gennemsnitligt afkastkrav til 4,90 %. Det er fastlagt på baggrund af de
faktiske forhold på balancedagen og kan henføres til beliggenhed, lejernes bonitet, vilkår i
lejekontrakten og alternative anvendelsesmuligheder mv.

De enkelte ejendomme er indregnet til et lavere eller højere afkastkrav som følge af individuelle
forhold.

Der er usikkerhed vedrørende måling af dagsværdi af ejendommene. Afkastprocenten svarer til det
forrentningskrav, en køber ville stille til ejendommes afkast. Jo højere krav der stilles til afkastet, jo
lavere bliver ejendommens dagsværdi alt andet lige. Selv små udsving i afkastkravet kan betyde
forholdsvis store udsving i dagsværdien af virksomhedens ejendomme. Således betyder en stigning
på f.eks. 0,25 % i afkastkravet, at ejendommenes dagsværdi falder med kr. 397.000, mens et fald i
afkastkravet på f.eks. 0,25 % betyder at ejendommenes dagsværdi stiger med kr. 440.000.

8 Efterfølgende begivenheder
Konsekvenserne af COVID-19, hvor mange regeringer verden over har taget beslutning om at ”lukke
landene ned”, får stor betydning for verdensøkonomien. Ledelsen anser konsekvenserne af COVID-
19 som en begivenhed, der er opstået efter balancedagen (31. december 2019), og udgør derfor en
ikke-regulerende begivenhed for virksomheden.

Der er herudover ikke indtruffet begivenheder, som væsentligt vil kunne påvirke selskabets finansielle
stilling.

9 Eventualforpligtelser
Selskabet er sambeskattet med Karen Fogh Holding ApS. Som helejet dattervirksomhed hæfter
selskabet ubegrænset og solidarisk med de øvrige selskaber i sambeskatningen for danske
selskabsskatter og kildeskatter på udbytte, renter og royalties indenfor sambeskatningskredsen.

10 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter på i alt tkr. 5.670, er der givet pant i grunde og bygninger,
hvis regnskabsmæssige værdi pr. 31. december 2019 udgør tkr. 8.179.

Til sikkerhed for engagement med pengeinstitutter har virksomheden udstedt ejerpantebrev på i alt
tkr. 500, der giver pant i grunde og bygninger; Gasvej 2, hvis regnskabsmæssige værdi pr. 31.
december 2019 udgør tkr. 7.357.
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Jæger Ejendomme ApS



Ledelsespåtegning



Direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 1. januar - 31.
december 2019 for Jæger Ejendomme 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 2019 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. januar - 31.
december 2019.



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



Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.



Horsens, den 



Direktion



Lars Jæger
direktør
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Jæger Ejendomme ApS



Den uafhængige revisors revisionspåtegning



Til kapitalejeren i Jæger Ejendomme ApS
Konklusion
Vi har revideret årsregnskabet for Jæger Ejendomme ApS for regnskabsåret 1. januar - 31. december
2019, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse og noter.
Årsregnskabet udarbejdes efter årsregnskabsloven.



Det er vor opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2019 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1.
januar - 31. december 2019 i overensstemmelse med årsregnskabsloven.



Grundlag for konklusion
Vi har udført vor revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er gældende i Danmark. Vort ansvar ifølge disse standarder og krav er nærmere beskrevet i re-
visionspåtegningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet“. Vi er uafhængige af
selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de
yderligere krav, der er gældende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vore øvrige etiske forpligtelser i hen-
hold til disse regler og krav. Det er vor opfattelse, at det opnåede revisionsbevis er tilstrækkeligt og egnet
som grundlag for vor konklusion.



Ledelsens ansvar for årsregnskabet
Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et årsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstem-
melse med årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen an-
ser for nødvendig for at udarbejde et årsregnskab uden væsentlig fejlinformation, uanset om denne skyl-
des besvigelser eller fejl.



Ved udarbejdelsen af årsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsætte
driften, at oplyse om forhold vedrørende fortsat drift, hvor dette er relevant, samt at udarbejde årsregn-
skabet på 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 gøre dette.



Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet
Vort mål er at opnå høj grad af sikkerhed for, om årsregnskabet som helhed er uden væsentlig fejlinfor-
mation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspåtegning med en konklu-
sion. Høj grad af sikkerhed er et højt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der
udføres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er
gældende i Danmark, altid vil afdække væsentlig fejlinformation, når sådan findes. Fejlinformationer kan
opstå som følge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som væsentlige, hvis det med rimelighed kan
forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse på de økonomiske beslutninger, som regnskabs-
brugerne træffer på grundlag af årsregnskabet.



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



Den uafhængige revisors revisionspåtegning



 Identificerer og vurderer vi risikoen for væsentlig fejlinformation i årsregnskabet, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfører revisionshandlinger som reaktion på disse risici samt
opnår revisionsbevis, der er tilstrækkeligt og egnet til at danne grundlag for vor konklusion. Risikoen
for ikke at opdage væsentlig fejlinformation forårsaget af besvigelser er højere end ved væsentlig fejl-
information forårsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensværgelser, dokumentfalsk, bevid-
ste udeladelser, vildledning eller tilsidesættelse af intern kontrol.



 Opnår vi forståelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisions-
handlinger, der er passende efter omstændighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklusion
om effektiviteten af selskabets interne kontrol.



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



 Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af årsregnskabet på grundlag af regnskabsprincippet om
fortsat drift er passende, samt om der på grundlag af det opnåede revisionsbevis er væsentlig usikker-
hed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at
fortsætte driften. Hvis vi konkluderer, at der er en væsentlig usikkerhed, skal vi i vor revisionspåtegning
gøre opmærksom på oplysninger herom i årsregnskabet eller, hvis sådanne oplysninger ikke er til-
strækkelige, modificere vor konklusion. Vor konklusioner er baseret på det revisionsbevis, der er opnå-
et frem til datoen for vor revisionspåtegning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medføre, at
selskabet ikke længere kan fortsætte driften.



 Tager vi stilling til den samlede præsentation, struktur og indhold af årsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om årsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder
på en sådan måde, at der gives et retvisende billede heraf.



Vi kommunikerer med den øverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmæssige
placering af revisionen samt betydelige revisionsmæssige observationer, herunder eventuelle betydelige
mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.



Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.



Vor konklusion om årsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for kon-
klusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.



I tilknytning til vor revision af årsregnskabet er det vort ansvar at læse ledelsesberetningen og i den for-
bindelse overveje, om ledelsesberetningen er væsentligt inkonsistent med årsregnskabet eller vor viden
opnået ved revisionen eller på anden måde synes at indeholde væsentlig fejlinformation.



Vort ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder krævede oplysninger i henhold
til årsregnskabsloven.
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Jæger Ejendomme ApS



Den uafhængige revisors revisionspåtegning



Baseret på det udførte arbejde er det vor opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med
årsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet
væsentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.



Horsens, den 



Leif Mikkelsen & Partnere A/S
Registrerede revisorer
CVR-nr. 32 67 64 21



Frank Lynge Jensen
Registreret revisor
MNE-nr. mne10948
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Jæger Ejendomme ApS



Selskabsoplysninger



Selskabet Jæger Ejendomme ApS
Korundvej 30
8700 Horsens



CVR-nr.: 36 94 88 68



Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december 2019



Hjemsted: Horsens



Direktion Lars Jæger, direktør



Revision Leif Mikkelsen & Partnere A/S
Registrerede revisorer
Høegh Guldbergs Gade 36 C, 1.th.
8700  Horsens



Advokat Trolle Advokatfirma
Vesterballevej 25
7000 Fredericia



Pengeinstitut Jyske Bank
Søndergade 42
8700 Horsens
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Jæger Ejendomme ApS



Ledelsesberetning



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



Usikkerhed ved indregning og måling
Dagsværdi af investeringsejendomme fastsættes på grundlag af en afkastbaseret
værdiansættelsesmodel. Der er usikkerhed vedrørende måling af dagsværdi af ejendommene. For en
nærmere beskrivelse heraf henvises til noterne.



Usædvanlige forhold
Selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2019 samt resultatet af selskabets ak-
tiviteter for regnskabsåret 2019 er ikke påvirket af usædvanlige forhold.



Udviklingen i aktiviteter og økonomiske forhold
Selskabets resultatopgørelse for 2019 udviser et overskud på kr. 3.085.102, og selskabets balance pr. 31.
december 2019 udviser en egenkapital på kr. 10.671.164.



Året er påvirket af en samlet positiv dagsværdiregulering af investeringsejendomme på kr. 294.805.



Der er i indeværende regnskabsår solgt fire ejendomme, ledelsen forventer ikke yderligere tilpasning af
porteføljen i de kommende år.



Ledelsen har i indeværende år værdireguleret virksomhedens investeringsejendomme til en forventet
forsvarlig dagsværdi ud fra et gennemsnitligt afkast på 4,90%. De enkelte ejendomme er indregnet til et
lavere eller højere afkast end 4,90, på baggrund af særlige individuelle forhold.



Betydningsfulde hændelser, som er indtruffet efter regnskabsårets afslutning
Konsekvenserne af COVID-19, hvor mange regeringer verden over har taget beslutning om at ”lukke
landene ned”, får stor betydning for verdensøkonomien. Ledelsen anser konsekvenserne af COVID-19
som en begivenhed, der er opstået efter balancedagen (31. december 2019), og udgør derfor en ikke-
regulerende begivenhed for virksomheden.



Der er herudover ikke indtruffet begivenheder, som væsentligt vil kunne påvirke selskabets finansielle
stilling.
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Jæger Ejendomme ApS



Anvendt regnskabspraksis



Årsrapporten for Jæger Ejendomme ApS for 2019 er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens
bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg fra højere klasser.



Den anvendte regnskabspraksis er uændret i forhold til sidste år.



Årsrapporten for 2019 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, driftsomkostninger vedrørende
investeringsejendomme samt andre eksterne omkostninger



Udlejningsejendommenes indtægter
Nettoomsætning omfatter huslejeindtægter og indregnes i resultatopgørelsen i takt med, at lejen optjenes
i henhold til de indgåede kontrakter.



Udlejningsejendommenes driftsomkostninger
Investeringsejendommenes driftsomkostninger omfatter ejendomsskatter, forsikring og vedligeholdelse
samt fællesomkostninger.
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Jæger Ejendomme ApS



Anvendt regnskabspraksis



Andre driftsindtægter
Andre driftsindtægter indeholder regnskabsposter af sekundær karakter i forhold til virksomhedernes akti-
viteter, herunder fortjeneste ved salg af immaterielle og materielle anlægsaktiver.



Andre driftsomkostninger
Andre driftsomkostninger indeholder regnskabsposter af sekundær karakter i forhold til virksomhedernes
aktiviteter, herunder tab ved salg af immaterielle og materielle anlægsaktiver, samt omkostninger i
forbindelse med salg af materielle anlægsaktiver.



Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg, reklame, administration, tab på debitorer mv.



Af- og nedskrivninger
Af- og nedskrivninger indeholder årets af- og nedskrivninger af immaterielle og 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 gæld og transaktioner i fremmed valuta, 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.
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Jæger Ejendomme ApS



Anvendt regnskabspraksis



Balancen
Materielle anlægsaktiver
Investeringsejendomme er ejendomme, der besiddes for at opnå lejeindtægter og kapitalgevinster ved et
eventuelt efterfølgende salg.



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



Investeringsejendomme måles efterfølgende til dagsværdi. Ejendommenes dagsværdi revurderes årligt
på baggrund af den afkastbaserede værdiansættelsesmodel.



Dagsværdien beregnes ud fra nettoforrentningen for erhvervsejendomme inden for det geografiske
område, hvor ejendommene er beliggende. Nettoforrentningen beregnes under hensyntagen til de
eksisterende lejekontrakter, ejendommenes vedligeholdelsestilstand samt forventninger for det
kommende år. Afkastsatserne (forrentningskravet) fastsættes ejendom for ejendom. Som gennemsnitlig
afkastsats er der for regnskabsåret 2019 anvendt 4,9 %. De enkelte ejendomme er dog indregnet til en
lavere eller højere afkastsats, som følge af særlige individuelle forhold.



Nettoforrentningen beregnes som de samlede huslejeindtægter med fradrag af direkte omkostninger i
form af ejendomsskatter, forsikringer og vedligeholdelse samt administration, som pålignes
investeringsejendommene divideret med investeringsejendommenes regnskabsmæssige værdi.



Ændringer i dagsværdien indregnes i resultatopgørelsen under posten "Værdiregulering af
investeringsejendomme".



Dagsværdien for investeringsejendommene i årsrapporten for 2019 er vurderet af ledelsen. Opgørelse af
dagsværdi på investeringsejendommene er i stort omfang baseret på ledelsens skøn.



Såfremt det vurderes, at der ved særlige ejendomme kan være væsentlig usikkerhed for at
beregningsmodellen ikke afspejler de aktuelle markedsforhold, vil værdien blive målt ved medvirken af
ekstern vurderingsmand. I år 2019 er der ikke anvendt en uafhængig vurderingsmand ved vurdering af
dagsværdien.



Tilgodehavender
Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris.



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



Likvider
Likvider omfatter likvide beholdninger.
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Jæger Ejendomme ApS



Anvendt regnskabspraksis



Egenkapital
Udbytte
Foreslået udbytte vises som en særskilt post under egenkapitalen. Udbytte indregnes som en forpligtelse
på tidspunktet for vedtagelse på generalforsamlingen.



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
sambeskatningsbidrag' eller 'Skyldige sambeskatningsbidrag'.



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.



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.



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.



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 prove-
nuet 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 samt anden gæld,
måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.



Periodeafgrænsningsposter
Periodeafgrænsningsposter, indregnet under kortfristede gældsforpligtelser, omfatter modtagne betalinger
vedrørende indtægter i de efterfølgende år.
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Jæger Ejendomme ApS



Resultatopgørelse 1. januar - 31. december 2019



Note 2019
kr.



2018
kr.



Bruttofortjeneste 4.097.753 961.743



Af- og nedskrivninger af immaterielle og materielle anlægsaktiver -31.566 -50.739



Resultat af ordinær drift før dagsværdireguleringer 4.066.187 911.004



Værdireguleringer af investeringsaktiver 1 294.805 1.545.851



Resultat før finansielle poster 4.360.992 2.456.855



Finansielle indtægter 2 53.831 16.843
Finansielle omkostninger 3 -506.525 -432.968



Resultat før skat 3.908.298 2.040.730



Skat af årets resultat 4 -823.196 -449.571



Årets resultat 3.085.102 1.591.159



Foreslået udbytte 150.000 500.000
Overført resultat 2.935.102 1.091.159



3.085.102 1.591.159



Leif Mikkelsen & Partnere A/S Side 13



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
: 



3
7
e
c
f4



c
9
h
z
m



2
4
0
4
4



5
5



3
7











Jæger Ejendomme ApS



Balance pr. 31. december 2019



Note 2019
kr.



2018
kr.



Aktiver



Investeringsejendomme 8.179.000 30.088.000



Materielle anlægsaktiver 5 8.179.000 30.088.000



Anlægsaktiver i alt 8.179.000 30.088.000



Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 141.681 635.370
Andre tilgodehavender 6.198.216 59.442
Periodeafgrænsningsposter 3.890 51.899



Tilgodehavender 6.343.787 746.711



Likvide beholdninger 4.447.733 806



Omsætningsaktiver i alt 10.791.520 747.517



Aktiver i alt 18.970.520 30.835.517
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Jæger Ejendomme ApS



Balance pr. 31. december 2019



Note 2019
kr.



2018
kr.



Passiver



Virksomhedskapital 50.000 50.000
Overført resultat 10.471.164 7.536.062
Foreslået udbytte for regnskabsåret 150.000 500.000



Egenkapital 10.671.164 8.086.062



Hensættelse til udskudt skat 756.858 1.685.214



Hensatte forpligtelser i alt 756.858 1.685.214



Gæld til realkreditinstitutter 5.460.273 18.120.297
Andre kreditinstitutter 0 369.591



Langfristede gældsforpligtelser 6 5.460.273 18.489.888



Kortfristet del af langfristede gældsforpligtelser 6 210.000 904.140
Banker 0 287.731
Leverandører af varer og tjenesteydelser 26.178 87.200
Skyldigt sambeskatningsbidrag 1.551.552 299.060
Anden gæld 177.515 301.722
Periodeafgrænsningsposter 116.980 694.500



Kortfristede gældsforpligtelser 2.082.225 2.574.353



Gældsforpligtelser i alt 7.542.498 21.064.241



Passiver i alt 18.970.520 30.835.517



Usikkerhed ved indregning og måling 7
Efterfølgende begivenheder 8
Eventualforpligtelser 9
Pantsætninger og sikkerhedsstillelser 10
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Jæger Ejendomme ApS



Egenkapitalopgørelse



Virksomheds-
kapital



Overført
resultat



Foreslået ud-
bytte for regn-



skabsåret I alt



Egenkapital 1. januar 2019 50.000 7.536.062 500.000 8.086.062
Betalt ordinært udbytte 0 0 -500.000 -500.000
Årets resultat 0 2.935.102 150.000 3.085.102
Egenkapital 31. december 2019 50.000 10.471.164 150.000 10.671.164



Selskabet er stiftet d. 25. juni 2015 ved indskud af bestående virksomhed til kurs 4.400.
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Jæger Ejendomme ApS



Noter



2019
kr.



2018
kr.



1 Værdireguleringer af investeringsaktiver
Værdireguleringer af investeringsejendomme som følge af ændret
afkastkrav 137.017 1.703.639



Værdiregulering investeringsejendomme 137.017 1.703.639



Dagsværdireguleringer af gæld vedrørende investeringsaktiver 157.788 -157.788



294.805 1.545.851



2 Finansielle indtægter
Renteindtægter fra tilknyttede virksomheder 6.946 16.562
Andre finansielle indtægter 37.675 281
Kursreguleringer 9.210 0



53.831 16.843



3 Finansielle omkostninger
Andre finansielle omkostninger 506.525 432.968



506.525 432.968



4 Skat af årets resultat
Årets aktuelle skat 1.751.552 753.060
Årets udskudte skat -928.356 -297.590
Regulering af skat vedrørende tidligere år 0 -5.899



823.196 449.571
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Jæger Ejendomme ApS



Noter



5 Materielle anlægsaktiver
Investeringseje



ndomme



Kostpris 1. januar 2019 26.838.131
Tilgang i årets løb 121.331
Afgang i årets løb -18.829.230



Kostpris 31. december 2019 8.130.232



Opskrivninger 1. januar 2019 3.249.868
Årets opskrivninger 105.451
Årets tilbageførsler af tidligere års opskrivninger -3.306.551



Opskrivninger 31. december 2019 48.768



Regnskabsmæssig værdi 31. december 2019 8.179.000



6 Langfristede gældsforpligtelser



Gæld
1. januar 2019



Gæld
31. december



2019
Afdrag



næste år
Restgæld
efter 5 år



Gæld til realkreditinstitutter 18.969.297 5.670.273 210.000 4.621.257
Andre kreditinstitutter 424.731 0 0 0



19.394.028 5.670.273 210.000 4.621.257
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Jæger Ejendomme ApS



Noter



7 Usikkerhed ved indregning og måling
Dagsværdi af investeringsejendomme fastsættes på grundlag af en afkastbaseret
værdiansættelsesmodel. Det vil sige med udgangspunkt i ejendommens forventede driftsresultat og et
afkastkrav. 
Ledelsen fastlægger hvert år afkastkravet til de enkelte ejendomme bl.a. ud fra:
- udviklingen i markedsforholdene for den pågældende ejendomstype
- erfaringer med køb og salg samt belåning
- ændringer i de enkelte ejendomsforhold.



I 2019 har ledelsen fastlagt et gennemsnitligt afkastkrav til 4,90 %. Det er fastlagt på baggrund af de
faktiske forhold på balancedagen og kan henføres til beliggenhed, lejernes bonitet, vilkår i
lejekontrakten og alternative anvendelsesmuligheder mv.



De enkelte ejendomme er indregnet til et lavere eller højere afkastkrav som følge af individuelle
forhold.



Der er usikkerhed vedrørende måling af dagsværdi af ejendommene. Afkastprocenten svarer til det
forrentningskrav, en køber ville stille til ejendommes afkast. Jo højere krav der stilles til afkastet, jo
lavere bliver ejendommens dagsværdi alt andet lige. Selv små udsving i afkastkravet kan betyde
forholdsvis store udsving i dagsværdien af virksomhedens ejendomme. Således betyder en stigning
på f.eks. 0,25 % i afkastkravet, at ejendommenes dagsværdi falder med kr. 397.000, mens et fald i
afkastkravet på f.eks. 0,25 % betyder at ejendommenes dagsværdi stiger med kr. 440.000.



8 Efterfølgende begivenheder
Konsekvenserne af COVID-19, hvor mange regeringer verden over har taget beslutning om at ”lukke
landene ned”, får stor betydning for verdensøkonomien. Ledelsen anser konsekvenserne af COVID-
19 som en begivenhed, der er opstået efter balancedagen (31. december 2019), og udgør derfor en
ikke-regulerende begivenhed for virksomheden.



Der er herudover ikke indtruffet begivenheder, som væsentligt vil kunne påvirke selskabets finansielle
stilling.



9 Eventualforpligtelser
Selskabet er sambeskattet med Karen Fogh Holding ApS. Som helejet dattervirksomhed hæfter
selskabet ubegrænset og solidarisk med de øvrige selskaber i sambeskatningen for danske
selskabsskatter og kildeskatter på udbytte, renter og royalties indenfor sambeskatningskredsen.



10 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter på i alt tkr. 5.670, er der givet pant i grunde og bygninger,
hvis regnskabsmæssige værdi pr. 31. december 2019 udgør tkr. 8.179.



Til sikkerhed for engagement med pengeinstitutter har virksomheden udstedt ejerpantebrev på i alt
tkr. 500, der giver pant i grunde og bygninger; Gasvej 2, hvis regnskabsmæssige værdi pr. 31.
december 2019 udgør tkr. 7.357.
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