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Ledelsespategning

Bestyrelse og direktion har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. oktober 2021
- 30. september 2022 for Jess A Ejendomme A/S.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Arsregnskabet giver efter vores opfattelse et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 30. september 2022 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for 2021/22.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Slagelse, den 27. februar 2023

Direktion

Tonny Rasmussen
Direktor

Bestyrelse

Jens Iversen Ann-Sophie Isberg Andersen Tonny Rasmussen
Formand
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Den uafhangige revisors revisionspategning

Til kapitalejeren i Jess A Ejendomme A/S
Konklusion

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 30. september 2022 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséret 1.
oktober 2021 - 30. september 2022 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Vi har revideret arsregnskabet for Jess A Ejendomme A/S for regnskabséret 1. oktober 2021 - 30. september
2022, der omfatter resultatopgorelse, balance, egenkapitalopggrelse og noter, herunder anvendt
regnskabspraksis ("regnskabet”).

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere beskrevet i
revisionspétegningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af regnskabet”. Vi er uathangige af selskabet i
overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer
for revisorers etiske adfzerd (IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der er gaeldende i Danmark, ligesom vi
har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code. Det er vores opfattelse, at
det opnéede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

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

I tilknytning til vores revision af regnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med regnskabet eller vores viden
opnaet ved revisionen eller pd anden méade synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i henhold til
arsregnskabsloven.

Baseret pé det udferte 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.

Ledelsens ansvar for regnskabet

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 regnskab uden vasentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser
eller fejl.

Ved udarbejdelsen af regnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsatte driften; at
oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde 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 gare dette.
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Den uafhangige revisors revisionspategning

Revisors ansvar for revisionen af regnskabet

Vores mél er at opna hgj grad af sikkerhed for, om regnskabet som helhed er uden vasentlig fejlinformation,
uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspédtegning med en konklusion. Hgj
grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der udferes i
overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er geeldende i
Danmark, altid vil afdaekke vasentlig fejlinformation, nar sidan findes. Fejlinformationer kan opsta som
folge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vasentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de
enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de skonomiske beslutninger, som brugerne treeffer pa grundlag af
regnskabet.

Som led i en revision, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er geeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel
skepsis under revisionen. Herudover:

o Identificerer og vurderer vi risikoen for veesentlig fejlinformation i regnskabet, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici samt opnar
revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for ikke at
opdage vesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved vaesentlig fejlinformation
forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvaergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser,
vildledning eller tilsidesettelse af intern kontrol.

e Opnar vi forstéelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstaendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en
konklusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

e Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de
regnskabsmassige skon og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

e Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af regnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat
drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnaede revisionsbevis er vaesentlig usikkerhed
forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at fortsatte
driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning gore
opmerksom pé oplysninger herom i regnskabet eller, hvis sddanne oplysninger ikke er tilstraekkelige,
modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er opnéet frem til
datoen for vores revisionspéategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfere, at selskabet
ikke leengere kan fortsatte driften.

e Tager vi stilling til den samlede prasentation, struktur og indhold af regnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om regnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder pa en
sddan méade, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmeessige

placering af revisionen samt betydelige revisionsmassige observationer, herunder eventuelle betydelige
mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.
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Den uafhangige revisors revisionspategning

Ringsted, den 27. februar 2023

PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr.33 7712 31

Brian Petersen
statsautoriseret revisor
mne28701
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Selskabsoplysninger

Selskabet Jess A Ejendomme A/S
Jupitervej 6
4200 Slagelse
CVR-nr: 32 66 82 40
Regnskabsperiode: 1. oktober 2021 - 30. september 2022
Hjemstedskommune: Slagelse

Bestyrelse Jens Iversen, formand
Ann-Sophie Isberg Andersen
Tonny Rasmussen

Direktion Tonny Rasmussen

Revisor PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Eventyrvej 16
4100 Ringsted
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Ledelsesberetning

Vasentligste aktiviteter
Selskabets formal er kab, salg og udlejning af fast ejendom og dermed beslagtet virksomhed.
Udvikling i aret

Selskabets resultatopgerelse for 2021/22 udviser et overskud pd DKK 671.954, og selskabets balance pr. 30.
september 2022 udviser en positiv egenkapital pa DKK 20.332.046.

Usikkerhed ved indregning og maling

Der henvises til note 1 vedr. indregning og méling af aktiverede udviklingsomkostninger. Herudover er der
ikke forekommet usikkerhed ved indregning og méling i &rsrapporten.

Usadvanlige forhold

Selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 30. september 2022 samt resultatet af selskabets
aktiviteter og pengestreamme for 2021/22 er ikke pavirket af usaedvanlige forhold.

Begivenheder efter balancedagen

Der er ikke efter balancedagen indtruffet forhold, som har vaesentlig indflydelse pa bedemmelsen af
arsrapporten.
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Resultatopgerelse 1. oktober 2021 - 30. september 2022

Bruttofortjeneste for verdiregulering

Verdiregulering af investeringsaktiver
Bruttofortjeneste efter vaerdiregulering

Personaleomkostninger
Resultat for finansielle poster

Finansielle indtaegter
Finansielle omkostninger

Resultat for skat

Skat af arets resultat
Arets resultat

Resultatdisponering

Forslag til resultatdisponering
Overfort resultat

pwe

Note 2021/22 2020/21
DKK DKK
3.241.239 4.224.112
-1.395.500 3.655.630
1.845.739 7.879.742
2 -292.218 -348.249
1.553.521 7.531.493
3 96.250 0
4 -751.731 -1.113.787
898.040 6.417.706
5 -226.086 -1.411.888
671.954 5.005.818
2021/22 2020/21
DKK DKK
671.954 5.005.818
671.954 5.005.818
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Balance 30. september 2022

Aktiver

Investeringsejendomme
Materielle anlagsaktiver

Anlaegsaktiver

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder
Tilgodehavender

Likvide beholdninger
Omszatningsaktiver

Aktiver
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Note 2021/22 2020/21

DKK DKK
50.559.500  51.955.000
6 50.559.500  51.955.000
50.559.500  51.955.000
1.413.082 0
1.413.082 0
0 5.935.384
1.413.082 5.935.384
51.972.582  57.890.384
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Balance 30. september 2022

Passiver

Selskabskapital
Overfort resultat
Egenkapital

Henseattelse til udskudt skat
Hensatte forpligtelser

Geld til realkreditinstitutter
Kreditinstitutter

Geeld til tilknyttede virksomheder
Selskabsskat

Langfristede galdsforpligtelser

Geld til realkreditinstitutter
Kreditinstitutter

Modtagne forudbetalinger fra kunder
Leverandgorer af varer og tjenesteydelser
Geeld til tilknyttede virksomheder
Selskabsskat

Deposita

Anden geld

Periodeafgraensningsposter

Kortfristede geldsforpligtelser

Geldsforpligtelser

Passiver

Usikkerhed ved indregning og maling

Eventualposter og avrige gkonomiske forpligtelser

Anvendt regnskabspraksis
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Note 2021/22 2020/21
DKK DKK
1.100.000 1.100.000
19.232.046  18.431.165
20.332.046  19.531.165
3.375.145 3.682.119
3.375.145 3.682.119
16.457.700  17.576.526
2.010.110 2.713.472
3.700.000 6.600.000
533.060 772.178
7 22.700.870  27.662.176
1.143.517 1.217.993
1.064.839 795.217
326.331 282.635
95.389 386.287
1.359.078 796.716
772.178 883.168
554.967 504.459
8 194.522 2.116.949
53.700 31.500
5.564.521 7.014.924
28.265.391  34.677.100
51.972.582  57.890.384
1
9
10
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Egenkapitalopgerelse

Egenkapital 1. oktober

Regulering af sikringsinstrumenter til dagsvaerdi primo
Arets resultat

Egenkapital 30. september

pwe

Selskabs- Overfort I alt
kapital resultat
DKK DKK DKK
1.100.000 18.431.165 19.531.165
0 128.927 128.927
0 671.954 671.954
1.100.000 19.232.046 20.332.046
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Noter til arsregnskabet

1. Usikkerhed ved indregning og méling

Vurderingen af ejendommenes dagsveerdi pr. 30. september 2022 er fastlagt af selskabets ledelse ved

anvendelse af vurdering fra uaftheengig 3. mand.

Sarlige risici:

Til selskabets aktivitet er der knyttet en rakke risikofaktorer, hvoraf de vaesentligste er fastsattelse af
ejendommenes dagsvaerdi og kapitalfremskaffelse, som folge af usikkerhed pa ejendoms- og

finansmarkederne.

Drifts- og markedsrisici:

Det er vanskeligt at prognosticere de faktuelle ejendoms- og markedsforhold over en arraekke, hvorfor det
méforventes, at den faktiske drift i en eller flere henseender vil forlgbe anderledes, i savel positiv som
negativretning, end forudsat i forbindelse med fastsettelse af ejendommenes dagsvaerdi.

2. Personaleomkostninger

Lonninger
Andre omkostninger til social sikring
Andre personaleomkostninger

Gennemsnitligt antal beskaftigede medarbejdere

3. Finansielle indtagter

Renteindteegter tilknyttede virksomheder

4. Finansielle omkostninger

Renteomkostninger tilknyttede virksomheder
Andre finansielle omkostninger

pwe

2021/22 2020/21
DKK DKK
285.550 341.842
2.272 2.083
4.396 4.324
292.218 348.249
1 1
2021/22 2020/21
DKK DKK
96.250 0
96.250 0
2021/22 2020/21
DKK DKK
248.252 422.998
503.479 690.789
751.731 1.113.787
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Noter til arsregnskabet

5. Skat af arets resultat

Arets aktuelle skat
Arets udskudte skat

6. Aktiver der males til dagsvardi

Kostpris 1. oktober
Kostpris 30. september

Veardireguleringer 1. oktober
Arets vaerdireguleringer
Verdireguleringer 30. september

Regnskabsmessig vaerdi 30. september

Forudsatninger ved opgorelse af dagsvaerdi af investeringsejendommene

2021/22

2020/21

DKK

533.060
-306.974

DKK

729.642
682.246

226.086

1.411.888

Investerings-
ejendomme

DKK

54.287.286

54.287.286

-2.332.286

-1.395.500

-3.727.786

50.559.500

Investeringsejendomme males til dagsvaerdi. Selskabets investeringsejendomme er i forbindelse med
regnskabsafslutningen blevet vurderet af ekstern valuar. Vurderingen tilsvarer den indregnede verdi.

Dagsvardien af investeringsejendommene udger

Vardiregulering, resultatopgerelse

7. Langfristede galdsforpligtelser

Galdsforpligtelser, der forfalder efter 5 ar

pwe

2021/22 2020/21
50.559.500  51.955.000
-1.395.500 3.655.630
2021/22 2020/21
DKK DKK
12.007.786  13.184.219
12.007.786  13.184.219
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Noter til arsregnskabet

8. Afledte finansielle instrumenter

Der er indgéet aftaler om afledte finansielle instrumenter i form af renteswaps. Dagsvaerdien af afledte
finansielle instrumenter udger pa balancedagen:

2021/22 2020/21
DKK DKK
Forpligtelser 0 128.927

Aftale om renteswap er indgaet til sikring af fremtidige rentebetalinger pa variabelt forrentede lan. Aftalen er
udlgbet d. 30. juni 2022.

2021/22 2020/21
DKK DKK
9. Eventualposter og ovrige skonomiske forpligtelser
Pant og sikkerhedsstillelse
Folgende aktiver er stillet til sikkerhed for realkreditinstitutter:
Investeringsejendomme med en regnskabsmeessig vaerdi pa 43.784.500 44.342.000

Folgende aktiver er stillet til sikkerhed for bankforbindelser:

Ejerpantebreve pé i alt TDKK 6.875 der giver pant i grunde og 22.500.000 22.500.000
bygninger, samt gvrige materielle anlagsaktiver til en samlet
regnskabsmassig vaerdi af

Andre eventualforpligtelser

Selskabet har afgivet selvskyldnerkaution for nedenstaende selskabers samlede mellemvarende med
kreditinstitut:

P.M. Olsen A/S

Jess Andersens Holding, Slagelse A/S

Koncernens selskaber hafter solidarisk for skat af koncernens sambeskattede indkomst mv. Det samlede
belab for skyldig selskabsskat fremgéar af &rsrapporten for Jess Andersens Holding, Slagelse A/S, der er
administrationsselskab i forhold til sambeskatningen. Koncernens selskaber hefter endvidere solidarisk for
danske kildeskatter i form af udbytteskat, royaltyskat og renteskat. Eventuelle senere korrektioner til
selskabsskatter og kildeskatter kan medfare, at selskabets haftelse udger et starre belgb.
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Noter til arsregnskabet

10. Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Jess A Ejendomme A/S for 2021/22 er udarbejdet i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler i klasse
C.

Den anvendte regnskabspraksis er uzendret i forhold til sidste ar.

Arsregnskabet for 2021/22 er aflagt i DKK.

Generelt om indregning og maling

Indteegter indregnes i resultatopgerelsen i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes vaerdireguleringer
af finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsvaerdi eller amortiseret kostpris. Endvidere indregnes i
resultatopgerelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opna arets indtjening, herunder afskrivninger,
nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageforsler som folge af &ndrede regnskabsmaessige skon af
belab, der tidligere har varet indregnet i resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde selskabet, og
aktivets vaerdi kan males pélideligt.

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

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

Resultatopgerelse

Nettoomsatning

Ved salg af varer indregnes nettoomsaetning, nar fordele og risici vedrgrende de solgte varer er overgaet til
kaber, nettoomsatningen kan males palideligt og det er sandsynligt, at de skonomiske fordele ved salget vil

tilga selskabet.

Nettoomsatningen maéles til det modtagne vederlag og indregnes eksklusive moms og med fradrag af rabatter
i forbindelse med salget.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger indeholder omkostninger til lokaler, salg og administration mv.
Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste opgeres med henvisning til arsregnskabslovens § 32 som et sammendrag af
nettoomsatning, andre driftsindtagter og andre eksterne omkostninger.

Andre driftsindtaegter/-omkostninger

Andre driftsindtaegter og andre driftsomkostninger omfatter regnskabsposter af sekundeer karakter i forhold
til selskabets hovedaktivitet anlaegsaktiver.

Finansielle poster

Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrarer
regnskabsaret.
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Noter til arsregnskabet

Skat af arets resultat

Skat af arets resultat, som bestar af arets aktuelle skat og arets udskudte skat, indregnes i resultatopgerelsen
med den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan henfores til
egenkapitaltransaktioner.

Selskabet er sambeskattet med gvrige danske selskaber. Den danske selskabsskat fordeles mellem de
sambeskattede danske selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster.

Balance
Investeringsejendomme

Investeringsejendomme udger investeringer i grunde og bygninger med det formal at opni afkast af den
investerede kapital i form af lebende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme males ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. kabsomkost-
ninger. Kostprisen for egne opferte investeringsejendomme omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger
direkte tilknyttet anskaffelsen, herunder kebsomkostninger og indirekte omkostninger til lonforbrug,
materialer, komponenter og underleveranderer indtil det tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i
brug.

Efter forste indregning males investeringsejendomme til dagsveerdi. Veerdireguleringer af
investeringsejendomme indregnes i resultatopgerelsen.

Det er ledelsens vurdering, at der ikke har veeret vanskeligheder med klassifikationen af ejendommene som
investeringsejendomme.

Dagsveerdien er udtryk for den pris ejendommen kan handles til mellem velinformerede og villige parter pa
uathengige vilkar pa balancedagen. Fastlaeggelse af dagsveerdi medferer vaesentlige regnskabsmaessige skon.

Dagsveerdien af investeringsejendomme er pr. 30. september 2022 vurderet af uatheengige valuarfirmaer
Colliers og Newsec.

De anvendte skon er baseret pa oplysninger samt forudsetninger, som ledelsen vurderer forsvarlige, men
som i sagens natur er usikre og uforudsigelige. De faktiske begivenheder eller omstandigheder vil
sandsynligvis afvige fra de i beregningerne forudsatte, idet forudsatte begivenheder ofte ikke indtreeder som
forventet. Disse afvigelser kan vaere vaesentlige. Der er i noterne givet oplysninger om de anvendte
forudsatninger.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males i balancen til amortiseret kostpris eller en lavere nettorealisationsveerdi, hvilket
normalt udger nominel veerdi med fradrag af nedskrivning til imedegaelse af tab.

Udskudte skatteaktiver og -forpligtelser

Udskudt skat males efter den balanceorienterede geldsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabs-
maessig og skattemassig vaerdi af aktiver og forpligtelser, opgjort pd grundlag af den planlagte anvendelse af
aktivet, henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteveerdien af fremforselsberettiget skattemassigt underskud, méles til
den veardi, 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.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil vaere
geldende, nar den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat. Zndring i udskudt skat, som folge af
endringer i skattesatser, indregnes i resultatopgerelsen eller i egenkapitalen, nir den udskudte skat vedrgrer
poster, der er indregnet i egenkapitalen.
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Finansielle galdsforpligtelser

Lan, som realkreditlan og lan hos kreditinstitutter, indregnes ved l&neoptagelsen til det modtagne provenu
med fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. I efterfolgende perioder males lanene til amortiseret
kostpris, séledes at forskellen mellem provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopgarelsen som
en renteomkostning over laneperioden.

Prioritetsgaeld er séledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantldn svarer til 1anets restgald. For
obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgeeld beregnet som lanets underliggende kontantverdi pa
lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning af lanets kursregulering pé
optagelsestidspunktet.

Ovrige geeldsforpligtelser méles til amortiseret kostpris, der i al veesentlighed svarer til nominel veerdi.
Periodeafgransningsposter

Periodeafgraensningsposter opfort som forpligtelser udgeres af modtagne betalinger vedrgrende indteegter i
de efterfolgende regnskabsar.
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