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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2019 for 2J
Ejendomme ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsrapporten giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling
pr. 31. december 2019 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2019.

Arsrapporten er ikke revideret, og vi erklerer, at betingelserne herfor er opfyldt.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Vildbjerg, den 4. juni 2020

Direktionen

Jesper Sandfeld Mortensen Jonas Sandfeld Mortensen
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Revisors erkleering om opstilling af arsregnskab

Til den daglige ledelse i 2) Eiendomme ApS

Vi har opstillet arsregnskabet for 2J Ejendomme ApS for regnskabsaret 2019 pa grundlag af selskabets bogf@ring og
gvrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter resultatopggrelse, balance, noter og anvendt regnskabspraksis.
Vi har udfgrt opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle oplysninger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere Dem med at udarbejde og preesentere arsregnskabet i
overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisorloven og FSR - danske
revisorers Etiske regler for revisorer, herunder principper vedrgrende integritet, objektivitet, faglig kompetence og
forngden omhu.

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

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erkleeringsopgave med sikkerhed, er vi ikke forpligtet til
at verificere ngjagtigheden eller fuldsteendigheden af de oplysninger, De har givet os til brug for at opstille
arsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om, hvorvidt arsregnskabet er udarbejdet i
overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Herning, den 4. juni 2020
Vistisen & Lunde

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab, CVR-nr. 35 65 84 32

Lars Braendgaard, MNE-nr. 30207
Statsautoriseret revisor
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Selskabsoplysninger

Selskabet 2J Ejendomme ApS
Jyllandsgade 21
7480 Vildbjerg

CVR-nr.: 36399678

Stiftet: 7. oktober 2014
Hjemstedskommune: Herning

Regnskabsar: 1. januar til 31. december

Direktionen Jesper Sandfeld Mortensen
Jonas Sandfeld Mortensen

Revisor Vistisen & Lunde
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Guldborgvej 1
7400 Herning
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Beretning

Vaesentligste aktiviteter
Selskabets formal er at drive udlejningsvirksomhed indenfor ejendomme samt hermed beslaegtet virksomhed.

Udviklingen i regnskabsaret
Regnskabsaret blev tilfredsstillende.



Resultatopggrelse 1. januar - 31. december

Bruttofortjeneste

Personaleomkostninger

Resultat af primeer drift

Andre finansielle omkostninger

Resultat fgr skat

Skat af arets resultat

Arets resultat

Der foreslas fordelt saledes:
Overfgrt resultat

Vistisen

Lunde

2019 2018

Note DKK DKK
148.247 233.141

1 0 -55.000
148.247 178.141

-87.499 -85.002

60.748 93.139

2 -14.770 -21.207
45.978 71.932

45.978 71.932

45.978 71.932




Balance pr. 31. december

Aktiver

Investeringsejendomme
Materielle anlaegsaktiver

Anlaegsaktiver

Periodeafgraensningsposter
Tilgodehavender
Omsaetningsaktiver

Aktiver

Passiver

Anpartskapital
Overfgrt resultat

Egenkapital

Henseettelse til udskudt skat

Hensatte forpligtelser

Geeld til realkreditinstitutter

Langfristede gaeldsforpligtelser

Langfristede gaeldsforpligtelser, forfalder inden for 1 ar
Kreditinstitutter

Selskabsskat
Anden geld

Kortfristede gaeldsforpligtelser
Gealdsforpligtelser

Passiver

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Vistisen

Lunde

2019 2018
Note DKK DKK
5.364.633 5.364.633
5.364.633 5.364.633
5.364.633 5.364.633
6.500 6.400
6.500 6.400
6.500 6.400
5.371.133 5.371.033
50.000 50.000
319.243 273.265
3 369.243 323.265
4 3.963 4.109
3.963 4.109
3.101.559 3.234.369
5 3.101.559 3.234.369
133.926 126.345
586.008 434.149
6.916 15.120
1.169.518 1.233.676
1.896.368 1.809.290
4.997.927 5.043.659
5.371.133 5.371.033
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Noter til arsrapporten

2019 2018
DKK DKK
1 Personaleomkostninger
Lgnninger 0 55.000
0 55.000
Antal personer virksomheden gennemsnitlig har beskaeftiget 0 1
2 Skat af arets resultat
Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst 14.916 21.120
Regulering af udskudt skat -146 87
14.770 21.207
3 Egenkapital
Anpartskapital Overfgrt resultat | alt
Egenkapital pr. 1. januar 50.000 273.265 323.265
Arets resultat 0 45.978 45.978
Egenkapital pr. 31. december 50.000 319.243 369.243

4 Hensattelse til udskudt skat
Udskudt skat vedrgrer for indevaerende regnskabsar gaeldsforpligtelser.

5 Langfristede gzldsforpligtelser
Heraf forfalder DKK 2.656.884 til betaling mere end 5 ar efter balancetidspunktet.

6 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, DKK 3.607.370, er der givet pant i grunde og bygninger, hvis
regnskabsmaessige veerdi pr. 31. december udggr DKK 5.364.633.

Selskabet har udstedt ejerpantebreve pa i alt DKK 358.482, der giver pant i ovenstaende grunde og bygninger.
Ejerpantebreve er deponeret til sikkerhed for kreditinstitutter.
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Regnskabspraksis

Arsrapporten for 2J Ejendomme ApS for 2019 er udarbejdet i overensstemmelse med &rsregnskabslovens
bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B.

Regnskabspraksis er uandret i forhold til sidste ar.

Generelt om indregning og maling
Regnskabet er udarbejdet med udgangspunkt i det historiske kostprisprincip.

Indtaegter indregnes i resultatopggrelsen i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes vaerdireguleringer af
finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsveerdi eller amortiseret kostpris. Endvidere indregnes i
resultatopggrelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opna arets indtjening, herunder afskrivninger, nedskrivninger
og hensatte forpligtelser samt tilbagefgrsler som fglge af eendrede regnskabsmaessige skgn af belgb, der tidligere har
veeret indregnet i resultatopggrelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde selskabet, og aktivets
veerdi kan males palideligt.

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

Ved fgrste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfglgende males aktiver og forpligtelser som
beskrevet 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 opggres som oprindelig kostpris med fradrag af afdrag og tilleeg/fradrag af den
akkumulerede afskrivning af forskellen mellem kostprisen og det nominelle belgb. Herved fordeles kurstab og -gevinst
over Igbetiden.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden arsrapporten aflaegges, og
som be- eller afkreefter forhold, der eksisterer pa balancedagen.

Nettoomsatning
Huslejeindteegter indregnes i resultatopggrelsen ved forfald.

Driftsomkostninger
Driftsomkostninger omfatter omkostninger til ejendomsskat, ejendomsforsikring, forbrugsafgifter, renovation samt
vedligeholdelse af ejendommen.



Vistisen+Lunde

Regnskabspraksis

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

Personaleomkostninger
Personaleomkostninger omfatter Ign og gager samt gvrige Ign- og personaleafhaengige omkostninger.

Finansielle poster
Finansielle indtaegter og omkostninger omfatter renter, amortisering af geeld mv.

Skat af arets resultat

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

Zndring i udskudt skat som fglge af eendringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen.
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Regnskabspraksis

Materielle anlaegsaktiver
Materielle anlaegsaktiver males til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger.

Smaaktiver med en forventet levetid under 1 ar indregnes i anskaffelsesaret som omkostninger i resultatopggrelsen.

Investeringsejendomme bestar af 5 udlejningsejendomme beliggende i Danmark, som er anskaffet i arene 2015 - 2016.
Alle ejendomme er beboelsesejendomme.

Investeringsejendomme males ejendom for ejendom til en skgnnet dagsveerdi. Malingen sker ved anvendelse af en
afkastbaseret model.

Ved opggrelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede lejeindtaegter ved fuldudlejning af
ejendommene. Forventede drifts-, administrations- og vedligeholdelsesomkostninger fratraekkes. Den herefter
beregnede vaerdi korrigeres for indregnet tomgangsleje for en passende periode samt forventede omkostninger til
indretning og sterre vedligeholdelsesarbejder m.v.. Afkastsatserne er fastsat pa baggrund af et skgn.

Ved fastsaettelsen af markedsveaerdien er fglgende afkastprocenter lagt til grund:
Udlejningsejendom 5%

Fglsomhedsanalyse:
Zndringer i afkastsatserne har vaesentlig betyning for malingen af investeringsejendommene. En stigning i afkastsatsen
forer til et fald i markedsveerdien. Markedsudviklingen kan medfgre et &endret krav til forrentningen af fast ejendom.

Nedenstaende oversigt viser hvorledes malingen af ejendomsportefglgen pavirkes, nar afkastsatserne andres i
henholdsvis op- og nedadgaende retning:

Z&ndring £ndret veerdi
afkastkrav (TDKK)
Udlejningsejendom 0,25% 300

Periodeafgransningsposter

Periodeafgraensningsposter opfgrt som tilgodehavende udggres af betalte omkostninger vedrgrende de efterfglgende
regnskabsar.

Egenkapital
Udbytte, som ledelsen foreslar uddelt for regnskabsaret, vises som en szerskilt post under egenkapitalen.
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Regnskabspraksis

Udskudte skatteaktiver og -forpligtelser
Der indregnes udskudt skat af alle midlertidige forskelle mellem regnskabs- og skattemaessig veerdi af aktiver og
forpligtelser.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil vaere geeldende,
nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. | de tilfeelde, hvor opggrelse af skattevaerdien kan foretages
efter alternative beskatningsregler, males udskudt skat pa grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis
afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfgrselsberettigede skattemaessige underskud, males til den
veerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtjening eller ved
modregning i udskudte skatteforpligtelser.

Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser
Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser indregnes i balancen med det belgb, der kan beregnes pa grundlag af
arets forventede skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster.
Skattetilgodehavender og -forpligtelser praesenteres modregnet i det omfang, der er legal modregningsadgang, og
posterne forventes afregnet netto eller samtidig.

Finansielle gaeldsforpligtelser

Fastforrentede lan, som realkreditlan og Ian hos kreditinstitutter, indregnes ved laneoptagelse til det modtagne provenu
med fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. | de efterfglgende perioder males lanene til amortiseret kostpris,
saledes at forskellen mellem provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopggrelsen som en renteomkostning
over laneperioden.

@vrige geeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, der i al vaesentlighed svarer til nominel veerdi.
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