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J.C. EJENDOMSINVEST ApS

Ledelsespategning

Ledelsen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 01-01-2021 - 31-12-2021 for J.C.
EJENDOMSINVEST ApsS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 31-12-2021 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 01-01-2021 - 31-12-2021.

Betingelserne for at undlade revision af arsregnskabet anses som opfyldt.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Korsgr, den 07-07-2022

Direktion

Jesper Alstrup Carstensen
Direktgr




J.C. EJENDOMSINVEST ApS

Revisors erklaering om opstilling af arsregnskab

Til den daglige ledelse i J.C. EJENDOMSINVEST ApS

Vi har opstillet arsregnskabet for J.C. EJENDOMSINVEST ApS for regnskabsaret 01-01-2021 - 31-12-2021 pa
grundlag af selskabets bogfgring og @vrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance, egenkapitalopggrelse og noter.
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 praesentere arsregnskabet 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 fuldstaendigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstilling af
arsregnskabet, er Deres ansvar.

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

Slagelse, den 07-07-2022

Revisionscentret v/Jesper Thygesen
CVR-nr. 10352231

Jesper Thygesen
Registreret revisor,FDR
mnel2363




J.C. EJENDOMSINVEST ApS

Virksomhedsoplysninger

Virksomheden

CVR-nr.
Stiftelsesdato
Regnskabsar

Direktion

Revisor

J.C. EJENDOMSINVEST ApS
Halsebyvej 91

Halseby

4220 Korsgr

36558938

01-03-2015

01-01-2021 - 31-12-2021

Jesper Alstrup Carstensen, Direktgr

Revisionscentret v/Jesper Thygesen
Nytorv 6, 1.sal

4200 Slagelse

CVR-nr. 10352231




J.C. EJENDOMSINVEST ApS

Anvendt regnskabspraksis

Generelt
Arsrapporten for J.C. EIENDOMSINVEST ApS for 2021 er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabslovens
bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B.

Den anvendte regnskabspraksis er uzndret i forhold til tidligere ar.

Rapporteringsvaluta
Arsrapporten er aflagt i danske kroner.

Generelt

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

Indtaegter indregnes i resultatopggrelsen i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes veerdireguleringer af
finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsvaerdi 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 &ndrede regnskabsmaessige skgn af
belgb, der tidligere har vaeret indregnet i resultatopggrelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil tilflyde selskabet, og
aktivets vaerdi 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 amortisering af forskellen mellem kostprisen og det nominelle belgb. Herved fordeles kurstab
og -gevinst over Igbetiden.

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

Resultatopggrelsen

Bruttofortjeneste og -tab
Med henvisning til arsregnskabslovens § 32 er visse indtaegter og omkostninger ssmmendraget i regnskabsposten
bruttofortjeneste.

Bruttofortjenesten bestar af en sammentraekning af regnskabsposterne nettoomsaetning, andring i lagre af
feerdigvarer og varer under fremstilling, andre driftsindtaegter, omkostninger til ravarer og hjeelpematerialer samt
andre eksterne omkostninger.

Nettoomsaetning

Nettoomsaetning indregnes i resultatopggrelsen, safremt levering og risikoovergang til kgber har fundet sted inden
arets udgang, og safremt indtaegten kan opggres palideligt og forventes modtaget. Nettoomsaetningen indregnes
eksklusive moms, afgifter og med fradrag af rabatter i forbindelse med salget.




J.C. EJENDOMSINVEST ApS

Anvendt regnskabspraksis

Vareforbrug
Vareforbrug omfatter direkte omkostninger, der afholdes for at opna arets nettoomsatning.

Vareforbruget omfatter varekgb og udlejningsejendommenes driftsudgifter.

Andre driftsindtegter
Andre driftsindteegter omfatter regnskabsposter af sekundeer karakter i forhold til virksomhedens hovedaktiviteter,
herunder fortjeneste ved salg af materielle anlaegsaktiver og Ignrefusioner.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, administration, lokaler, tab pa
debitorer mv.

Personaleomkostninger
Personaleomkostninger omfatter Ignninger og gvrige lgnrelaterede omkostninger, herunder sygedagpenge til
virksomhedens ansatte.

Andre personaleomkostninger indregnes under andre eksterne omkostninger.

Af- og nedskrivninger pa immaterielle og materielle anlaegsaktiver

Af- og nedskrivninger pa immaterielle og materielle anlaegsaktiver er foretaget ud fra en Igbende vurdering af
aktivernes brugstid i virksomheden. Anlaegsaktiverne afskrives lineaert pa grundlag af kostprisen, baseret pa
felgende vurdering af brugstider og restvaerdier:

Brugstid Restveerdi
Bygninger 20-50 ar 0
Andre anlzeg, driftsmateriel og inventar 3-10 ar 0

Der afskrives ikke pa grunde

Fortjeneste eller tab ved afhaendelse af immaterielle og materielle anlaegsaktiver opggres som forskellen mellem
salgspris med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige vaerdi pa salgstidspunktet, og indregnes i
resultatopggrelsen under andre driftsindtaegter eller -omkostninger.

Anskaffelser under den skattemaessige graense for smaaktiver udgiftsfgres i kgbsaret.

Andre driftsomkostninger
Andre driftsomkostninger indeholder regnskabsposter af sekundaer karakter i forhold til virksomhedens vaesentlige
aktiviteter, herunder tab ved salg af anlaegsaktiver.

Dagsvaerdiregulering af investeringsaktiver og -g=ld
Reguleringer af investeringsaktiver og -gaeld malt til dagsvaerdi indregnes som selvsteendig post i
resultatopggrelsen.

Finansielle indtzaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer regnskabsaret.
Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger, finansieringsomkostninger samt kursgevinster og
-tab vedrgrende geeld.

Skat af arets resultat

Skat af arets resultat omfatter aktuel skat af arets forventede skattepligtige indkomst og arets regulering af
udskudt skat med fradrag af den del af drets skat, der vedrgrer egenkapitalbevaegelser. Aktuel og udskudt skat
vedrgrende egenkapitalbevaegelser indregnes direkte i egenkapitalen.




J.C. EJENDOMSINVEST ApS

Anvendt regnskabspraksis

Selskabet er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning af moderselskabet og de danske
datterselskaber.

Den danske selskabsskat fordeles mellem overskuds- og underskudsgivende danske selskaber i forhold til disses
skattepligtige indkomst. Virksomheder med skattemaessige underskud modtager sambeskatningsbidrag fra
virksomheder, som har kunnet anvende det aktuelle underskud (fuld fordeling).

Balancen

Materielle anlaegsaktiver
Materielle anlaegsaktiver males ved fgrste indregning til kostpris og efterfglgende til kostpris med fradrag af
akkumulerede af- og nedskrivninger.

Afskrivningsgrundlaget opggres under hensyntagen til aktivets restvaerdi efter afsluttet brugstid og reduceres med
eventuelle nedskrivninger. Afskrivningsperioden og restvaerdien fastsaettes pa anskaffelsestidspunktet. Overstiger
restveaerdien aktivets regnskabsmaessige vaerdi, ophgrer afskrivning.

Ved andring i afskrivningsperioden eller restvaerdien indregnes virkningen for afskrivninger fremadrettet som en
2&ndring i regnskabsmaessigt skgn.

Kostpris omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det tidspunkt, hvor
aktivet er klart til at blive taget i brug. For egenfremstillede aktiver omfatter kostprisen omkostninger til materialer,
komponenter, underleverandgrer, direkte Ignforbrug samt indirekte produktionsomkostninger.

Kostprisen pa et samlet aktiv opdeles i separate bestanddele, der afskrives hver for sig, hvis brugstiden pa de
enkelte bestanddele er forskellig.

Investeringsejendomme
Investeringsejendomme omfatter investering i grunde og bygninger med det formal at opna afkast af den
investerede kapital i form af Igbende driftsafkast og kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme indregnes pa erhvervelsestidspunktet til kostpris med tillaeg af omkostninger direkte
foranlediget af anskaffelsen. Renter og gvrige laneomkostninger i opfgrelsesperioden indregnes i kostprisen.

Investeringsejendomme males efterfglgende til dagsvaerdien. Ejendommens dagsvaerdi revurderes arligt pa
baggrund af den afkastbaserede veerdianszettelsesmodel.

Dagsvaerdien beregnes ud fra nettoforrentningen for erhvervsejendomme inden for det geografiske omrade, hvor
ejendommene er beliggende. Nettoforrentningen beregnes under hensyntagen til de eksisterende lejekontrakter,
ejendommens vedligeholdelsestilstand samt budgetterne for det kommende ar.

Nettoforrentningen beregnes som de samlede huslejeindtaegter med fradrag af direkte omkostninger i form af
ejendomsskatter, forsikringer og vedligeholdelse samt administration, som palignes investeringsejendomme

divideret med investeringsejendommenes regnskabsmaessige veerdi med fradrag af deposita.

Zndringer i dagsvaerdien indregnes i resultatopggrelsen under posten 'Veerdiregulering af
investeringsejendomme".

Som fglge af malingen til dagsvaerdi foretages der ikke afskrivninger pa investeringsejendomme.




J.C. EJENDOMSINVEST ApS

Anvendt regnskabspraksis

Investeringsejendomme er indregnet til dagsvaerdi, hvor stigning eller fald i dagsvaerdien indregnes i
resultatopggrelsen. Der afskrives ikke pa ejendommene. Dagsvaerdien er opgjort som et afkastkrav pa mellem 5 og
7 %, afhaengig af beliggenhed, vedligeholdelsesstand osv. Afkast omggres til et normal-ar, hvor der tages hgjde for
lejekontraktens Igbetid, lejens stgrrelse, lejers soliditet, forventet tomgang og ejendommens
vedligeholdelsesstand. Galden i ejiendommene indregnes til amortiseret kostpris.

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

Nedskrivninger til tab opggres pa grundlag af en individuel vurdering af de enkelte tilgodehavender.

Andre tilgodehavender
Andre tilgodehavender bestar af tilgodehavender, som ikke stammer fra salg af varer og tjenesteydelser.

Likvider
Likvider omfatter likvide beholdninger.

Egenkapital
Egenkapitalen omfatter virksomhedskapitalen og en raekke gvrige egenkapitalposter, der kan vaere lovbestemte
eller fastsat i vedtaegterne.

Udbytte
Foreslaet udbytte indregnes som en forpligtelse pa tidspunktet for vedtagelse pa generalforsamlingen. Udbytte,
som forventes udbetalt for aret, vises som en saerskilt post under egenkapitalen.

Hensatte forpligtelser

Udskudt skat

Udskudt skat og arets regulering heraf opg@res som skatten af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig
og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet eller
afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfgrselsberettigede skattemaessige underskud, indregnes
med den veerdi, hvortil de forventes at blive anvendt, enten ved udligning i skat af fremtidig indtjening eller ved
modregning i udskudte skatteforpligtelser i virksomheder inden for samme juridiske skatteenhed og jurisdiktion.

Udskudt skatte aktiver males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
vaere geldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. £ndring i udskudt skat som fglge af
2&ndringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen.

Aktuelle skatteforpligtelser

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

Galdsforpligtelser

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




J.C. EJENDOMSINVEST ApS

Anvendt regnskabspraksis

Prioritetsgeeld er saledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til Ianets restgeeld. For
obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgzeld beregnet som lanets underliggende kontantvaerdi pa
lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning af lanets kursregulering pa
optagelsestidspunktet.

Andre geeldsforpligtelser, som omfatter deposita, gaeld til leverandgrer samt anden gaeld, males til amortiseret
kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel vaerdi.

Anden gld
Andre geeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel vaerdi.

Eventualaktiver og -forpligtelser
Eventualaktiver og -forpligtelser indregnes ikke i balancen, men oplyses alene i noterne.

-10 -



J.C. EJENDOMSINVEST ApS

Resultatopggrelse

Bruttofortjeneste

Personaleomkostninger

Af- og nedskrivninger af materielle og immaterielle
anlaegsaktiver

Andre driftsomkostninger
Dagsveerdireguleringer af investeringsaktiver
Driftsresultat

Andre finansielle indtaegter
Finansielle omkostninger
Resultat fgr skat

Skat af arets resultat
Arets resultat

Forslag til resultatdisponering
Overfgrt resultat
Resultatdisponering

Note

2021 2020

kr. kr.
767.940 872.827
-1.043.187 -876.746
-28.388 -9.198
-89.468 0
2.504.307 0
2.111.204 -13.117
100 0
-147.143 -169.114
1.964.161 -182.231
-449.222 39.968
1.514.939 -142.263
1.514.939 -142.263
1.514.939 -142.263
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J.C. EJENDOMSINVEST ApS

Balance 31. december 2021

Aktiver

Grunde og bygninger

Andre anlzaeg, driftsmateriel og inventar
Investeringsejendomme

Materielle anlaegsaktiver

Anlaegsaktiver

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder
Tilgodehavende skat hos tilknyttede virksomheder
Andre tilgodehavender

Tilgodehavender

Likvide beholdninger

Omsaetningsaktiver

Aktiver

Note

2021 2020

kr. kr.

0 103.660

171.436 154.468
9.554.802 6.075.645
9.726.238 6.333.773
9.726.238 6.333.773
68.066 34.012
222.954 209.954
54.505 0
42.155 43.490
387.680 287.456
171.603 72.572
559.283 360.028
10.285.521 6.693.801
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J.C. EJENDOMSINVEST ApS

Balance 31. december 2021

Note
Passiver
Virksomhedskapital
Overfgrt resultat
Egenkapital
Hensaettelser til udskudt skat
Hensatte forpligtelser
Geeld til kreditinstitutter i gvrigt
Langfristede gzeldsforpligtelser 6
Kortfristet del af langfristede gaeldsforpligtelser
Modtagne forudbetalinger fra kunder
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser
Geeld til tilknyttede virksomheder
Anden geld, herunder skyldige skatter og skyldige bidrag
til social sikring
Deposita
Kortfristede gaeldsforpligtelser
Gealdsforpligtelser
Passiver
Eventualforpligtelser 7
Sikkerhedsstillelser og pantsaetninger 8
Virksomhedens vaesentligste aktiviteter 9
Forpligtelser i henhold til leje- eller leasingkontrakter, der
ikke er indregnet i balancen 10

2021 2020

kr. kr.
50.000 50.000
1.776.604 261.665
1.826.604 311.665
641.708 137.981
641.708 137.981
2.041.570 2.099.582
2.041.570 2.099.582
58.149 56.950

0 20.117

80.781 80.781
1.425.685 352.055
4.088.166 3.530.209
122.858 104.461
5.775.639 4.144.573
7.817.209 6.244.155
10.285.521 6.693.801
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J.C. EJENDOMSINVEST ApS

Egenkapitalopggrelsen

Egenkapital 01-01-2021
Arets resultat
Egenkapital 31-12-2021

Virksomhedskapitalen har vaeret uzendret siden stiftelsen.

Virksomheds Overfegrt
kapital resultat lalt
50.000 261.665 311.665
1.514.939 1.514.939
50.000 1.776.604 1.826.604

-14-



J.C. EJENDOMSINVEST ApS

Noter

1. Personaleomkostninger
Lgnninger
Andre omkostninger til social sikring

Gennemsnitligt antal beskaeftigede

2. Skat af arets resultat
Skat af arets resultat
Regulering af udskudt skat

3. Grunde og bygninger
Kostpris primo

Afgang i arets lgb

Kostpris ultimo

Af- og nedskrivninger primo

Arets afskrivninger

Tilbagefgrsel af af- og nedskrivninger pa afhaendede aktiver
Af- og nedskrivninger ultimo

Regnskabsmaessig veerdi ultimo

4. Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar
Kostpris primo

Tilgang i arets Igb, herunder forbedringer

Afgang i arets lgb

Kostpris ultimo

Af- og nedskrivninger primo

Arets afskrivninger

Tilbagefgrsel af af- og nedskrivninger pa afhaendede aktiver
Af- og nedskrivninger ultimo

Regnskabsmaessig vaerdi ultimo

2021 2020
1.009.625 860.425
33.562 16.321
1.043.187 876.746
3 4

54.505 0
-503.727 39.968
-449.222 39.968
103.891 103.891
-103.891 0
0 103.891

-231 -154

0 77

231 0

0 -231

0 103.660

164.104 172.000
199.824 137.104
-164.104 -145.000
199.824 164.104
-9.636 -8.765
-28.388 9.121
9.636 8.250
-28.388 -9.636
171.436 154.468
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J.C. EJENDOMSINVEST ApS

Noter

5. Investeringsejendomme
Selskabets investeringsejendomme er beboelsesejendomme beliggende i Vestsjaelland.

Investeringsejendommene er - jf. beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis - malt til dagsveerdi ved anvendelse af
den afkastbaserede model.

Ejendommene er udlejet 80% af aret. Det er forudsat, at ejendommenes udlejningsgrad i det kommende ar vil vaere
uzendret.

Der har ikke veeret anvendt ekstern vurderingsmand ved fastsaettelse af dagsvaerdien.

6. Langfristede gaeldsforpligtelser

Forfald Forfald Forfald

efter 1 ar indenfor 1 ar efter 5 ar

Geeld til kreditinstitutter i gvrigt 2.041.570 58.149 1.767.417
2.041.570 58.149 1.767.417

7. Eventualforpligtelser
Selskabet er sambeskattet og haefter solidarisk for de skatter, som vedrgrer sambeskatningen.

8. Sikkerhedsstillelser og pantsatninger

Der er pantebrev tinglyst i egendommen Tarnborgvej 2 pa tkr. 865. Ejendommens regnskabsmaessige vaerdi udggr tkr.
1.228.

Der er pantebrev tinglyst i eiendommen Havnegade 13 pa tkr. 1.295. Ejendommens regnskabsmaessige vaerdi udggr
tkr. 1.619.

9. Selskabets vasentligste aktiviteter

Selskabets vaesentligste aktiviteter er udlejning af ejendomme samt ejendomsservice/handvaerkerydelser og drift af
en tatovegrforretning.

10. Forpligtelser i henhold til leje- eller leasingkontrakter, der ikke er indregnet i balancen
Ingen.

11. Aktiver indregnet til dagsvaerdi efter §37 og §38

Arets urealise- Arets urealise-

Verdi ultimo rede gevinst ind- rede tab indreg-

indregnet i regnet i resultat- net i resultat-

balancen opggrelsen opggrelsen

Investeringsejendomme, beboelse 9.554.802 2.504.307 0
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