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LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2020 for JDK Ejendomme 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. 31. december 2020 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret

1. januar - 31. december 2020.

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

Direktionen anser fortsat betingelserne for at undlade revision for opfyldte.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Hobro, den 10. juni 2021

Direktion:

Jargen Dahl Kjeldsen
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REVISORS ERKLZRING OM OPSTILLING AF FINANSIELLE OPLYSNINGER
Til kapitalejeren i JDK Ejendomme ApS

Vi har opstillet arsregnskabet for JDK Ejendomme ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2020
pa grundlag af selskabets bogfaring og gvrige oplysninger, som ledelsen har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse, noter og anvendt
regnskabspraksis.

Vi har udfert opgaven i overensstemmelse med den internationale standard, Opgaver om opstilling af
finansielle oplysninger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere ledelsen med at udarbejde og praesentere ars-
regnskabet i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i
revisorloven, 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 ledelsens ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklaeringsopgave med sikkerhed, er vi
ikke forpligtede til at verificere ngjagtigheden eller fuldstaendigheden af de oplysninger, ledelsen har
givet os til brug for at opstille arsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller
reviewkonklusion om, hvorvidt arsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslo-
ven.

Hobro, den 10. juni 2021

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 2022 26 70

Michael Graversen
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne34099
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LEDELSESBERETNING

Vaesentligste aktiviteter
Selskabets vaesentligste aktiviteter er drift og udlejning af investeringsejendomme.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold
Arets resultat anses for tilfredsstillende.

Betydningsfulde begivenheder, indtruffet efter regnskabsarets afslutning

Der er ikke efter regnskabsarets afslutning indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for
virksomhedens finansielle stilling. Den verserende krise pga. Covid-19 har indtil nu ikke pavirket
virksomhedens gkonomi, og den forventes ikke at have navnevardig pavirkning. Virksomheden faolger
Sundhedsstyrelsens anbefalinger og har indrettet sig herefter uden naevnevaerdig gene for
virksomhedens drift og gkonomi.
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RESULTATOPG@RELSE 1. JANUAR - 31. DECEMBER

Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme................
DRIFTSRESULTAT .....tiitiiiiiiiiieeereereeneeneeneeneeneanen

Andre finansielle indtaegter.......covvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiien,
Andre finansielle omkostninger........ccvvvveiiiiieiiiiieinennnnn.

RESULTAT FOR SKAT ettt iiiiiieeeeeeennaeeees
SKat af Arets resULtat. . ..v.eveieeieeiiiniinieneeneeneeneeneeneeneens

ARETS RESULTAT...couuiiiiiiiieiiieeiie et eeiie et enieenanees

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING

Overfart resultat......ccceviiiiiiiiiiiiiiiiiiiicccr s

Note

2020
kr.

986.620

-132.695
-2.667

851.258

794.643

1.645.901

8.008
-263.478

1.390.431

-306.233

1.084.198

1.084.198

1.084.198

2019
kr.

1.016.268

-123.629
-2.667

889.972

1.434.167

2.324.139

6.315
-266.060

2.064.394

-454.348

1.610.046

1.610.046

1.610.046
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BALANCE 31. DECEMBER

AKTIVER Note 2020
kr.
INnvesteringsejeNdOMME. ... vvirertirietieieereneeeenneeeenneeaenaees 31.480.000
Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar..........ccccccevviiiinnn... 14.666
Materielle anlaagsaktiver..........ccoviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiianeenns 5 31.494.666
ANLZEGSAKTIVER.....cntitiitiitiitiiiieiieeeeeeeaeeneaneaneeness 31.494.666
Tilgodehavende hos tilknyttede virksomheder....................... 158.278
Andre tilgodehavender........ccoviiiiiiiiiiiiiiiiiiii 61.599
Tilgodehavender........cc.iiiiiiiiiiiiiii e eeaens 219.877
|7 [ (=) P 32.051
OMSZETNINGSAKTIVER......oitiiiiiiiiiiiiieiieeneeneeneeneeneeenes 251.928
AKTIVER. ...t e e e e e e e e e e e aees 31.746.594
PASSIVER
Anpartskapital......oeiiiiiiiiiiiiiiiii e 80.000
Overfart overskud........c.ooeviieiiiiiiiiiiiiiiiiiii e 6.709.672
EGENKAPITAL ....outitiiiiiiiiiiiiiereeneereeneeneeneeneeneeneanees 6.789.672
Hensaettelse til udskudt skat..........cooeiiiiiiiiiiiiiiiiiinnn.. 1.195.898
HENSATTE FORPLIGTELSER......c.ciitiiiiiiiiiiiiiiiiieeneeneenenens 1.195.898
Geeld til realkreditinstitutter........ocoiieiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinnnn... 18.372.830
[T ]0 1 L - NP PPN 597.246
Langfristede geeldsforpligtelser.........c..ccoooiiiiiiiiiiiininn... 6 18.970.076
Geeld til realkreditinstitutter........ocooieiiiiiiiiiiiiiiiiiiinnnn... 629.321
Gaeld til pengeinstitutter.....cccvviiiiiiiiiiiiiiiiiii i eiieeeaas 0
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser........cccceevvevninennn.. 55.020
Geeld til selskabsdeltagere og ledelse........ccevvviiiiiiiiiiinnnn 1.773
Selskabsskat......cvieiiiiiiiiii e 69.121
ANden gaeld. . .oiiniiiiii e 4.015.388
Periodeafgraansningsposter.....ooveiieiieiiiiiiriieieiierenneenennees 20.325
Kortfristede gaeldsforpligtelser.........ccccevveviiiiiiiiiinnnnnn... 4.790.948
GZELDSFORPLIGTELSER.....cviiiiitiiiiiiiiieeieeieeieeneeneenanes 23.761.024
PASSIVER. ...ttt e e e et e e iaeneenaaeas 31.746.594
Eventualposter mv. 7

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser 8

2019
kr.

18.480.000
17.333
18.497.333
18.497.333
198.132
77.427
275.559

0

275.559

18.772.892

80.000
5.625.474

5.705.474

958.786

958.786

9.597.741
401.145
9.998.886

493.283
124.224
25.446

947

90.862
1.357.684
17.300
2.109.746

12.108.632

18.772.892
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EGENKAPITALOPGORELSE

Egenkapital 1. januar 2020........
Forslag til resultatdisponering....

Egenkapital 31. december 2020

Overfort
Anpartskapital overskud

80.000 5.625.474
1.084.198

80.000 6.709.672

| alt

5.705.474

1.084.198

6.789.672
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NOTER

Personaleomkostninger
Antal personer beskaeftiget i gennemsnit:

BN 08 GaZE N e iiiiitttttiiiiiieteeeeeenineeeeeesennneeeeesesnnnsaseeannns
oS 1Y o] 1 =
Andre omkostninger til social sikring........cc.ccooiiiiiiiiiiiiin...
Andre personaleomKostNiNger......cevvviiiieiiiiieiieiieeeenneeeennnes

Andre finansielle indtaegter
Renteindtaegter fra tilknyttede virksomheder.......................

Andre finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger i @vrigt......cccvvviiiiiiiiiiiiiinnenennnns

Skat af arets resultat
Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst......................
Regulering af udskudt skat........ccovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiane.,

Materielle anlagsaktiver

Kostpris 1. januar 2020.....cceeviireetieeriiieeeeeeeiiinneeeeeeennnnnens
LI 1T o T~ PP
Kostpris 31. december 2020...........ccoviiiiiiininnnennennnennnnn.

Af- og nedskrivninger 1. januar 2020........ccceviiiiiiiiiiiiiinnennn.
Arets afsKriVNINGEr ....ovvivieiiiiie e,
Af- og nedskrivninger 31. december 2020.............c............

Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 1. januar 2020.....................
Arets vaerdireguleringer........ouvuie e,
Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 31. december 2020............

Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2020......................

2020
kr.

1
130.689
1.136
449

421

132.695

8.008

8.008

263.478

263.478

69.121
237.112

306.233

Andre anlaeg,
driftsmateriel og
inventar

20.000
0
20.000

2.667
2.667
5.334

0
0
0

14.666

2019
kr.

1
114.519
663

72
8.375

123.629

6.315

6.315

266.060

266.060

90.862
363.486

454.348

Investerings-
ejendomme

16.357.553
12.205.357
28.562.910

0
0
0

2.122.447
794.643
2.917.090

31.480.000

10

Note
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NOTER
Note
Materielle anlasgsaktiver (fortsat) 5
Dagsveerdi for boligejendomme
Boligejendommene bestar af syv udlejningsejendomme centralt beliggende i Hobro.
Boligejendommenes dagsveerdi vurderes  ved hjeelp af  en afkastbaseret
vaerdiansaettelsesmodel, hvor vardien opgeres pa baggrund af investeringsejendommenes
driftsafkast og et individuelt fastsat afkastkrav.
Ved beregningen er anvendt et afkast pa 6,25 - 6,5%, som er fastlagt under hensyntagen til de
geldende forhold pa ejendomsmarkedet pa balancedagen, ejendomstypen, ejendommenes
beliggenhed mv. Afkastkravet pa 6,25 - 6,5% svarer ligeledes til det generelle afkastkrav for
tilsvarende boligejendomme beliggende centralt i Hobro.
Normalindtjening er ca. 1.810 tkr. for boligejendomme.
Dagsveerdi for erhvervs- og boligejendomme
Erhvervs- og boligejendommene bestar af to udlejningsejendomme centralt beliggende i
Hobro. Erhvervs- og boligejendommenes dagsvaerdi vurderes ved hjaelp af en afkastbaseret
vaerdiansaettelsesmodel, hvor veerdien opgeres pa baggrund af investeringsejendommenes
driftsafkast og et individuelt fastsat afkastkrav.
Ved beregningen er anvendt et afkast pa 6,25 - 7,5%, som er fastlagt under hensyntagen til de
geeldende forhold pa ejendomsmarkedet pa balancedagen, ejendomstypen, ejendommenes
beliggenhed mv. Afkastkravet pa 6,25 - 7,5% svarer ligeledes til det generelle afkastkrav for
tilsvarende erhvervs- og boligejendomme beliggende centralt i Hobro.
Normalindtjening er ca. 335 tkr. for erhvervs- og boligejendomme.
Under materielle anlaegsaktiver indgar investeringsejendomme malt til dagsveerdi med
folgende belab:
Investerings-
ejendomme
Dagsveerdi 31. december 2020.......ccueiitiiitiiitiiiiaieieeieeeiteeneeaneeaneeanaean 31.480.000
Arets vaerdiregulering i resultatopgarelSen..........vuuvuvenieeenieeiniieineieeneenanees 794.643
Langfristede gaeldsforpligtelser 6
31/12 2020 Afdrag Restgeld 31/12 2019
geldi alt naste ar efter 5 ar geldi alt
Geeld til realkreditinstitutter................... 19.002.151 629.321 15.929.297 10.091.023
DEPOSItA . evvenernerererernerneeneeneeaeeanenenes 597.246 0 597.246 401.145

19.599.397  629.321 16.526.543 10.492.168
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NOTER

Note
Eventualposter mv. 7

Eventualforpligtelser
Der er ingen eventualforpligtelser.

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 Anja og
Jargen Holding ApS, der er administrationsselskab for sambeskatningen.

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser 8
Til sikkerhed for geaeld til realkreditinstitutter, 19.107 tkr., er der givet pant i grunde og
bygninger, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2020 udger i alt 31.480 tkr.

Til sikkerhed for mellemvaerende med pengeinstitut, er der givet pant i grunde og bygninger
for nom. 3.750 tkr., hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2020 udger i alt 31.480
tkr.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for JDK Ejendomme ApS for 2020 er aflagt i overensstemmelse med den danske arsregn-
skabslovs 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 daekker perioden frem til regnskabsarets udlgb. Opkrae-
vede bidrag til dackning af varme indgar ikke i huslejeindtaegter.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg, reklame, administration, lokaler og tab pa
lejere mv.

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter lgn og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre omkost-
ninger til social sikring mv. til selskabets medarbejdere. | personaleomkostninger er fratrukket mod-
tagne godtgarelser fra offentlige myndigheder.

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 renteindtagter og -omkostninger, gald og
transaktioner i fremmed valuta, amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser samt tillaeg og godt-
gorelse 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-
garelsen 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 anlagsaktiver

Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar males til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og
nedskrivninger.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af den skgnnede restveerdi efter afsluttet brugstid.

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen samt omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det
tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.

Der foretages lineaere afskrivninger baseret pa folgende vurdering af aktivernes forventede brugstider
og restveerdi:

Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar........ccevvviiiiiiiiiiiiiiinnenennnenn. 5ar 0%
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 under andre driftsindtaegter eller andre driftsomkostninger.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Investeringsejendomme males til dagsveaerdi svarende til ejendommenes handelsvaerdi. Zndringer i
dagsvaerdien indregnes i resultatopggrelsen.

Dagsvaerdien fastlaegges ved anvendelse af en anerkendt veaerdiansattelsesmetode, baseret pa en
afkastbaseret model.

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 resultatopggrelsen 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.

Vardiforringelse af anlagsaktiver
Den regnskabsmaessige vaerdi af materielle anlaegsaktiver vurderes arligt for indikationer pa
vaerdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer pa veerdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv
henholdsvis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsvaerdien, hvis denne er
lavere end den regnskabsmaessige vaerdi.

Genindvindingsvaerdi er den hajeste vaerdi af nettosalgspris og kapitalvaerdi. Kapitalvaerdien opgares
som nutidsvaerdien af de forventede nettopengestramme fra anvendelsen af aktivet eller aktivgruppen
og forventede nettopengestremme ved salg af aktivet eller aktivgruppen efter endt brugstid.

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

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.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Geaeldsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved laneoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af afholdte
laneomkostninger. | efterfalgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris
svarende til den kapitaliserede vardi ved anvendelse af den effektive rente, saledes at forskellen
mellem provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopggrelsen over laneperioden.

Amortiseret kostpris for kortfristede gaeldsforpligtelser svarer normalt til nominel vaerdi.
Periodeafgraensningsposter, passiver

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



