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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato aflagt arsrapporten for 2019 for JM-Invest ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Jeg anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmaessig, og efter min opfattelse giver arsregnskabet
et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2019 samt af
resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2019.

Direktionen anser betingelserne for at undlade revision af arsregnskabet for 2019 for opfyldt.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegarelse for de forhold, som be-
retningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Hgjbjerg, den 31. maj 2020

Direktion

Jan Erling Holp Nielsen
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Den uafhangige revisors erklaring om review af arsregnskabet

Til kapitalejeren i JM-Invest ApS

Vi har udfert review af arsregnskabet for JM-Invest ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2019, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og noter.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overens-
stemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledel-
sen anser ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Vi har udfert vores review i overensstem-
melse med den internationale standard vedragrende opgaver om review af historiske regnskaber og yder-
ligere krav ifalge dansk revisorlovgivning. Dette kraver, at vi udtrykker en konklusion om, hvorvidt vi
er blevet bekendt med forhold, der giver os grund til at mene, at regnskabet som helhed ikke i alle vae-
sentlige henseender er udarbejdet i overensstemmelse med den relevante regnskabsmaessige begrebs-
ramme. Dette kraever ogsa, at vi overholder etiske krav.

Et review af et regnskab udfert efter den internationale standard vedrarende opgaver om review af hi-
storiske regnskaber er en erklaringsopgave med begraenset sikkerhed. Revisor udferer handlinger, der
primaert bestar af forespargsler til ledelsen og, hvor det er hensigtsmaessigt, andre i virksomheden,
samt anvendelse af analytiske handlinger og vurdering af det opnaede bevis.

Omfanget af de handlinger, der udferes ved et review, er betydeligt mindre end ved en revision udfert
efter de internationale standarder om revision. Vi udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om ars-
regnskabet.

Konklusion

Ved det udfarte review er vi ikke blevet bekendt med forhold, der giver os grund til at mene, at ars-
regnskabet ikke giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31.
december 2019 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2019 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Fremhaevelser af forhold i regnskabet

Vi henleder opmaerksomheden pa note 1 i regnskabet, hvoraf det fremgar, at der er usikkerhed ved
maling af selskabets ejendom. Vores konklusion er ikke modificeret vedrgrende dette forhold.
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Den uafhangige revisors erklaring om review af arsregnskabet

Risskov, den 31. maj 2020

Martinsen
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 32 28 52 01

Kaj Kromann Laschewski
statsautoriseret revisor
mne32783
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Selskabsoplysninger
Selskabet JM-Invest ApS
Vegavej 9
8270 Hajbjerg
CVR-nr.: 28 49 29 87
Stiftet: 18. februar 2005
Hjemsted: Hajbjerg
Regnskabsar: 1. januar - 31. december
Direktion Jan Erling Holp Nielsen
Revisor Martinsen
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Voldbjergvej 16, 2. sal
8240 Risskov
Modervirksomhed Holdinganpartsselskabet Vega
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets formal er at drive udlejning og administration af fast ejendom samt hermed beslaegtet
virksomhed efter generalforsamlingens skan.

Usikkerhed ved indregning eller maling
P& grund af de markedsmaessige vilkar, er der usikkerhed ved veaerdiansaettelse af ejendommen.
Ledelsen vurderer at vaerdiansattelsen er forsvarlig. Vi henviser til omtalen i note 3.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold
Arets bruttofortjeneste udger 65.539 kr. mod -33.873 kr. sidste ar. Det ordinaere resultat efter skat ud-
gor 16.870 kr. mod -97.994 kr. sidste ar. Ledelsen anser arets resultat for forventet.

Selskabet har tabt egenkapitalen.

Anpartshaver har stettet driften og har tilkendegivet at ville stgtte yderligere, mindst for det
kommende regnskabsar i tilfaelde af, at det bliver ngdvendigt.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for JM-Invest ApS er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for
en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at folge enkelte regler for klasse C-virksom-
heder.

Arsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar og aflaegges i danske kroner.

Generelt om indregning og maling

| resultatopgarelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes vaerdiregule-
ringer af finansielle aktiver og forpligtelser. | resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger,
herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefarsler som fglge af andre-
de regnskabsmaessige skgn af belab, der tidligere har vaeret indregnet i resultatopggrelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde sel-
skabet, og aktivets vaerdi kan males palideligt.

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

Ved farste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfalgende males aktiver og forplig-
telser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regnskabspost.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en kon-
stant effektiv rente over lgbetiden. Amortiseret kostpris opgares som oprindelig kostpris med fradrag af
eventuelle afdrag samt tillaeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris
og nominelt belgb. Herved fordeles kurstab og kursgevinst over aktivets eller forpligtelsens labetid.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden arsrappor-
ten aflaegges, og som vedrgrer forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopggrelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder nettoomsaetning samt eksterne omkostninger.

Lejeindtaegter indeholder indtaegter ved udlejning af ejendomme samt opkravede faellesomkostninger
og indregnes i resultatopggrelsen i den periode, som lejen vedrgrer.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration.
Omkostninger vedregrende investeringsejendomme

Omkostninger vedrerende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrerende drift af ejen-
domme, reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger.
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Anvendt regnskabspraksis

Finansielle indtaegter og omkostninger
Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renter. Finansielle indtaegter og omkostninger indreg-
nes i resultatopgerelsen med de belab, der vedrarer regnskabsaret.

Skat af arets resultat

Arets skat, der bestar af arets aktuelle selskabsskat og aendring i udskudt skat, indregnes i resultatop-
gorelsen med den del, der kan henfares til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der
kan henfgres til posteringer direkte i egenkapitalen.

Moderselskabet og de danske tilknyttede virksomheder er omfattet af de danske regler om tvungen
sambeskatning af koncernens danske virksomheder.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambeskat-
tede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. | tilknytning hertil modtager virksom-
heder med skattemaessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende
dette underskud (fuld fordeling).

Balancen

Nedskrivning pa anlagsaktiver

Den regnskabsmaessige vaerdi af savel immaterielle som materielle anlaegsaktiver vurderes arligt for in-
dikationer pa veerdiforringelse, ud over det som udtrykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer pa veaerdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv hen-
holdsvis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsvaerdien, safremt denne er la-
vere end den regnskabsmaessige vaerdi.

Som genindvindingsvaerdi anvendes den hgjeste vaerdi af nettosalgspris og kapitalvaerdi. Kapitalvaerdien
opgares som nutidsvaerdien af de forventede nettopengestremme fra anvendelsen af aktivet eller aktiv-

gruppen.

Tidligere indregnede nedskrivninger tilbagefgres, nar betingelsen for nedskrivningen ikke laengere be-
star.

Investeringsejendomme

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

Investeringsejendomme males efterfalgende ejendom for ejendom til en skennet dagsvaerdi. Ejendom-
mene vaerdiansaettes ud fra en afkastbaseret model, hvor forventede fremtidige pengestramme for det
kommende ar sammen med et afkastkrav er fastsat af en ekstern valuar danner grundlag for ejendom-
menes dagsvaerdi. Den anvendte vaerdiansaettelsesmodel er uaendret i forhold til sidste regnskabsar.
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Anvendt regnskabspraksis

Omkostninger, der tilfarer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaf-
felsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillaegges kostprisen som en
forbedring. Omkostninger, der ikke tilferer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber,
indregnes i resultatopgarelsen under “omkostninger vedrgrende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som @vrige materielle anlaegsaktiver, bortset fra grunde, en begraenset le-
vetid. Den veerdiforringelse, der finder sted, efterhanden som en investeringsejendom foraeldes, afspej-
les i investeringsejendommens lebende maling til dagsvaerdi. Der foretages derfor ikke systematiske af-
skrivninger over investeringsejendommens brugstid.

Veardireguleringer indregnes i resultatopggrelsen under posten ”vardireguleringer af ejendomme”.

Periodeafgransningsposter
Periodeafgraensningsposter, som er indregnet under aktiver, omfatter afholdte omkostninger vedraren-
de efterfolgende regnskabsar.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestaender i pengeinstitutter.

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser indregnes i balancen med det belgb, der kan beregnes
pa grundlag af arets forventede skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige
indkomster samt for betalte acontoskatter. Skattetilgodehavender og -forpligtelser prasenteres mod-
regnet i det omfang, der er legal modregningsadgang, og posterne forventes afregnet netto eller samti-
dig.

Efter sambeskatningsreglerne haefter JM-Invest ApS solidarisk og ubegraenset over for skattemyndighe-
derne for selskabsskatter og kildeskatter pa renter, royalties og udbytter opstaet inden for sambeskat-
ningskredsen.

Udskudt skat er skatten af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig og skattemaessig vaerdi
af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvik-
ling af forpligtelsen.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil vaere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat.

Gealdsforpligtelser
Geaeldsforpligtelser vedrarende investeringsejendomme males til dagsvaerdi. Vaerdireguleringer

indregnes i resultatopggrelsen under posten "vaerdireguleringer af ejendomme”.

Andre geeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel veerdi.
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Resultatopgarelse 1. januar - 31. december

Note 2019 2018
Bruttofortjeneste 65.539 -33.873
2 @vrige finansielle omkostninger -48.669 -64.121
Resultat for skat 16.870 -97.994
Skat af arets resultat 0 0
Arets resultat 16.870 -97.994
Forslag til resultatdisponering:
Overfares til overfert resultat 16.870 0
Disponeret fra overfert resultat 0 -97.994
Disponeret i alt 16.870 -97.994
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Balance 31. december

Aktiver

Note 2019 2018
Anlaegsaktiver

3 Investeringsejendomme 1.627.550 1.627.550

Materielle anlaegsaktiver i alt 1.627.550 1.627.550
Anlaegsaktiver i alt 1.627.550 1.627.550
Omsaetningsaktiver
Periodeafgraensningsposter 2.446 2.446
Tilgodehavender i alt 2.446 2.446
Likvide beholdninger 2.164 2.492
Omsaetningsaktiver i alt 4.610 4.938
Aktiver i alt 1.632.160 1.632.488
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Balance 31. december

Passiver
Note 2019 2018

Egenkapital
Virksomhedskapital 125.000 125.000

5 Overfort resultat -361.566 -378.436
Egenkapital i alt -236.566 -253.436
Geaeldsforpligtelser

6 Geeld til realkreditinstitutter 1.064.796 1.109.971
Deposita 36.500 40.200

7 Langfristede gaeldsforpligtelser i alt 1.101.296 1.150.171

7 Kortfristet del af langfristet gaeld 42.372 42.247
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 15.000 15.000
Geeld til tilknyttede virksomheder 233.117 109.440
Anden geeld 476.941 569.066
Kortfristede geeldsforpligtelser i alt 767.430 735.753
Gaeldsforpligtelser i alt 1.868.726 1.885.924
Passiver i alt 1.632.160 1.632.488

1 Usikkerhed ved indregning eller maling
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Eventualposter
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Noter

2019

2018

1. Usikkerhed ved indregning eller maling

Pa grund af de markedsmaessige vilkar, er der usikkerhed ved vaerdiansattelse af ejendommen.

Ledelsen vurderer at vaerdiansattelsen er forsvarlig. Vi henviser til omtalen i note 3.

2.  Qvrige finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger, tilknyttede virksomheder 7.039 19.251
Andre finansielle omkostninger 41.630 44.870
48.669 64.121

31/12 2019 31/12 2018

3. Investeringsejendomme

Kostpris primo 1.627.550 1.627.550
Kostpris ultimo 1.627.550 1.627.550
Regnskabsmaessig vaerdi ultimo 1.627.550 1.627.550

Ved opgarelse af afkastet for ejendommen tages udgangspunkt i forventede lejeindtaegter ved
fuld udlejning af ejendommen. Forventede drifts-, administrations- og vedligeholdelsesomkostnin-
ger fratrackkes. Den herefter beregnede vaerdi korrigeres for indregnet tomgangsleje for en pas-
sende periode samt forventede omkostninger til indretning og starre vedligeholdelsesarbejder
mv., ligesom deposita og forudbetalt leje tillaegges.

Ved fastsaettelsen af markedsvaerdien (bogfert vaerdi) er falgende afkastprocenter lagt til grund:

Vaegtet gennemsnitlig afkastprocent 5,00

Falsomhedsanalyse:

Zndringer i afkastsatserne har vaesentlig betydning for malingen af investeringsejendommene. En
stigning i afkastsatsen farer til et fald i markedsvaerdien. Markedsudviklingen kan medfare et aen-
dret krav til forrentningen af fast ejendom.

Nedenstaende oversigt viser, hvorledes malingen af ejendomsportefaljen pavirkes, nar afkastsat-
serne andres i henholdsvis op- og nedadgaende retning:

Vaerdi af ejendomspor- Regnskabsmaessig vaer-

Afkast% tefolje di Regulering
5,50 1.808.000 1.627.550 180.450
4,50 1.479.000 1.627.550 -148.550
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Noter

31/12 2019 31/12 2018
4.  Virksomhedskapital
Virksomhedskapital primo 125.000 125.000
125.000 125.000
5. Overfort resultat
Overfert resultat primo -378.436 -1.380.442
Arets overfarte overskud eller underskud 16.870 -97.994
Koncerntilskud 0 1.100.000
-361.566 -378.436
6. Geld til realkreditinstitutter
Geeld til realkreditinstitutter i alt 1.107.168 1.152.218
Heraf forfalder inden for 1 ar -42.372 -42.247
1.064.796 1.109.971
7. Geldsforpligtelser
Kortfristet Langfristet
Geeld i alt del af lang- geeld Restgeeld
31/12 2019 fristet gaeld 31/12 2019 efter 5 ar
Geeld til
realkreditinstitutter 1.107.168 42.372 1.064.796 903.675
Deposita 36.500 0 36.500 36.500
1.143.668 42.372 1.101.296 940.175
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Noter

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, 1.107 t.kr., er der givet pant i grunde og
bygninger, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2019 udger 1.628 t.kr.

Der er tinglyst ejerpantebrev pa 600 t.kr.

Eventualposter
Eventualaktiver

Der er et ikke indregnet skatteaktiv pa ca. 302 t.kr.

Sambeskatning

Selskabet indgar i den nationale sambeskatning med Holdinganpartsselskabet Vega som admini-
strationsselskab og haefter ubegraenset og solidarisk med de gvrige sambeskattede selskaber for
den samlede selskabsskat.

Den samlede skyldige skat i sambeskatningen udger 0 kr.

Eventuelle senere korrektioner af selskabsskatter eller kildeskatter mv. vil kunne medfere, at sel-
skabets haftelse udger et andet belab.
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