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LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for perioden 1. april 2020 - 31.
marts 2021 for Hedelund Ejendomme ApS.

Arsrapporten, der ikke er revideret, aflegges i overensstemmelse med Aarsregnskabsloven.
Direktionen anser betingelserne for at undlade revision for opfyldt.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 31. marts 2021 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for perioden 1.
april 2020 - 31. marts 2021.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold,
beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

@rum Djurs, den 23/6 2021

Direktion

Henrik Hedeager Jensen Per Lund
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REVISORS ERKL/ZAERING OM OPSTILLING AF ARSREGNSKAB

Til den daglige ledelse i Hedelund Ejendomme ApS
Vi har opstillet arsregnskabet for Hedelund Ejendomme ApS for perioden 1. april 2020 - 31. marts
2021 pa grundlag af selskabets bogfaring og @vrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance og noter.

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

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere Dem med at udarbejde og preesentere
arsregnskabet i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante
bestemmelser i revisorloven og de internationale etiske regler for revisorer (IESBA's Etiske regler)
og de yderligere krav, der er geeldende i Danmark.

Arsregnskabet samt ngjagtigheden og fuldsteendigheden 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 fuldsteendigheden af de oplysninger, De har
givet os til brug for at opstille arsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller
reviewkonklusion om, hvorvidt arsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med
arsregnskabsloven.

Grenaa, den 23/6 2021

ROBZK Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr.: 33946406

Mikkel Thybo Johansen
Statsaut. revisor
mne34331
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LEDELSESBERETNING

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets veasentligste aktiviteter har i lighed med tidligere ar bestaet af handel og investering, og
herunder kab og salg af faste ejendomme samt dermed beslagtet virksomhed.

Udviklingen i selskabets aktiviteter og gkonomiske forhold
Selskabet har fortsat sine normale driftsaktiviteter. Der har ikke varet enkeltstdende begivenheder i
regnskabsaret, som er af sa vaesentlig karakter, at det kraever omtale i ledelsesberetningen.

Arets udvikling og resultat anses for tilfredsstillende.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

GENERELT
Arsregnskabet for Hedelund Ejendomme ApS for 2020/21 er udarbejdet i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for selskaber i regnskabsklasse B.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste 4r.

Generelt om indregning og maling
Regnskabet er udarbejdet med udgangspunkt i det historiske kostprisprincip.

Indtegter indregnes i resultatopgerelsen i takt med at de indtjenes. Herudover indregnes
veerdireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsveardi eller amortiseret
kostpris. Endvidere indregnes i resultatopggrelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opna
arets indtjening, herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt
tilbagefarsler som folge af endrede regnskabsmessige sken af belgb, der tidligere har veeret
indregnet i resultatopgarelsen.

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

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

Ved farste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfalgende males aktiver og
forpligtelser som beskrevet for hver enkelt.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en
konstant effektiv rente over lgbetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med
fradrag af afdrag og tilleg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem
kostprisen og det nominelle belgb.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden
arsregnskabet aflaegges, og som be- eller afkraefter forhold, der eksisterer pa balancedagen.

Som malevaluta benyttes danske kroner. Alle andre valutaer anses som fremmed valuta.
RESULTATOPGYRELSEN

Generelt

Med henvisning til arsregnskabslovens § 32 er visse indtegter og omkostninger sammendraget i
regnskabsposten bruttofortjeneste.

Bruttofortjeneste

Bruttofortjenesten  bestar af sammentrekning af regnskabsposterne  nettoomsatning,
investeringsejendommenes driftsomkostninger samt andre eksterne omkostninger.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Nettoomsaetning
Nettoomsaetning omfatter lejeindteegter og indregnes i resultatopgerelsen i takt med, at lejen
optjenes i henhold til de indgaede kontrakter.

Investeringsejendommenes driftsomkostninger
Investeringsejendommenes  driftsomkostninger omfatter  ejendomsskatter,  forsikring og
vedligeholdelse samt feellesomkostninger.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration.

Finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger indregnes i resultatopgarelsen med de belgb, der vedrarer regnskabsaret.
Finansielle poster omfatter renteomkostninger, amortisering af realkreditlan samt tilleg og
godtgerelser under acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat

Arets skat, som bestér af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i
resultatopgerelsen med den del, der kan henfares til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med
den del, der kan henfares til posteringer direkte pa egenkapitalen.

BALANCEN

Materielle anlaegsaktiver
Investeringsejendomme er ejendomme, der besiddes for at opna lejeindtaegter og kapitalgevinster
ved et eventuelt efterfglgende salg.

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

Investeringsejendomme males efterfglgende til dagsverdi. Ejendommenes dagsveerdi revurderes
arligt pa baggrund af den afkastbaserede vaerdianszttelsesmodel.

Dagsverdien beregnes ud fra nettoforrentningen for erhvervsejendomme inden for det geografiske
omrade, hvor ejendommene er beliggende. Nettoforrentningen beregnes under hensyntagen til de
eksisterende lejekontrakter, ejendommenes vedligeholdelsestilstand samt budgetterne for det
kommende ar.

Nettoforrentningen beregnes som de samlede huslejeindteegter med fradrag af direkte
omkostninger i form af ejendomsskatter, forsikringer og vedligeholdelse samt administration, som
palignes investeringsejendommene divideret med investeringsejendommenes regnskabsmaessige
vaerdi med fradrag af deposita.

/ndringer i dagsveerdien indregnes i resultatopggrelsen under posten "Verdiregulering af
investeringsejendomme”.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Som falge af malingen til dagsveerdi foretages der ikke afskrivning pa investeringsejendommene.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket sedvanligvis svarer til nominel verdi.
Verdien reduceres med nedskrivning til imgdegaelse af forventede tab.

Nedskrivninger til tab opgegres pa grundlag af en individuel wvurdering af de enkelte
tilgodehavender.

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 acontoskatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede geeldsmetode af midlertidige forskelle mellem
regnskabsmaessig og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser. | de tilfeelde, f.eks. vedragrende
aktier, hvor opgerelse af skatteveerdien kan foretages efter alternative beskatningsregler, males
udskudt skat pa grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af
forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteveerdien af fremfarselsberettiget skattemaessigt underskud,
males til den veerdi, 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 udskudte nettoskatteaktiver males til nettorealisationsveerdi.

Geldsforpligtelser

Prioritetsgeeld er saledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til lanets restgeeld.
For obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgeld beregnet som lanets underliggende
kontantveerdi pa lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning
af lanets kursregulering pa optagelsestidspunktet.

Andre geldsforpligtelser, som omfatter geeld til leverandgrer, samt anden geeld, males til
amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel verdi.
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RESULTATOPGYRELSE
1. APRIL 2020 - 31. MARTS 2021

2020/21 2019/20
kr. kr.
BRUTTOFORTJIENESTE ....cccooovviiiececeeen 322.917 304.365
Andre finansielle omKoStNINGer...........ccoovevviveiiveieenns -84.302 -89.910
RESULTAT FOR SKAT ..o, 238.615 214.455
Skat af arets reSUltat..............cocovveveviveeeeerieeee e -52.778 -47.366
ARETS RESULTAT .ottt 185.837 167.089

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING
Overfart resultat............ccooveveieii i, 185.837 167.089
DISPONERET F ALT i 185.837 167.089
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BALANCE PR. 31. MARTS 2021

AKTIVER

2021 2020

kr. kr.

INvesteringsejendomme .........cccevvereeieseene e 5.000.000 5.000.000
Materielle anlaegsaktiver............cccooveveiieiii i 5.000.000 5.000.000
ANLAEGSAKTIVER ..., 5.000.000 5.000.000
Andre tilgodehavender ... 5.300 10.600
Tilgodehavender .........c.ccoooeiieviciececeee e 5.300 10.600
OMSAETNINGSAKTIVER. ... 5.300 10.600
AKTIVER. ..o 5.005.300 5.010.600
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BALANCE PR. 31. MARTS 2021

PASSIVER
2021 2020
kr. kr.
Virksomhedskapital .............cccoovevviieiieiiese e 125.000 125.000
Overfart resultat...........ccooveeieniene e 1.176.402 990.565
EGENKAPITAL ..ot 1.301.402 1.115.565
Prioritetsgaeld.......c.ccoveiviieiiece e 2.887.184 3.014.976
DEPOSITA ...t 174.100 174.100
2 Langfristede geeldsforpligtelser.........ccocoviinininnnnns 3.061.284 3.189.076
Kortfristet andel af langfristede geeldsforpligtelser........ 128.650 28.590
KreditinStItUITEr ........coveieceecece e 471.603 618.753
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser.............cccce.v.... 20.500 41.250
SelSKabSSKAL........ccveieiieiieie e 21.778 17.366
ANAEN &I ... 83 0
Kortfristede geeldsforpligtelser ... 642.614 705.959
G/ZALDSFORPLIGTELSER ......cocoveieeiecece e 3.703.898 3.895.035
PASSIVER ..o 5.005.300 5.010.600

3 Eventualposter mv.
4 Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
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1

NOTER

Geld i alt Geld i alt Kortfristet Restgeeld efter
primo ultimo andel 5ar

Materielle anleegsaktiver
KOSTPIIS, PIIMO .ttt 5.000.000
Tilgang i AretS 1@0 ....c.cvoviviiciiccccccccccece s 0
AFGaNg i AretS 181 ....ovvi e 0
KOStPris 31. Marts 2021 ........c.ccoveiieieiieiie e 5.000.000
ATF-/NedsKrivNINGEr, PriMO ......cccvciiiieiree e 0
Af-/nedskrivninger pa afha@ndede aKtiver .............cocoevvirescseeeecae, 0
Arets af-/NedSKIIVIINGET .......c.covveieeeeeeeeeeeee et 0
Af-/nedskrivninger 31. marts 2021.........ccooviiieiiniieseeeeee e 0
Regnskabsmaessig veerdi 31. marts 2021 ..........cccccvevveveieene e 5.000.000

Investeringsejendomme
Virksomheden foretager investering i udlejningsejendomme. Investeringsejendomme
indregnes til dagsveerdi med verdiregulering over resultatopgerelsen, jf. reglerne i
arsregnskabslovens § 38.

Opggarelse af dagsveerdi

Dagsveerdien af investeringsejendomme er opgjort for hver enkelt ejendom med
udgangspunkt i ejendommens budget for det kommende ar, korrigeret for udsving, der har
karakter af enkeltstaende begivenheder. Dette korrigerede budget udtrykker et "normaliseret"
driftsresultat og anvendes sammen med et relevant afkastkrav til at beregne dagsveerdien efter
en afkastbaseret model.

Der har ikke veeret anvendt ekstern vurderingsmand ved fastsattelsen af dagsverdien.

Centrale forudsatninger for den opgjorte dagsverdi

Den veasentligste forudsetning for dagsveerdien er det gennemsnitlige afkastkrav.
Afkastkravet er for boligudlejningsejendomme fastsat til 6 - 8%. Selskabet rader over 577 m2
boligudlejningsejendomme med en gennemsnitlig budgetteret m2-leje pa 761 kr/m2, i
driftsbudgetterne til afkastberegningerne er budgetteret med gennemsnitlig 78 kr/m2 til
reparation og vedligeholdelse for boligudlejningsejendomme.

Falsomhedsanalyse

Dagsverdien af investeringsejendommene udger 5.000 t.kr. pr. 31/3 2021. Den opgjorte
dagsveerdi er et skan foretaget af ledelsen pa basis af tilgeengelige oplysninger og aktuelle
forventninger til fremtiden. Fglsomheden af det gennemsnitlige afkastkrav kan illustreres ved,
at ved en stigning i afkastprocenten pa 1 %-point vil dagsvaerdien falde med 497 t.kr. Et fald i
afkastprocenten pa 1 %-point vil medfare en stigning i dagsverdien pa 1.253 t.kr.
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NOTER
Geld i alt Geld i alt Kortfristet Restgeeld efter
primo ultimo andel 5ar
2  Langfristede geeldsforpligtelser
Prioritetsgeeld ................... 3.043.566 3.015.834 128.650 2.334.112
Deposita ......c.cccevveveiennnns 174.100 174.100 0 0
3.217.666 3.189.934 128.650 2.334.112

3 Eventualposter mv.
Der pahviler ikke virksomheden kautions- eller eventualforpligtelser.

4 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter t.kr. 3.016, er der givet pant i grunde og
bygninger, hvis regnskabsmaessige veerdi pr. 31. marts 2021 udger t. kr. 5.000.

Selskabet har udstedt ejerpantebrev pa i alt t.kr. 500, der giver pant i ovenstaende grunde og
bygninger.

Ejerpantebrevet er deponeret til sikkerhed for bankgeeld.



