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Virksomhedsoplysninger

Virksomhed

JSV Invest ApS
Stockflethsvej 23
2000 Frederiksberg

CVR-nr.: 28670222
Hjemsted: Frederiksberg
Regnskabsar: 01.01.2019 - 31.12.2019

Direktion
Jon Sigurd Svenningsen

Revisor

Deloitte Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Weidekampsgade 6

Postboks 1600

0900 Kgbenhavn C
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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 01.01.2019 - 31.12.2019 for JSV
Invest ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31.12.2019 samt af resultatet af virksomhedens aktiviteter for regnskabsaret 01.01.2019 -

31.12.2019.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Frederiksberg, den 31.08.2020

Direktion

Jon Sigurd Svenningsen
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Den uafhaengige revisors erklaering
om udvidet gennemgang

Til kapitalejeren i JSV Invest ApS

Konklusion

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for JSV Invest ApS for regnskabsaret 01.01.2019 - 31.12.2019,
der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter, herunder anvendt regnskabspraksis.
Arsregnskabet udarbejdes efter rsregnskabsloven.

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets
aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31.12.2019 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret
01.01.2019 - 31.12.2019 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
udarbejdes efter arsregnskabsloven. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere beskrevet i
afsnittet "Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet”. Vi er uafhaengige af selskabet i
overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA's etiske regler) og de yderligere krav, der
er geeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav.
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 overensstemmelse
med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for
ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser
eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsaette driften,
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 gare dette.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet

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

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primaert bestar af forespargsler til ledelsen og, hvor det er
hensigtsmaessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt kraevede supplerende handlinger
samt vurdering af det opnaede bevis.
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Omfanget af handlinger, der udfares ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi udtrykker
derfor ingen revisionskonklusion om arsregnskabet.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om arsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for konklusion
med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vores udvidede gennemgang af arsregnskabet er det vores ansvar at lzese 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 fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kreevede 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 vaesentlig
fejlinformation i ledelsesberetningen.

Kebenhavn, den 31.08.2020

Deloitte
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 33963556

Jens Jorgensen Baes
Statsautoriseret revisor

MNE-nr. mne14956
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Ledelsesberetning

Virksomhedens vaesentligste aktiviteter
Selskabets aktivitet bestar i at eje anparter i tilknyttede og associerede virksomheder samt investe-
ringsvirksomhed.

Udvikling i aktiviteter og ekonomiske forhold
Arets resultat blev et overskud p& 71.613 t.kr., hvilket af ledelsen betragtes som tilfredsstillende.

Selskabet har ikke haft aflannede ansatte.

Selskabet har i 2019 sendret regnskabspraksis vedrgrende indregning af tilknyttede og associerede
virksomheder, saledes at disse indregnes efter indre vaerdis metode (equity-metoden). Tidligere blev tilknyttede
og associerede virksomheder indregnet til kostpris med fradrag af eventuelle nedskrivninger og med
indtaegtsfersel af modtagne udbytter. Praksisaendringen sker som fglge af, at ledelsen vurderer, at det er et
mere palideligt malegrundlag. For beskrivelse heraf henvises til beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis.

Begivenheder efter balancedagen

Der er fra balancedagen og frem til i dag ikke indtradt forhold, som forrykker vurderingen af arsrapporten, men
de seneste maneders udvikling i spredning af covid-19 og nedlukningen af store dele af samfundet kan fa
negative konsekvenser for virksomhedens investeringer i 2020. Den gkonomiske indvirkning heraf kan ikke
opgeres pa nuvarende tidspunkt, pga. usikkerheden omkring leengden og omfanget af coronakrisen..
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Resultatopgerelse for 2019

2019 2018
Note kr. kr.
Andre eksterne omkostninger (169.301) (160.758)
Ejendomsomkostninger (65.937) 0
Bruttoresultat (235.238) (160.758)
Indteegter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder 1.586.881 2.898.552
Indteegter af kapitalandele i associerede virksomheder 67.033.721 (10.022.308)
Indtaegter af andre finansielle aktiver 0 9.020.000
Andre finansielle indteegter 2 2.940.158 543.713
Andre finansielle omkostninger 3 (137.713) (5.952.350)
Resultat for skat 71.187.809 (3.673.151)
Skat af arets resultat 4 425.432 (43.160)
Arets resultat 71.613.241 (3.716.311)
Forslag til resultatdisponering
Ordinaert udbytte for regnskabsaret 12.000.000 11.200.000
Overfart resultat 59.613.241 (14.916.311)
Resultatdisponering 71.613.241 (3.716.311)
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Balance pr. 31.12.2019

Aktiver
2019 2018
Note kr. kr.
Investeringsejendomme 11.174.431
Materielle aktiver 5 11.174.431 0
Kapitalandele i tilknyttede virksomheder 18.219.308 16.632.427
Kapitalandele i associerede virksomheder 377.862.316 307.724.262
Andre veerdipapirer og kapitalandele 0 0
Andre tilgodehavender 0 0
Finansielle aktiver 6 396.081.624 324.356.689
Anlaegsaktiver 407.256.055 324.356.689
Tilgodehavender hos associerede virksomheder 10.064.470 23.758.250
Tilgodehavende selskabsskat 65.296 222.596
Tilgodehavende sambeskatningsbidrag 231.376 0
Tilgodehavender 10.361.142 23.980.846
Andre vaerdipapirer og kapitalandele 20.403.405 18.517.346
Vaerdipapirer og kapitalandele 20.403.405 18.517.346
Likvide beholdninger 302.521 2.249.966
Omsatningsaktiver 31.067.068 44.748.158
Aktiver 438.323.123 369.104.847
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Passiver
2019 2018
Note kr. kr.
Virksomhedskapital 251.000 251.000
Reserve for nettoopskrivning efter indre veerdis metode 349.937.157 278.212.222
Overfort overskud eller underskud 69.828.194 78.835.555
Forslag til udbytte for regnskabsaret 12.000.000 11.200.000
Egenkapital 432.016.351 368.498.777
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 15.000 15.000
Geeld til tilknyttede virksomheder 5.452.841 550.664
Geeld til virksomhedsdeltagere og ledelse 838.931 40.406
Kortfristede gaeldsforpligtelser 6.306.772 606.070
Gaeldsforpligtelser 6.306.772 606.070
Passiver 438.323.123 369.104.847
Begivenheder efter balancedagen 1

Eventualforpligtelser 7
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Egenkapitalopgerelse for 2019

Reserve for

nettoopskriv-

10

ning efter Overfort Forslag til
Virksomheds- indre vaerdis overskud eller udbytte for
kapital metode underskud regnskabsaret lalt
kr. kr. kr. kr. kr.
Egenkapital primo 251.000 0 78.835.555 11.200.000 90.286.555
Andring i regnskabspraksis 0 278.212.222 0 0 278.212.222
Korrigeret egenkapital 251.000 278.212.222 78.835.555 11.200.000 368.498.777
primo
Udbetalt ordinzert udbytte 0 0 (11.200.000) (11.200.000)
dvrige 3.104.333 0 0 3.104.333
egenkapitalposteringer
Arets resultat 0 68.620.602 (9.007.361) 12.000.000 71.613.241
Egenkapital ultimo 251.000 349.937.157 69.828.194 12.000.000 432.016.351
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Noter

1 Begivenheder efter balancedagen

11

Der er fra balancedagen og frem til i dag ikke indtradt forhold, som forrykker vurderingen af drsrapporten, men
de seneste maneders udvikling i spredning af covid-19 og nedlukningen af store dele af samfundet kan fa
negative konsekvenser for virksomhedens investeringer i 2020. Den gkonomiske indvirkning heraf kan ikke

opgeres pa nuvarende tidspunkt, pga. usikkerheden omkring laengden og omfanget af coronakrisen.

2 Andre finansielle indtaegter

2019 2018
kr. kr.
Finansielle indtaegter fra associerede virksomheder 308.336 37.397
Renteindtaegter i gvrigt 173 146
Dagsveerdireguleringer 2.161.662 0
@vrige finansielle indtaegter 469.987 506.170
2.940.158 543.713

3 Andre finansielle omkostninger
2019 2018
kr. kr.
Finansielle omkostninger fra tilknyttede virksomheder 96.233 10.740
Renteomkostninger i avrigt 41.480 0
Dagsveerdireguleringer 0 5.941.279
@vrige finansielle omkostninger 0 331
137.713 5.952.350

4 Skat af arets resultat

2019 2018
kr. kr.
Regulering vedrgrende tidligere ar 0 43.160
Refusion i sambeskatning (425.432) 0
(425.432) 43.160
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5 Materielle aktiver

12

Investerings-

ejendomme

kr.

Tilgange 11.174.431
Kostpris ultimo 11.174.431
Regnskabsmaessig vaerdi ultimo 11.174.431

Selskabets investeringsejendom er indregnet til kostpris tillagt istandsaettelsesomkostninger, som pr. 31.12.2019

er vurderet at svare til skennet dagvaerdi.

6 Finansielle aktiver

Andre
Kapitalandele Kapitalandelei vaerdipapirer Andre
i tilknyttede associerede og kapital- tilgode-
virksomheder virksomheder andele havender
kr. kr. kr. kr.
Kostpris primo 6.022.480 40.121.987 198.208 2.305.215
Kostpris ultimo 6.022.480 40.121.987 198.208 2.305.215
Zndring i anvendt regnskabspraksis 10.609.947 267.620.000 0 0
Egenkapitalreguleringer 0 3.104.333 0 0
Andel af arets resultat 1.586.881 67.037.333 0 0
Opskrivninger ultimo 12.196.828 337.761.666 0 0
Nedskrivninger primo 0 0 (198.208) (2.305.215)
Andring i anvendt regnskabspraksis 0 (17.725) 0 0
Andel af arets resultat 0 (3.612) 0 0
Nedskrivninger ultimo 0 (21.337) (198.208) (2.305.215)
Regnskabsmaessig vaerdi ultimo 18.219.308 377.862.316 0 0
Ejerandel
Kapitalandele i dattervirksomheder Hjemsted Retsform %
Vejlbygade 16 ApS Frederiksberg ApS 100
Ejerandel
Kapitalandele i associerede virksomheder Hjemsted Retsform %
FSV Invest ApS Frederiksberg ApS 33,33
Berlin 42 ApS Esbjerg ApS 28,21

7 Eventualforpligtelser

Selskabet er administrationsselskab i en dansk sambeskatning. Selskabet haefter derfor i henhold til
selskabsskattelovens regler herom for indkomstskatter mv. for de sambeskattede selskaber og for eventuelle
forpligtelser til at indeholde kildeskat pa renter, royalties og udbytter for de sambeskattede selskaber.
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Anvendt regnskabspraksis

Regnskabsklasse
Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse B med
tilvalg af enkelte bestemmelser for regnskabsklasse C.

Koncernregnskab
Med henvisning til arsregnskabslovens § 110, er der ikke udarbejdet koncernregnskab.

Andringer i anvendt regnskabspraksis

Selskabet har i regnskabsaret 2019 andret regnskabspraksis for maling af kapitalandele i tilknyttede og
associerede virksomheder. Kapitalandele i tilknyttede og associerede virksomheder indregnes og males nu efter
den indre vaerdis metode (equity-metoden), hvor malegrundlaget tidligere var kostpris. £ndringen skyldes
gnsket om et mere palideligt malegrundlag.

Praksisaendringen har betydet, at selskabets egenkapital pr. 1. januar 2019 er forgget 278.212 t.kr. Kapitalandele
i tilknyttede virksomheder er forgget med 10.610 t.kr. og kapitalandele i associerede virksomheder er forgget
med netto 267.620. Arets resultat for 2018 (sammenligningstal) er reduceret med 7.124 t.kr. Praksisendringen
har ingen skatteeffekt.

Arsregnskabet er foruden ovenstiende aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Generelt om indregning og maling
Aktiver indregnes i balancen, nar det som falge af en tidligere begivenhed er sandsynligt, at fremtidige
gkonomiske fordele vil tilflyde virksomheden, og aktivets veerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, ndr virksomheden som falge af en tidligere begivenhed har en retlig eller
faktisk forpligtelse, og det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fraga virksomheden, og
forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Maling efter farste indregning sker som beskrevet
for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

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

| resultatopgerelsen indregnes indteegter, i takt med at de indtjenes, mens omkostninger indregnes med de
belgb, der vedrgrer regnskabsaret.

Resultatopgerelsen
Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration.
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Ejendomsomkostninger

Ejendomsomkostninger omfatter omkostninger, der er medgaet til drift af virksomhedens ejendomsportefalje i
regnskabsaret, herunder reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, ejendomsskatter og el, vand og varme,
der ikke er opkraevet direkte hos lejere.

Indtaegter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder
Indteegter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder omfatter den forholdsmaessige andel af de enkelte
tilknyttede virksomheders resultat efter forholdsmaessig eliminering af interne avancer og tab.

Indtaegter af kapitalandele i associerede virksomheder
Indteegter af kapitalandele i associerede virksomheder omfatter den forholdsmaessige andel af de enkelte
associerede virksomheders resultat efter forholdsmaessig eliminering af interne avancer og tab.

Indtaegter af andre finansielle anlaegsaktiver
Indtaegter af andre finansielle anleegsaktiver omfatter afkast i form af renter, udbytte o.l. af finansielle
anlegsaktiver, der ikke er kapitalandele i tilknyttede eller associerede virksomheder.

Andre finansielle indtaegter
Indteegter af andre finansielle anlaegsaktiver omfatter afkast i form af gevinst ved salg, renter, udbytte o.l. af
finansielle anleegsaktiver, der ikke er kapitalandele i tilknyttede eller associerede virksomheder.

Andre finansielle omkostninger

Andre finansielle omkostninger bestar af renteomkostninger, herunder renteomkostninger til tilknyttede
virksomheder samt nettokurstab vedrgrende andre kapitalandele og vaerdipapirer, samt tilleeg under acon-
toskatteordningen mv. og tab ved salg af finansielle anlaegsaktiver, der ikke er kapitalandele i tilknyttede eller
associerede virksomheder.

Skat

Arets skat, der bestér af drets aktuelle skat og aendring af udskudt skat, indregnes i resultatopgerelsen med den
del, der kan henfares til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan henfe-res til posteringer
direkte pa egenkapitalen.

Selskabet er sambeskattet med dets helejede datterselskaber. Den aktuelle selskabsskat fordeles mellem de
sambeskattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster (fuld fordeling med refusion
vedregrende skattemaessige underskud).

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme males ved ferste indregning til kostpris, der bestar af ejendommenes kabspris tillagt
direkte tilknyttede anskaffelsesomkostninger.

Investeringsejendomme males efterfalgende til dagsveerdi, der svarer til det belgb, som den enkelte ejendom
vurderes at ville kunne salges for pa balancedagen til en uafhangig keber.
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Dagsveerdien opggres ved anvendelse af den afkastbaserede model som den beregnede kapitalveerdi af de
forventede pengestramme 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. Veerdien reguleres for forhold, som ikke
afspejles i normalindtjeningen, eksempelvis faktisk tomgang, sterre renoveringsarbejder o.l.

Regnskabsarets regulering af ejendommenes dagsvaerdi indregnes i resultatopgerelsen.

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder indregnes og males i modervirksomhedens regnskab efter den indre
vaerdis metode (equity-metoden). Dette indebaerer, at kapitalandelene males til den forholdsmaessige andel af
virksomhedernes regnskabsmaessige indre vaerdi.

Tilknyttede virksomheder med negativ regnskabsmaessig indre vaerdi males til 0 kr. Eventuelle tilgodehavender
hos disse virksomheder nedskrives til nettorealisationsveerdi ud fra en konkret vurdering. Hvis
modervirksomheden har en retlig eller faktisk forpligtelse til at deekke den pagaeldende virksomheds
forpligtelser, og det er sandsynligt, at denne forpligtelse vil medfgre tab, indregnes en hensat forpligtelse malt til
nutidsvaerdien af de omkostninger, der er ngdvendige for pa balancedagen at afvikle forpligtelserne.

Nettoopskrivning af kapitalandele i tilknyttede virksomheder overferes i forbindelse med resultatdisponeringen
til reserve for nettoopskrivning efter den indre vaerdis metode under egenkapitalen.

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder nedskrives til genindvindingsvaerdi, hvis denne er lavere end den
regnskabsmaessige vaerdi.

Kapitalandele i associerede virksomheder

Kapitalandele i associerede virksomheder indregnes og males i modervirksomhedens regnskab efter den indre
vaerdis metode (equity-metoden). Dette indebaerer, at kapitalandelene males til den forholdsmaessige andel af
virksomhedernes regnskabsmaessige indre vaerdi.

Associerede virksomheder med negativ regnskabsmaessig indre vaerdi males til 0 kr. Eventuelle

tilgodehavender hos disse virksomheder nedskrives til nettorealisationsvaerdi ud fra en konkret vurdering. Hvis
modervirksomheden har en retlig eller faktisk forpligtelse til at deekke den pagzeldende virksomheds
forpligtelser, og det er sandsynligt, at denne forpligtelse vil medfere tab, indregnes en hensat forpligtelse malt til
nutidsveerdien af de omkostninger, der er ngdvendige for pa balancedagen at afvikle forpligtelserne.

Nettoopskrivning af kapitalandele i associerede virksomheder overfgres i forbindelse med
resultatdisponeringen til reserve for nettoopskrivning efter den indre vaerdis metode under egenkapitalen.

Kapitalandele i associerede virksomheder nedskrives til genindvindingsveerdi, hvis denne er lavere end den
regnskabsmaessige veerdi.

Andre veerdipapirer og kapitalandele
Andre kapitalandele indregnes og males til kostpris. Der foretages nedskrivning til nettorealisationsvaerdi,
safremt denne vurderes at vaere lavere.
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Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der saedvanligvis svarer til nominel veerdi, med fradrag af
nedskrivninger til imgdegaelse af forventede tab.

Tilgodehavende og skyldig selskabsskat
Aktuelle skatteforpligtelser eller tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen opgjort som beregnet skat af
arets skattepligtige indkomst, der er reguleret for betalt acontoskat.

Tilgodehavende og skyldig sambeskatningsbidrag

Aktuelle skyldige sambeskatningsbidrag eller tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen opgjort
som beregnet skat af arets skattepligtige indkomst, reguleret for betalt acontoskat. Ved skatte-maessige
underskud indregnes kun tilgodehavende sambeskatningsbidrag, hvis underskuddet forventes udnyttet i
sambeskatningen.

Andre veerdipapirer og kapitalandele (omsatningsaktiver)
Veerdipapirer indregnet under omsatningsaktiver omfatter bersnoterede aktier, der males til dagsveerdi
(bgrskurs) pa balancedagen.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter bankindestaender.

Udbytte
Udbytte indregnes som en geeldsforpligtelse pa det tidspunkt, hvor det er vedtaget pa generalforsamlingen. Det
foresldede udbytte for regnskabsaret vises som en sarskilt post i egenkapitalen.

Andre finansielle forpligtelser
Andre finansielle forpligtelser males til amortiseret kostpris, der sadvanligvis svarer til nominel vaerdi.



