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LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. juli 2019 - 30. juni
2020 for Josalex | ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 30. juni 2020 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. juli

2019 - 30. juni 2020.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Roskilde, den 7. december 2020

Direktion:

Peter Kroghave Hartvig
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DEN UAFH/ZNGIGE REVISORS ERKL/ARING OM UDVIDET GENNEMGANG
Til kapitalejeren i Josalex | ApS

Konklusion

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for Josalex | ApS for regnskabsaret 1. juli 2019 -
30. juni 2020, der omfatter resultatopgerelse, balance og noter, herunder anvendt regnskabspraksis.
Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af
selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 30. juni 2020 samt af resultatet af selskabets
aktiviteter for regnskabsaret 1. juli 2019 - 30. juni 2020 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklarings-
standard 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 galdende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores avrige
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 overens-
stemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som
ledelsen anser for nadvendig 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 ars-
regnskabet 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
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.

Omfanget af handlinger, der udferes 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.

| tilknytning til vores udvidede gennemgang af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberet-
ningen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregn-
skabet eller vores viden opnaet ved den udvidede gennemgang eller pa anden made synes at indeholde
vaesentlig fejlinformation.
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DEN UAFHZNGIGE REVISORS ERKLARING OM UDVIDET GENNEMGANG

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 vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Kgbenhavn, den 7. december 2020

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 2022 26 70

Dan Bagk Malmstrem
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne21330
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LEDELSESBERETNING

Vaesentligste aktiviteter
Selskabets vaesentligste aktiviteter er drift og udlejning af investeringsejendomme samt keb og salg af
fast ejendom.

Usikkerhed ved indregning og maling

Vardiansaettelsen af ejendomme er baseret pa afkastberegninger fra ledelsen, kgbstilbud samt
markedsrapporter i gvrigt. Selskabets ejendomme er vaerdiansat med et afkastniveau pa 5,94 % -
6,45%.

Udviklingen i aktiviteter og gkonomiske forhold
Selskabets resultat for perioden 1. juli 2019 til 30. juni 2020 udviser et resultat pa 76 tkr. og en
egenkapital pr. 30. juni 2020 pa 1.007 tkr.

Betydningsfulde begivenheder, indtruffet efter regnskabsarets afslutning
Der er ikke efter regnskabsarets afslutning indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for selska-
bets finansielle stilling.
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Overfart resultat. ..o

Note

2019/20
kr.

686.116

-236.254

449.862

-232.556

217.306

-141.186

76.120

76.120

76.120

2018/19
kr.

293.213

55.455

348.668

-729.271

-380.603

17.712

-362.891

-362.891

-362.891
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BALANCE 30. JUNI
AKTIVER Note
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Eventualposter mv. 6
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Medarbejderforhold 8

2020
kr.

4.414.007
4.414.007

4.414.007

0
5.001.159
5.001.159

32.142

5.033.301

9.447.308

125.000
882.078

1.007.078

310.306

310.306

1.825.019
1.382.974
74.108
3.282.101

582.018

0

0

29.000
4.050.464
0

161.363
24.978
4.847.823

8.129.924

9.447.308

2019
kr.

4.430.960
4.430.960

4.430.960

22.581
5.010.049
5.032.630

1.523

5.034.153

9.465.113

125.000
846.025

971.025

169.120

169.120

2.081.207
971.615
74.011
3.126.833

447.325
101.562
1.875.902
27.500
2.676.602
1.064
22.730
45.450
5.198.135

8.324.968

9.465.113
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NOTER
2019/20 2018/19
kr. kr.
Andre finansielle omkostninger
Renteomkostninger til tilknyttede virksomheder.................... 127.222 75.526
Finansielle omkostninger i @vrigt......cccvvvviiiiiiiiniiiinnenennnns 105.334 653.745
232.556 729.271
Skat af arets resultat
Regulering af udskudt skat........cceevieiiiiiiiniiiiiiiiiiinenannnns 141.186 -17.712
141.186 -17.712
Materielle anlaegsaktiver
Investeringseje
domme
o1y a0 I I 1V A0 L PN 3.692.120
LI LT T~ PP PP 219.301
Kostpris 30. juni 2020.......cc.uiiiiiiiiitiiiitiiiit et retatereiateeeneeaaes 3.911.421
Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 1. juli 2019....ccviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii s 738.840
Arets Vaerdir@QUIEIINGE . .....vv v -236.254
Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 30. juni 2020..........ccccvviiiiiiiiiiiiineennennns 502.586
Regnskabsmaessig vaerdi 30. juni 2020..........covtiiiiiiiiinieiniienneeeneeaneeaneens 4.414.007

Investeringsejendomme bestar af udlejningsejendomme i Roskilde, anskaffet i 2007.
Ejendommenes dagsvaerdi vurderes ud fra en afkastbaseret vaerdiansaettelsesmodel, hvor
vaerdien opgeres pa baggrund af investeringsejendommenes driftsafkast, nyligt foretagne
forbedringer og et individuelt fastsat afkastningskrav.

Det gennemsnitlige driftsafkast for de kommende 5 ar vurderes at udgere 258 tkr., hvilket
bygger pa en arlig gennemsnitlig leje pr. kvadratmeter pa ca. 2.850 kr., arlige driftsomkost-
ninger pa ca. 15 tkr. samt en udlejningsprocent pa 100 %.

Ved beregningen er anvendt et afkast i intervallet 5,94 - 6,45 %, som er fastlagt under
hensyntagen til de gaeldende forhold pa ejendomsmarkedet pa balancedagen, ejendomstypen,
ejendommenes beliggenhed mv. Afkastkravet svarer til det generelle afkastkrav for
tilsvarende ejendomme i Roskilde.

10

Note
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NOTER
Egenkapital
Selskabs- Overfort
kapital overskud lalt

Egenkapital 1. juli 2019.....civiiiiiiiiiiiiiiiiiiiriieeeenee, 125.000 846.025 971.025
Nettoregulering af sikringsinstrumenter...................... -40.067 -40.067
Forslag til resultatdisponering........ccoevveeveiininennnennnnn. 76.120 76.120
Egenkapital 30. juni 2020........cccccviiiiiiiiiiiiiniinnennnn. 125.000 882.078 1.007.078
Langfristede gaeldsforpligtelser

30/6 2020 Afdrag Restgeeld 30/6 2019 Kortfristet

geldi alt naste ar efter 5 ar geldi alt del primo

Geeld til realkreditinstitutter... 2.092.637 267.618 801.941 2.348.532 267.325
Banklan........coeeuvevveniennennenn. 1.697.374 314.400 0 1.151.615 180.000
Deposita.....ccoveviiiiiiiiininnn, 74.108 0 74.108 74.011 0

3.864.119  582.018 876.049 3.574.158  447.325

Eventualposter mv.

Heeftelse i sambeskatningen

Selskabet haefter solidarisk sammen med moderselskabet og de @vrige selskaber i den
sambeskattede koncern for skat af koncernens sambeskattede indkomst og for eventuelle
kildeskatter sasom udbytteskat mv.

Skyldig skat af koncernens sambeskattede indkomst fremgar af arsrapporten for HC

Development ApS, der er administrationsselskab for sambeskatningen.

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for realkreditlan, 2.093 tkr., er der givet pant i grunde og bygninger, hvis
regnskabsmaessige vaerdi pr. 30. juni 2020 udger 4.414 tkr.

Likvide midler 32 tkr. er sikkerhedstillet over for realkreditlan og bankgaeld.

Til sikkerhed for selskabets banklan, i alt 1.697 tkr. er der tinglyst ejerpant pa i alt 634 tkr. i
selskabets investeringsejendomme, som ligeledes stilles til sikkerhed for tredje mands gaeld.

Til sikkerhed for ejerforeninger er stillet pant i selskabets investeringsejendomme med 58 tkr.
Af andre tilgodehavender 5.001 tkr. er 5.000 tkr. stillet til sikkerhed for banklan samt

realkreditlan samt sekundaert overfor moderselskabs gaeld.

Medarbejderforhold
Antal personer beskaeftiget i gennemsnit:
1(2018/19: 1)

Selskabets ansatte omfatter direktionen, der ikke modtager vederlag.

11
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for Josalex | ApS for 2019/20 er aflagt i overensstemmelse med den danske arsregnskabs-
lovs bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra regnskabsklasse C.

Arsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

RESULTATOPG@RELSEN

Nettoomsaetning
Huslejeindtaegter er periodiseret saledes, at de dackker perioden frem til regnskabsarets udlgb. Opkrae-
vede bidrag til daekning af varme indgar ikke i huslejeindtaegter.

Vareforbrug
Vareforbrug omfatter omkostninger, der afholdes for at opna arets nettoomsaetning.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration mv.

Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme

Verdiregulering af investeringsejendomme indregnes i resultatopggrelsen. Forbedringer tillaegges den
regnskabsmaessige veerdi pa investeringsaktiverne og udgangspunktet for arets veerdireguleringer er
dagsvaerdi primo med tillaeg af forbedringer.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renteindtaegter og -omkostninger samt tillaag og
godtgerelse under acontoskatteordningen mv. Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes med de
belgb, der vedrarer regnskabsaret.

Skat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatop-
gorelsen 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 males ved farste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kabspris
og eventuelle direkte tilknyttede omkostninger. Investeringsejendomme males efterfglgende til
dagsvaerdi svarende til ejendommenes handelsvaerdi. /Zndringer i dagsvaerdien indregnes i
resultatopgerelsen.

Dagsvaerdien for investeringsejendommene vurderes ved hjaelp af en afkastbaseret
vaerdiansaettelsesmodel, hvor vardien opgeres pa baggrund af investeringsejendommenes driftsafkast
og et individuelt fastsat afkastningskrav.

Efterfolgende omkostninger tillaegges anskaffelsessummen pa investeringsejendommene, nar det er
sandsynligt, at afholdelsen vil medfere fremtidige okonomiske fordele for virksomheden. Andre
omkostninger til reparation og vedligeholdelse indregnes i resultatopgerelsen ved afholdelsen.

Fortjeneste eller tab ved salg af materielle anlaegsaktiver opgares som forskellen mellem salgspris med
fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige vaerdi pa salgstidspunktet. Fortjeneste eller tab
indregnes i resultatopggrelsen.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket sadvanligvis svarer til nominel vaerdi. Vaerdien
reduceres med nedskrivning til imgdegaelse af forventede tab.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Skyldig skat 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.

Selskabet er sambeskattet med koncernforbundne danske selskaber. Den aktuelle selskabsskat fordeles
mellem de sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster og med fuld fordeling
med refusion vedrgrende skattemaessige underskud. De sambeskattede selskaber indgar i acontoskatte-
ordningen. Skyldig og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen under henholdsvis
omsaetningsaktiver og gaeld.

Udskudt skat males af midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig og skattemaessig vaerdi af aktiver
og forpligtelser.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfarselsberettiget skattemaessigt underskud,
males til den vaerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af frem-
tidig indtjening, eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatte-
enhed.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil vaere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlast som aktuel skat. £ndring i udskudt skat som
folge af aendringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen bortset fra poster, der fgres direkte pa
egenkapitalen.

Geaeldsforpligtelser
Amortiseret kostpris for kortfristede gaeldsforpligtelser svarer normalt til nominel vaerdi.

Periodeafgransningsposter, passiver
Periodeafgraensningsposter indregnet under passiver omfatter modtagne betalinger vedrgrende
indtaegter i de efterfalgende ar.



