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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2020
for JC Ejendomme ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stil-
ling pr. 31. december 2020 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2020.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold, beretningen om-
handler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Odder, den 6. maj 2021

Direktion

Jon Christiansen
Direktgr



Den uafhaengige revisors revisionspategning

Til kapitalejeren i JC Ejendomme ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for JC Ejendomme ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2020, der omfat-
ter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance, egenkapitalopggrelse og noter. Arsregnskabet udarbej-
des efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stil-
ling pr. 31. december 2020 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2020 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav,
der er gzldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere beskrevet i revisionspategn-
ingens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er uafhangige af selskabet i overensstemmelse
med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de yderligere krav, der er geeldende i Dan-
mark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattel-
se, at det opnaede revisionsbevis er tilstreekkeligt 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 drif-
ten eller ikke har andet realistisk alternativ end at ggre dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vaesentlig fejlinformation, u-
anset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en konklusion. Hgj grad af sik-
kerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der udfgres i overensstemmelse
med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er geeldende i Danmark, altid vil afdeekke vee-
sentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformationer kan opsta som fglge af besvigelser eller fejl og kan be-
tragtes som vaesentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de ¢-
konomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne traeffer pa grundlag af arsregnskabet.

Som led i en revision, der udfgres 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 revisi-
onen. Herudover:



Den uafhaengige revisors revisionspategning

e |dentificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne skyldes be-
svigelser eller fejl, udformer og udfgrer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici samt opnar revisionsbe-
vis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage vaesent-
lig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved vaesentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet
besvigelser kan omfatte sammensvaergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesaet-
telse af intern kontrol.

e Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisionshandling-
er, 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 regnskabs-
maessige skgn og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

e Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet 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 fortsaette driften. Hvis vi kon-
kluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning ggre opmaerksom pa oplysninger
herom i arsregnskabet eller, hvis sadanne oplysninger ikke er tilstraekkelige, modificere vores konklusion. Vores
konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores revisionspategning. Frem-
tidige begivenheder eller forhold kan dog medfgre, at selskabet ikke lengere kan fortszette driften.

e Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder noteoplysninger-
ne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder pa en sadan made, at der
gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmaessige placering af
revisionen samt betydelige revisionsmaessige observationer, herunder eventuelle betydelige mangler i intern kon-
trol, som vi identificerer under revisionen.

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 revision af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberetningen og i den forbindelse
overveje, om ledelsesberetningen er vasentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores viden opnaet ved revisi-
onen eller pa anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kreevede oplysninger i henhold til ars-
regnskabsloven.



Den uafhaengige revisors revisionspategning

Baseret pa det udfgrte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med arsregn-

skabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet vaesentlig fejlinfor-
mation i ledelsesberetningen.

Odder, den 6. maj 2021

christensen & kjeer
statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 28 3201 24

Henrik R. Christensen
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne23297



Selskabsoplysninger

Selskabet JC Ejendomme ApS
Strandvejen 133
8300 Odder
CVR-nr.: 34689377
Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december 2020
Hjemsted: Odder

Direktion Jon Christiansen, direkter

Revision christensen & kjzer

statsautoriseret revisionsaktieselskab
Rosensgade 4
8300 Odder



Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter

Selskabets vaesenligste aktivitet er investering i bolig- og erhvervsejendomme med henblik pa udlejning og/eller
salg.

Udviklingen i aktiviteter og gkonomiske forhold

Selskabets resultatopggrelse for 2020 udviser et overskud pa kr. 7.765.880, og selskabets balance pr. 31. december
2020 udviser en egenkapital pa kr. 11.168.785.

Betydningsfulde handelser, som er indtruffet efter regnskabsarets afslutning

Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vaesentligt vil kunne pavirke selskabets fi-
nansielle stilling.



Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for JC Ejendomme ApS for 2020 er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser
for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra regnskabsklasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er uandret i forhold til sidste ar.
Arsrapporten for 2020 er aflagt i kr.

Generelt om indregning og maling

| resultatopggrelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes vardireguleringer af fi-
nansielle aktiver og forpligtelser. | resultatopggrelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, herunder afskrivnin-
ger og nedskrivninger.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil tilflyde selskabet, og akti-
vets 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 fgrste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfglgende males aktiver og forpligtelser som be-
skrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant effektiv
rente over Igbetiden. Amortiseret kostpris opg@res som oprindelig kostpris med fradrag af eventuelle afdrag samt
tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og nominelt belgb.

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

Resultatopggrelsen
Bruttofortjeneste
Selskabet anvender bestemmelsen i arsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsatning ikke er oplyst.

Bruttoresultat er et sasmmendrag af nettoomsaetning med fradrag af ejendomsomkostninger og andre eksterne
omkostninger.

Nettoomsatning
Huslejeindtaegter indregnes i resultatopggrelsen pa tidspunktet for levering og risikoens overgang, safremt indtaeg-
ten kan opggres palideligt.

Ejendomsomkostninger
Ejendomsomkostninger indeholder omkostninger til drift og vedligeholdelse af eiendomme, herunder forsikringer,
skatter, afgifter og renholdelse.



Anvendt regnskabspraksis

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

Vardiregulering af investeringsejendomme

Veaerdiregulering af investeringsejendomme indeholder drets sendring i dagsvaerdien af investeringsejendomme.

Finansielle indtaegter og omkostninger
Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer regnskabsaret.
Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger, amortisering af realkreditlan samt tillaeg og godtgg-
relse under acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat

Virksomheden er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning.

Arets skat, som bestar af arets aktuelle selskabsskat og endring i udskudt skat, indregnes i resultatopggrelsen med
den del, der kan henfgres til rets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan henfgres til posteringer
direkte i egenkapitalen.

Balancen
Materielle anlaegsaktiver
Investeringsejendomme

Investeringsejendomme udggr investeringer i grunde og bygninger med det formal at opna afkast af den investere-
de kapital i form af Igbende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme males ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. kebsomkostninger. Ef-
ter fgrste indregning males investeringsejendomme til dagsveerdi. Vardireguleringer af investeringsejendomme
indregnes i resultatopggrelsen.

Dagsvaerdien er udtryk for den pris ejendommen kan handles til mellem velinformerede og villige parter pa arms
leengde vilkar pa balancedagen. Fastlaeggelse af dagsvaerdi medfgrer vaesentlige regnskabsmaessige skgn.
Dagsveerdien for investeringsejendomme er pr. 31. december 2020 fastsat ved anvendelse af en afkastbaseret veer-
diansaettelsesmodel.

Beregningerne tager udgangspunkt i forventet indtjening for det kommende ar, korrigeret for
udsving, der karakteriseres ved at vaere enkeltstaende begivenheder. Denne normalindtjening kapitaliseres med en
individuelt fastsat afkastprocent.

De anvendte skgn er baseret pa oplysninger samt forudsaetninger, som ledelsen vurderer forsvarlige, men som i
sagens natur er usikre og uforudsigelige. De faktiske begivenheder eller omstaendigheder vil sandsynligvis afvige fra
de i beregningerne forudsatte, idet forudsatte begivenheder ofte ikke indtraader som forventet. Disse afvigelser
kan veere vaesentlige.



Anvendt regnskabspraksis

Vardiforringelse af anlagsaktiver

Den regnskabsmaessige veerdi af immaterielle og materielle anlaegsaktiver samt kapitalandele i dattervirksomheder,
associerede virksomheder og kapitalinteresser vurderes arligt for indikationer pa veerdiforringelse, ud over det som
udtrykkes ved afskrivning.

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

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris. Der foretages nedskrivning til imgdegaelse af tab.

Likvide beholdninger
Likvider omfatter indestaende i pengeinstitut.

Egenkapital

Udbytte

Foreslaet udbytte vises som en saerskilt post under egenkapitalen. Udbytte indregnes som en forpligtelse pa tids-
punktet for vedtagelse pa generalforsamlingen.

Hensatte forpligtelser

Hensatte forpligtelser omfatter forventede omkostninger til garantiforpligtelser, tab pa igangvaerende arbejder,
omstruktureringer mv. Hensatte forpligtelser indregnes, nar selskabet som fglge af en tidligere begivenhed har en
retlig eller faktisk forpligtelse, og det er sandsynligt, at indfrielse af forpligtelsen vil medfgre et forbrug af selska-
bets gkonomiske ressourcer.

Selskabsskat og udskudt skat
Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af arets skatte-
pligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt for betalte acontoskatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede geeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig
og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet hen-
holdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat males til nettorealisationsvaerdi.

Geaeldsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte transak-
tionsomkostninger. | efterfglgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris svarende til
den kapitaliserede vaerdi ved anvendelse af den effektive rente, sa forskellen mellem nettoprovenuet og den nomi-
nelle veerdi indregnes i resultatopggrelsen over laneperioden.



Anvendt regnskabspraksis

Prioritetsgaeld er saledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til lanets restgaeld. For obligations-
Ian svarer amortiseret kostpris til en restgaeld beregnet som lanets underliggende kontantvaerdi pa lanoptagelses-
tidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget amortisering af lanets kursregulering pa optagelsestids-
punktet.

@vrige geeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vardi.
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Resultatopggrelse 1. januar - 31. december

Note 2020 2019
kr. kr.

Bruttofortjeneste 1.162.064 1.458.476
Resultat af ordinaer drift fgr dagsvaerdireguleringer 1.162.064 1.458.476
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme 9.475.000 1.440.248
Resultat fgr finansielle poster 10.637.064 2.898.724
Finansielle indtaegter 1.000 0
Finansielle omkostninger 1 -681.420 -994.214
Resultat fgr skat 9.956.644 1.904.510
Skat af arets resultat -2.190.764 -363.131
Arets resultat 7.765.880 1.541.379
Overfgrt resultat 7.765.880 1.541.379

7.765.880 1.541.379
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Balance 31. december

Aktiver

Investeringsejendomme

Materielle anlaegsaktiver under udfgrelse

Materielle anlaegsaktiver

Anlaegsaktiver i alt

Andre tilgodehavender

Tilgodehavender

Likvide beholdninger

Omsaetningsaktiver i alt

Aktiver i alt
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Note 2020 2019
kr. kr.

2 40.400.000 26.125.000
65.745 48.116
40.465.745 26.173.116
40.465.745 26.173.116
63.628 11.740
63.628 11.740
3.594.159 110.256
3.657.787 121.996
44.123.532 26.295.112




Balance 31. december

Note 2020 2019
kr. kr.

Passiver

Virksomhedskapital 80.000 80.000
Overfgrt resultat 11.088.785 3.322.906
Egenkapital 3 11.168.785 3.402.906
Henszettelse til udskudt skat 2.561.468 530.094
Hensatte forpligtelser i alt 2.561.468 530.094
Banker 5.410.698 211.155
Geeld til realkreditinstitutter 19.805.661 19.153.212
Anden geld 915.521 848.694
Langfristede gaeldsforpligtelser 4 26.131.880 20.213.061
Kortfristet del af langfristede geeldsforpligtelser 4 187.793 148.300
Banker 428.371 372.436
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 20.691 30.229
Geeld til tilknyttede virksomheder 3.348.234 1.468.282
Geeld til selskabsdeltagere og ledelse 102.920 31.060
Selskabsskat 159.390 84.744
Anden geld 14.000 14.000
Kortfristede geeldsforpligtelser 4.261.399 2.149.051
Galdsforpligtelser i alt 30.393.279 22.362.112
Passiver i alt 44.123.532 26.295.112

Eventualforpligtelser

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
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Egenkapitalopggrelse

Egenkapital 1. januar 2020
Arets resultat

Egenkapital 31. december 2020
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Virksomhedska-
pital Overfgrt resultat I alt
80.000 3.322.905 3.402.905
0 7.765.880 7.765.880
80.000 11.088.785 11.168.785




Noter til arsrapporten

1 Finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger tilknyttede virksomheder
Andre finansielle omkostninger

2 Aktiver der males til dagsvaerdi

Kostpris 1. januar 2020
Tilgang i arets Ilgb

Kostpris 31. december 2020

Veaerdireguleringer 1. januar 2020

Veaerdireguleringer 31. december 2020

Regnskabsmaessig veerdi 31. december 2020

2020 2019
kr. kr.
105.620 70.598
575.800 923.616
681.420 994.214

Oplysning om forudsaetninger for dagsvaerdiberegninger af aktiver og forpligtelser

Investeringsejen-
domme

24.286.038
4.800.000

29.086.038

11.313.962

11.313.962

40.400.000

Selskabets investeringsejendomme i 20120 bestar af 6 ejendomme. 3 ejendomme er klassificeret til bolig og
erhverv og 3 ejendomme er klassificeret til privat udlejning. Alle ejendomme er beliggende i Odder. Investe-
ringsejendommene er jfr. beskrivelsen under anvendt regnskabspraksis, malt til dagsveerdi, ved anvendelse af

afkastbaseret model.

Ved opggrelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede lejeindtaegter ved fuld
udlejning af ejendomme. Forventede drifts- administrations- og vedligeholdelsesomkostninger fratraekkes.
Den derefter beregnede veerdi korrigeres for indregnet tomgangsleje for en passende periode samt forven-
tede omkostninger til indretning og stgrre vedligeholdelsesarbejder mv. ligesom deposita og forudbetalt leje

tillegges.

15



Noter til arsrapporten

2 Aktiver der males til dagsveerdi (Fortsat)

Fglsomhed ved opggrelse af dagsvaerdi af investeringsejendommene

Selskabets ejendomme males til dagsvaerdi, som for de enkelte ejendomme opggres pa baggrund af en raekke
forudsaetninger herunder forventet normalindtjening samt forventet afkastkrav. Der er en naturlig usikkerhed
forbundet med maling af dagsvaerdien af ejendomme, da forudsaetningerne er baseret pa skgn, og markedet

udvikler sig Igbende.

Ved markedsvaerdivurderingen pr. 31. december 2020 er der anvendt et individuelt fastsat afkastkrav i inter-

vallet 5%- 10%. Det gennemsnitlige afkastkrav kan opggres til 5,82%.

Zndringer i skgn over afkastkrav for investeringsejendomme vil pavirke den indregnede veerdi af investe-

ringsejendomme i balancen samt vaerdireguleringen i resultatopggrelsen.

Zndringer i gennemsnitligt afkastkrav -0,50% Basis 0,50 %
kr. kr. kr.
Afkastprocent 5,32 5,82 6,32
Dagsveerdi 44.400.000 40.400.000 37.000.000
/Zndring i dagsveerdi 4.000.000 0 -3.400.000

3  Egenkapital

Der har ikke veeret sendringer i virksomhedskapitalen i de seneste 5 ar.
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Noter til arsrapporten

4  Langfristede galdsforpligtelser

Banker
Gaeld til realkreditinstitutter
Anden geld

5 Eventualforpligtelser

Geld
Geld 31. december Afdrag Restgeeld
1. januar 2020 2020 naeste ar efter 5 ar
583.591 5.839.069 0 4.594.850
19.301.512 19.993.454 187.793 18.536.131
848.694 915.521 0 915.521
20.733.797 26.748.044 187.793 24.046.502

Selskabet er sambeskattet med de gvrige selskaber i koncernen og haefter solidarisk for de skatter som vedrg-

rer sambeskatningen.

6 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, t.kr. 19.994, er der givet pant i grunde og bygninger, hvis regn-
skabsmaessige vaerdi pr. 31/12 2020 udger t.kr. 40.400.

Selskabet har udstedt ejerpantebreve pa i alt kr. 8.505.000 i grunde og bygninger til en bogf@rt vaerdi pa kr.
29.300.000. Ejerpantebrevene er deponeret for alt mellemvaerende med Nykredit Bank, ejerpantebrev heraf
er ogsa stillet til sikkerhed for sgsterselskabet JC Tegn & Byg A/S' mellemvaerende med Nykredit Bank.
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