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Sgrensen & Agentoft Ejendomme ApS

Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2021 for Sgrensen & Agentoft Ejendomme ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.
Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og fi-
nansielle stilling pr. 31. december 2021 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1.

januar - 31. december 2021.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold, beret-
ningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Horsens, den 22. april 2022

Direktion

Peter Agentoft Nielsen Jesper Winther Hofmann Sgrensen
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Den uafhaengige revisors erklzering om udvidet gennemgang

Til kapitalejerne i Sgrensen & Agentoft Ejendomme ApS
Konklusion

Vi har udfgrt udvidet gennemgang af arsregnskabet for Sgrensen & Agentoft Ejendomme ApS for regnskabs-
aret 1. januar - 31. december 2021, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance, eg-
enkapitalopggrelse og noter. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Baseret pa det udfgrte arbejde er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selska-
bets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2021 samt af resultatet af selskabets aktiviteter
for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2021 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklaeringsstandard
for sma virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af arsregnskaber, der ud-
arbejdes efter arsregnskabsloven. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere beskrevet i afsnit-
tet “Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet”. Vi er uafhaengige af selskabet i over-
ensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer for
revisorers etiske adfeerd (IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der er geeldende i Danmark, ligesom vi
har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code. Det er vores opfattelse, at
det opnaede bevis 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 for
ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vasentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvig-
elser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortseette 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 den udvidede gennemgang af arsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Dette kraever, at vi planlaegger og udfgrer
handlinger med henblik pa at opna begraenset sikkerhed for vores konklusion om arsregnskabet og derud-
over udfgrer specifikt kraevede supplerende handlinger med henblik pa at opna yderligere sikkerhed for
vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primeert bestar af forespgrgsler til ledelsen og, hvor det er
hensigtsmaessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt kreevede supplerende handling-
er samt vurdering af det opnaede bevis.

Omfanget af handlinger, der udfgres ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi ud-
trykker derfor ingen revisionskonklusion om arsregnskabet.
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Den uafhaengige revisors erklzering om udvidet gennemgang

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.

| tilknytning til vores udvidede gennemgang af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberetningen
og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller
vores viden opnaet ved den udvidede gennemgang eller pa anden made synes at indeholde vaesentlig fejlin-
formation.

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
arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet vee-
sentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Horsens, den 22. april 2022

Roesgaard

Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr.37 54 3128

Jens Roesgaard
statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne28681
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter

Selskabets formal er at investere i og udleje fast ejendom og at drive virksomhed med handel og investering
samt hermed beslaegtet virksomhed efter ledelsens skgn.

Udviklingen i aktiviteter og gkonomiske forhold

Selskabets resultatopggrelse for 2021 udviser et overskud pa kr. 249.583, og selskabets balance pr. 31.
december 2021 udviser en egenkapital pa kr. 3.440.454.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Sgrensen & Agentoft Ejendomme ApS for 2021 er aflagt i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra
regnskabsklasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er uzendret i forhold til sidste ar.
Arsrapporten for 2021 er aflagt i kr.

Generelt om indregning og maling

| resultatopggrelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes vaerdireguleringer
af finansielle aktiver og forpligtelser. | resultatopggrelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, herunder af-
skrivninger og nedskrivninger.

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

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fraga selska-
bet, og forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

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

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant ef-
fektiv rente over Igbetiden. Amortiseret kostpris opgg@res som oprindelig kostpris med fradrag af eventuelle
afdrag samt tillaeeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og nominelt be-
lgb.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden arsrapporten af-
leegges, og som be- eller afkraefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopggrelsen
Bruttofortjeneste

Selskabet anvender bestemmelsen i arsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsaetning ikke er oplyst.

Bruttofortjeneste er et sammendrag af nettoomsaetning med fradrag af omkostninger til ejendomsdrift og
andre eksterne omkostninger.

Huslejeindtaegter

Indteegter ved udlejning indregnes i resultatopggrelsen, nar levering og risikoovergang til kgber har fundet
sted, og hvis indtaegten kan opggres palideligt og forventes modtaget.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration mv.
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Anvendt regnskabspraksis

Ejendomsomkostninger

Ejendommens driftsomkostninger omfatter direkte og indirekte ejendomsomkostninger til drift, vedligehold-
else, forsikring, forbrugsafgifter og skatter mv., der afholdes i forbindelse med den udlejning af ejendomme,
som indgar i nettoomsaetningen.

Vardiregulering af investeringsejendomme

Veardiregulering af investeringsejendomme indeholder arets andring i dagsvaerdien af investeringsejendom-
me.

Finansielle indtzaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer regnskabs-
aret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger, amortisering af realkreditlan samt tilleeg
og godtggrelse under acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle selskabsskat og sendring 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 hen-
fores til posteringer direkte i egenkapitalen.

Balancen
Materielle anlaegsaktiver

Andre investeringsaktiver omfatter investering i vin og kunst. Investeringen males til kostpris med fradag af
akkumulerede af- og nedskrivninger.

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

Der foretages linezre afskrivninger baseret pa fglgende vurdering af aktivernes forventede brugstider og
restveerdier:

Brugstid Restveerdi
Andre investeringsaktiver 10 ar 100 %

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme udggr investeringer i grunde og bygninger med det formal at opna afkast af den in-
vesterede kapital i form af Isbende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme males ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. kebsomkostnin-
ger.

Efter fgrste indregning males investeringsejendomme til dagsvaerdi. Vaerdireguleringer af investeringsejen-
domme indregnes i resultatopggrelsen.
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Anvendt regnskabspraksis

Dagsvaerdien er udtryk for den pris eiendommen kan handles til mellem velinformerede og villige parter pa
arms laengde vilkar pa balancedagen. Fastlaeggelse af dagsveerdi medfgrer vaesentlige regnskabsmaessige
skgn.

Det er ledelsens vurdering, at det for indevaerende ar ikke har veeret muligt at finde dagsvaerdien ved hjeelp
af markedsinformationer, hvorfor vaerdianszettelsen er sket pa baggrund af diskonteringsmodeller.

Dagsvaerdien af investeringsejendomme fastaettes efter fgrste indregning pa grundlag af en afkastbaseret
vaerdiansaettelsesmodel, som den beregnede kapitalvaerdi af de forventede pengesstrgmme fra de enkelte
ejendomme. Beregningen baseres pa den budgetterede nettoindtjening for det kommende ar tilpasset en
normalindtjening og ved anvendelse af et afkastkrav, der afspejler markedets aktuelle afkastkrav for
tilsvarende ejendomme. Vardien reguleres for forhold, som ikke afspejles i normalindtjeningen, eksemplvis
faktisk tomgang, st@rre renoveringsarbejder o.l.

Vardiforringelse af anlaagsaktiver

Den regnskabsmaessige vaerdi af materielle anlagsaktiver vurderes arligt for indikationer pa veerdiforringelse,
ud over det som udtrykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer pa vaerdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv eller gruppe
af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsvaerdien, hvis denne er lavere end den regnskabs-
maessige veaerdi.

Genindvindingsveerdi er den hgjeste vaerdi af kapitalvaerdi og salgsveerdi fratrukket forventede omkostninger
ved et salg. Kapitalvaerdien opggres som nutidsvaerdien af de forventede nettopengestrgmme fra anvendel-
se af aktivet eller aktivgruppen og forventede nettopengestrgmme ved salg af aktivet eller aktivgruppen ef-
ter endt brugstid.

Likvide beholdninger

Likvider omfatter indestaende i pengeinstitutter.

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 samt for betalte aconto-
skatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede geeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabs-
maessig og skattemaessig vaerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte anvendelse af
aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat males til nettorealisationsvaerdi.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
veere geeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. £ndring i udskudt skat som fglge af
andringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen bortset fra poster, der fgres direkte pa egenkapita-
len.
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Anvendt regnskabspraksis

Geaeldsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte trans-
aktionsomkostninger. | efterfglgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris svar-
ende til den kapitaliserede veerdi ved anvendelse af den effektive rente, sa forskellen mellem nettoprovenu-
et og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopggrelsen over laneperioden.

Prioritetsgaeld er sdledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til [anets restgeeld. For obli-
gationslan svarer amortiseret kostpris til en restgeeld beregnet som lanets underliggende kontantvaerdi pa
lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget amortisering af lanets kursregulering
pa optagelsestidspunktet.

@vrige gaeldsforpligtelser samt anden gaeld, males til amortiseret kostpris, hvilket ssedvanligvis svarer til no-
minel veaerdi.

Periodeafgraensningsposter

Periodeafgraensningsposter, indregnet under kortfristede geeldsforpligtelser, omfatter modtagne betalinger
vedrgrende indteegter i de efterfglgende ar.
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Resultatopggrelse 1. januar - 31. december 2021
Note 2021 2020
kr. kr.

Bruttofortjeneste 452.563 588.000
Finansielle omkostninger 1 (131.865) (125.643)
Resultat for skat 320.698 462.357
Skat af arets resultat 2 (71.115) (123.767)
Arets resultat 249.583 338.590
Overfgrt resultat 249.583 338.590

249.583 338.590
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Balance pr. 31. december 2021
Note 2021 2020
kr. kr.

Aktiver

Investeringsejendomme 3 12.600.000 12.600.000
Andre investeringsaktiver 4 2.481.642 1.829.161
Materielle anlaegsaktiver 15.081.642 14.429.161
Anlaegsaktiver i alt 15.081.642 14.429.161
Likvide beholdninger 322.901 1.213.273
Omsaetningsaktiver i alt 322.901 1.213.273
Aktiver i alt 15.404.543 15.642.434
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Balance pr. 31. december 2021
Note 2021 2020
kr. kr.

Passiver

Virksomhedskapital 50.000 50.000
Overfgrt resultat 3.390.454 3.140.871
Egenkapital 3.440.454 3.190.871
Hensaettelse til udskudt skat 5 770.294 764.761
Hensatte forpligtelser i alt 770.294 764.761
Ansvarlig lanekapital 3.295.500 2.350.980
Geeld til realkreditinstitutter 7.089.726 7.504.932
Deposita 257.241 269.291
Langfristede galdsforpligtelser 6 10.642.467 10.125.203
Kortfristet del af langfristede geeldsforpligtelser 6 454.500 416.288
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 0 1.075.000
Selskabsskat 64.230 46.840
Anden geeld 22.744 16.293
Periodeafgraensningsposter 9.854 7.178
Kortfristede geeldsforpligtelser 551.328 1.561.599
Geaeldsforpligtelser i alt 11.193.795 11.686.802
Passiver i alt 15.404.543 15.642.434

Eventualposter
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
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Egenkapitalopggrelse
Virksomheds- Overfgrt
kapital resultat lalt
Egenkapital 1. januar 2021 50.000 3.140.871 3.190.871
Arets resultat 0 249.583 249.583
Egenkapital 31. december 2021 50.000 3.390.454 3.440.454




Kostpris 1. januar 2021
Kostpris 31. december 2021

Verdireguleringer 1. januar 2021

Veardireguleringer 31. december 2021

Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2021
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Noter til érsrapporten
2021 2020
kr. kr.
1 Finansielle omkostninger
Andre finansielle omkostninger 131.865 122.489
Rentetilleeg selskabsskat 0 3.154
131.865 125.643
2 Skat af arets resultat
Arets aktuelle skat 65.582 96.866
Arets udskudte skat 5.533 26.901
71.115 123.767
3  Aktiver der males til dagsveerdi

Investerings-
ejendomme

9.302.248

9.302.248

3.297.752

3.297.752

12.600.000

Oplysning om forudsaetninger for dagsvaerdiberegninger af aktiver og forpligtelser

Selskabets investeringsejendomme bestar af 4 boligejendomme med i alt 10 beboelseslejemal
beliggende i Horsens. Investeringsejendommene er, jf. beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis,

malt til dagsveerdi ved anvendelse af den afkastbaserede model.

Fglgende afkastkrav er fastsat for boligudlejningsejendommene:
- 5%pr.31.12.2021 /5 % pr. 31.12.2020.

Den arlige nettoindtjening pa boligejendommene udger 485 t.kr.pr. 31.12.2021 / 617 t.kr. pr.

31.12.2020. Boligejendommene er veerdiansat til 17.500 kr./m2
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Noter til arsrapporten

3

Aktiver der males til dagsveerdi (Fortsat)

Ejendommene er 100% udlejet pa kontrakter med 3 maneders opsigelse. Ejendommene har
historisk haft lav tomgang, hvorfor der i budgettet over nettoindtjening ikke er budgetteret med

tomgang.

Der har ikke vaeret anvendt ekstern vurderingsmand ved fastsaettelsen af dagsveerdien.

Fglsomhed ved opggrelse af dagsveerdi af investeringsejendommene

Zndringer i sken over afkastkrav for investeringsejendomme vil pavirke den indregnede veerdi af
investeringsejendomme i balancen samt vaerdireguleringen i resultatopggrelsen.

Zndringer i gennemsnitligt afkastkrav

Afkastprocent

Dagsveerdi

Z&ndring i dagsveerdi

Materielle anlaegsaktiver

Kostpris 1. januar 2021
Tilgang i arets lgb

Kostpris 31. december 2021

Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2021

(0,5)% Basis 0,5%
kr. kr. kr.
4,5 5,0 5,5
14.000.000 12.600.000 11.450.000
1.400.000 0 (1.150.000)

Andre investe-
ringsaktiver

1.829.162
652.480

2.481.642

2.481.642
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Noter til arsrapporten

5 Hensaettelse til udskudt skat

Henseettelse til udskudt skat 1. januar 2021

Udskudt skat indregnet i resultatopggrelsen

Hensaettelse til udskudt skat 31. december 2021

6 Langfristede gaeldsforpligtelser

Ansvarlig lanekapital
Geeld til realkreditinstitutter
Deposita

7 Eventualposter

Ansvarlig lanekapital

2021 2020
kr. kr.
764.761 737.860
5.533 26.901
770.294 764.761
Gald

Gald 31. december Afdrag Restgzeld

1. januar 2021 2021 naeste ar efter 5 ar
2.350.980 3.295.500 0 3.295.500
7.921.220 7.509.726 420.000 5.499.255
269.291 291.741 34.500 257.241
10.541.491 11.096.967 454.500 9.051.996

Lanet er ydet som et ansvarligt Ian med tilbagetraedelsespligt i forhold til selskabets gvrige kreditorer.

8 Pantseetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, t.kr. 7.510, er der givet pant i grunde og bygninger, hvis
regnskabsmaessige vaerdi pr. 31/12 2021 udggr t.kr. 12.600.

Til sikkerhed for bankmellemvaerende er pr. 31/12 2021 deponeret bankindestaende t.kr. 359.
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