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LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2020 for JM af 15.9.2014 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.
Herning, den 16. februar 2021

Direktion:

Steen Zaulich
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REVISORS ERKLZRING OM OPSTILLING AF FINANSIELLE OPLYSNINGER
Til kapitalejerne i JM af 15.9.2014 ApS

Vi har opstillet arsregnskabet for JM af 15.9.2014 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 galdende i Danmark.

Arsregnskabet samt ngjagtigheden og fuldstaendigheden af de oplysninger, der er anvendt til
opstillingen af arsregnskabet, er ledelsens ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklaringsopgave 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.

Herning, den 16. februar 2021

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 2022 26 70

Steen Pedersen
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne23302
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LEDELSESBERETNING

Vaesentligste aktiviteter

Selskabets vaesentligste aktiviteter er drift og udlejning af investeringsejendomme. Investerings-
ejendommene omfatter 8 boligudlejningsejendomme.

Usikkerhed ved indregning og maling
Ejendommenes dagsvaerdi er fastlagt pa baggrund af en beregnet kapitalvaerdi. | den udstraekning

markedsrenter andrer sig, en investors rentekrav andres eller ejendommenes forhold i gvrigt andres,
kan ejendommenes vaerdi tilsvarende aendre sig.

Betydningsfulde begivenheder, indtruffet efter regnskabsarets afslutning

Der er ikke efter regnskabsarets afslutning indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for
selskabets finansielle stilling.
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RESULTATOPGORELSE 1. JANUAR - 31. DECEMBER

BRUTTOFORTJENESTE.......ceitiiiiiiiiiiiiiineeneenneennaenns
Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme................
DRIFTSRESULT AT . eintiiitiiitieitiiiteieeieeeieeeneenneeneeanaanns

Indtaegter af kapitalandele i dattervirksomheder ..............
Finansielle omkostninger.......covvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiieiinneenns

RESULTAT FOR SKAT . .ciiiiiiiiiiiiittiiiieeiiieeeeseeeennneees
Skat af arets reSUltat....vv.evre i it iieiieeieeaneeineenneannens

ARETS RESULTAT ..ceuniiiiiiiiiieiie et eeie e e eans

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING

Henlaeggelser til reserve for nettoopsk. efter indre vaerdis
1011 do e <
Overfart resultat.co.veeereereieiiiiieiiieiieeiieeeieeeeeaans

Note

2020
kr.

632.136

102.666

734.802

176.296
-300.847

610.251

-95.470

514.781

176.296
338.485

514.781

2019
kr.

604.420

450.000

1.054.420

224.641
-309.888

969.173

-163.797

805.376

224.641
580.735

805.376
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BALANCE 31. DECEMBER

AKTIVER

Investeringsejendomme

Materielle anlaegsaktiver...........ccoooiiiiiiiiiiiiiiiie

Kapitalandele i dattervirksomheder.

Finansielle anlaegsaktiver...........cccooiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinennn,

ANLAGSAKTIVER...................

Note 2020
kr.

15.052.666
4 15.052.666

1.125.844
5 1.125.844

16.178.510
0

19.347
19.347
432.535
451.882

16.630.392

2019
kr.

14.950.000
14.950.000

2.632.809
2.632.809

17.582.809
6.631

0

6.631
177.947
184.578

17.767.387
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BALANCE 31. DECEMBER

PASSIVER Note

Anpartskapital....oooiieiiiiiiiiiiiiiiiic i e
Reserve for nettoopsk. efter indre vaerdis metode................
Overfart overskud.......oooiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii i eeieeeeeas
EGENKAPITAL ...ttt i i e ei et et enneenaenneeanaens
Hensaettelse til udskudt skat.......ccoevviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinnn...
HENSATTE FORPLIGTELSER......ccctiiiiiiiiiiiniiiieeneenneeananns
Handelsbanken........ooiviiiiiiiiiiiii e

Fi\ala (S = - <1 Lo K PP
Langfristede gaeldsforpligtelser............cccovviiiiiiiiiiinn.. 6

ANden gald....oiiiiiii i e e e,
Periodeafgraensningsposter.....cooviiiiiiiieiiiiiiiiernennnenennns
Kortfristede gaeldsforpligtelser............cccoviiiiiiiiiiiiinnn..
G/ZELDSFORPLIGTELSER.......ciitiiitiiiiiiiiiieiiieneeinenneennanns

PASSIVER ..ottt

Eventualposter mv. 7

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser 8

2020
kr.

125.000
0
3.473.200

3.598.200

494.267

494.267

9.053.000
1.291.996
10.344.996

100.000
124.517
1.366.564
27.709
565.030
9.109
2.192.929

12.537.925

16.630.392

2019
kr.

125.000
224.641
2.733.778

3.083.419

426.506

426.506

9.153.000
1.550.395
10.703.395

100.000
101.775
2.957.269
19.623
357.700
17.700
3.554.067

14.257.462

17.767.387
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EGENKAPITALOPG@RELSE

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

Overforsler
Modt./dekl. udbytte...............

Egenkapital 31. december 2020

10
Reserve for
nettoopsk.
efter indre
veerdis Overfort
Anpartskapital metode overskud I alt

125.000 224.641 2.733.778 3.083.419

176.296 338.485 514.781

-400.937 400.937 0

125.000 0 3.473.200 3.598.200
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NOTER
2020 2019
kr. kr.
Personaleomkostninger
Antal personer beskaeftiget i gennemsnit: 1 1
Finansielle omkostninger
Renteomkostninger til tilknyttede virksomheder.................. 33.772 28.181
Finansielle omkostninger i @vrigt.......ccoviiiiiiiiiiiiiiiiiinnnnn.. 267.075 281.707
300.847 309.888
Skat af arets resultat
Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst...........c......... 27.709 19.623
Regulering af udskudt skat.......ccceviiiiiiiniiiiiiiiiiiiniinneenns. 67.761 144.174
95.470 163.797

Materielle anlasgsaktiver
Investeringsejen

omme
KOStPris 1. JANUAr 2020, ... cciiiiiittiieiitetieaiteeeeeeiaeeeeeearseeeesensnseeeeennn: 13.216.674
Kostpris 31. december 2020.........coiiiiiiiiiiiiiiiiiiii i, 13.216.674
Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 1. januar 2020........ccvvviiiieeiiiiiiiieeerenennnnss 1.733.326
Arets Vaerdir@QULEIINGEr . ... ..ouiiiiiie e, 102.666
Verdireguleringer til dagsvaerdi 31. december 2020..........c...ccvvviviiiniinnn., 1.835.992
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2020..........ccovviiiiiiiiiiiiiieennnnnn, 15.052.666

Investeringsejendommene bestar af 8 ejendomme, der udlejes til boligformal. Ejendommene
er beliggende i Herning. Investeringsejendommenes dagsvaerdi vurderes ved hjaelp af en
afkastbaseret  vaerdiansaettelsesmodel, hvor vaerdien opgeres pa baggrund af
investeringsejendommenes driftsafkast og et individuelt fastsat afkastningskrav.

Det gennemsnitlige driftsafkast udger samlet set 677 tkr. for de 8 ejendomme, hvilket bygger
pa en arlig gennemsnitlig leje pr. kvadratmeter pa 964 kr. samt arlige driftsomkostninger
inkl. vedligeholdelse pa 189 tkr.

Ved beregningen er anvendt et afkast i intervallet 4-5%, som er fastlagt under hensyntagen til
de gaeldende forhold pa ejendomsmarkedet pa balancedagen, ejendomstypen,
ejendommenes beliggenhed mv. Afkastkravet i intervallet 4-5% svarer til det generelle
afkastkrav for tilsvarende boligejendomme i Herning.

11

Note
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NOTER

Materielle anlaegsaktiver (fortsat)

Under materielle anlaegsaktiver indgar investeringsejendomme malt til dagsvaerdi med
folgende belgb:

Boligudlejning

kr.

Dagsvaerdi 31. december 2020 .....ciiiieiiiiiiiiit i eiiiieeeeeeeiieeeeeaannas 15.052.666
Arets vaerdiregulering i resultatopgarelSen ..........vouvvuiuiinieeinienineeneeeennnss 102.666

Finansielle anlasgsaktiver
Kapitalandele i

dattervirksom-

heder

Kostpris 1. JanUAr 2020.....ccereiinettireiieeeerenineeeeeennneeeesennnneessennneeseennns 2.408.168

Kostpris 31. december 2020..........coiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieiieereereneeaanean, 2.408.168

Vaerdireguleringer 1. januar 2020 .......cciiiiiiiiiiiiiiiteeiiiiiteeieeaieeeeeeannees 224.641

Udloddet resultat .....o..eeinniiiiiiiii i et -1.683.261

Arets Vaerdir@QULENGEr ......oviviiie e, 176.296

Vardireguleringer 31. december 2020.........ccoiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiaieeanan, -1.282.324

Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2020..........cciviiiiiiiiiiiiiiiieennnnnn, 1.125.844
Langfristede gaeldsforpligtelser

31/12 2020 Afdrag Restgaeld  31/12 2019

gaeld i alt naeste ar efter 5 ar geldialt

Handelsbanken.........coovviiriiieiiieininnnnnns 9.153.000 100.000 8.379.400 9.253.000

Anden geeld......cceveiiiiiiiiiiiiiiiii 1.291.996 0 0 1.550.395

10.444.996 100.000 8.379.400 10.803.395

Eventualposter mv.

Heaeftelse 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 Kofoed af
10/5 Holding ApS, der er administrationsselskab for sambeskatningen.

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for alt mellemvaerende med Handelsbanken er der ejerpantebrev pa 11.934
tkr., med pant i grunde og bygninger, hvis regnskabsmaessige vaerdi 31. december 2020 udger
15.053 tkr.

12

Note
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for JM af 15.9.2014 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 bortset fra folgende
a&ndringer.

RESULTATOPG@RELSEN

Huslejeindtaegter
Huslejeindtaegter er periodiseret saledes, at de daekker perioden frem til regnskabsarets udlab.
Opkraevede bidrag til daekning af varme indgar ikke i huslejeindtagter.

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

Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme

Vardiregulering af investeringsejendomme indregnes i resultatopgerelsen. Forbedringer laegges til
kostprisen pa investeringsaktiverne, og udgangspunktet for arets vaerdireguleringer er dagsvaerdi primo
med tillaeg af nyanskaffelser og forbedringer.

Indtaegter af kapitalandele i dattervirksomheder

I moderselskabets resultatopgerelse indregnes den forholdsmaessige andel af dattervirksomheders
resultat opgjort efter moderselskabets regnskabspraksis og med fuld eliminering af urealiserede
interne avancer og tab og fradrag af afskrivning pa mervaerdier og goodwill opstaet ved
kabsprisallokering pa overtagelsestidspunktet.

Ved afhandelser indregnes eventuel fortjeneste, nar de gkonomiske rettigheder knyttet til de solgte
kapitalandele overfgres, dog tidligst nar fortjenesten er realiseret eller anses som realisabel. Desuden
indgar realiserede tab udover nedskrivninger, nar sddanne ma konstateres.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renteindtaegter og -omkostninger, realiserede og
urealiserede kursgevinster og -tab vedrgrende vardipapirer, gaeld og transaktioner i fremmed valuta
samt tillaag og godtgerelse under acontoskatteordningen mv. Finansielle indtaegter og omkostninger
indregnes i resultatopggrelsen med de belsb, der vedrgrer regnskabsaret. Renteindtagter og -
omkostninger beregnes pa amortiserede kostpriser.

Skat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatop-
gorelsen med den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der
kan henfares til posteringer direkte i egenkapitalen.

BALANCEN

Materielle anlasgsaktiver

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
resultatopggrelsen.

Ejendomme under opfarelse males til kostpris.
Dagsvaerdien for investeringsejendommene vurderes ved hjalp af en afkastbaseret

vaerdiansattelsesmodel, hvor vaerdien opggres pa baggrund af investeringsejendommenes driftsafkast
og et individuelt fastsat afkastningskrav.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Efterfalgende omkostninger tillaegges anskaffelsessummen pa investeringsejendommene, nar det er
sandsynligt, at afholdelsen vil medfgre fremtidige @konomiske 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 veerdi pa salgstidspunktet. Fortjeneste eller
tab indregnes i resultatopggrelsen.

Finansielle anlaegsaktiver
Kapitalandele i dattervirksomheder males i moderselskabets balance efter den indre veerdis metode,
der anses som en malemetode.

Nettoopskrivning af kapitalandele i dattervirksomheder overferes under egenkapitalen til reserve for
nettoopskrivning efter den indre vaerdis metode i det omfang, den regnskabsmaessige vaerdi overstiger
anskaffelsesveerdien.

Dattervirksomheder med negativ regnskabsmaessig indre vaerdi males til 0 kr., og et eventuelt
tilgodehavende hos disse virksomheder nedskrives i det omfang, det vurderes som uerholdeligt.
Safremt den regnskabsmaessige negative indre vaerdi overstiger tilgodehavender, indregnes det
resterende belgb under hensatte forpligtelser i det omfang, selskabet har en retlig eller faktisk for-
pligtelse til at daekke dattervirksomheders underbalance.

Vardiforringelse af anlagsaktiver
Den regnskabsmaessige veerdi af finansielle anlaegsaktiver, der ikke males til dagsvaerdi, vurderes arligt
for indikationer pa vaerdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer pa vaerdiforringelse, 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 hgjeste vaerdi af kapitalvaerdi og salgsvaerdien fratrukket forventede
omkostninger ved et salg. Kapitalveerdien opgeres som nutidsveerdien af de forventede
nettopengestromme fra fortsat anvendelse af aktivet eller aktivgruppen og det forventede provenu
ved salg af aktivet eller aktivgruppen efter endt brugstid. Der anvendes en diskonteringsrente, som
afspejler den risikofri markedsrente og ejernes afkastkrav for tilsvarende aktiver. Vaekstraten i
terminalperioden fastsaettes i overensstemmelse med branchenormen.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vaerdi. Vaerdien
reduceres med nedskrivning til imagdegaelse 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 acontoskat-
teordningen. Tilgodehavende og skyldigt 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 fremfgrselsberettiget skattemaessigt underskud,
males til den vaerdi, hvortil aktivet forventes at blive anvendt inden for en overskuelig arrackke, 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 gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. Zndring i udskudt skat
som felge af andringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen bortset fra poster, der feres
direkte pa egenkapitalen.

Galdsforpligtelser

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

Amortiseret kostpris for kortfristede forpligtelser svarer normalt til nominel vaerdi.
Periodeafgransningsposter, passiver

Periodeafgransningsposter indregnet under passiver omfatter modtagne betalinger vedrerende
indtaegter i de efterfolgende ar.



