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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. decem-
ber 2020 for JF - Lejebolig ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finan-
sielle stilling pr. 31. december 2020 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséaret 1. januar - 31.

december 2020.

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

Arsregnskabet er ikke revideret. Ledelsen erklaerer, at betingelserne herfor er opfyldt.
Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Senderborg, den 18. marts 2021
Direktion

Jens Hartvig Fahrendorff
Direktar
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Revisors erklaering om opstilling af arsrapport

Til kapitalejeren i JF - Lejebolig ApS
Vi har opstillet arsrapporten for JF - Lejebolig ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2020 pa
grundlag af selskabets bogfgring og @vrige oplysninger, som virksomheden har tilvejebragt.

Arsrapporten omfatter ledelsespategning, ledelsesberetning, anvendt regnskabspraksis, resultatopge-
relse, balance og noter.

Vi har udfgrt opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle oplysnin-
ger.

Vi har anvendt vor faglige ekspertise til at assistere virksomheden med at udarbejde og preesentere ars-
rapporten i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revi-
sorloven og FSR — danske revisorers Etiske regler for revisorer, herunder principper vedregrende integritet,
objektivitet, faglig kompetence og forngden omhu.

Arsrapporten samt ngjagtigheden og fuldsteendigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillingen af
arsrapporten, er virksomhedens ansvar.

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

Senderborg, den 18. marts 2021

Revisionscentret Sgnderborg
Godkendt Revisionsaktieselskab
CVR-nr. 38 9513 94

Claus Kindberg CMA Niels Peter Skgdt
Registreret revisor Registreret revisor
MNE-nr. mne17021 MNE-nr. mne3489
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets formal er driften af ejendommene og udviklingen af disse mm.

Usikkerhed ved indregning og maling
Investeringsejendomme optages til dagsveerdi. Dagsveerdien er opgjort pa grundlag af diskonteringsmo-
deller.

Ledelsen har fastsat dagsveerdien udfra en afkastbaseret model og der har ikke veeret foretaget en vur-
dering af sagkyndig.

Foelgende faktorer kan, selvom afkastmodel anvendes, fa indflydelse pa den fremtidige veerdiansaettelse
af investeringsejendomme og dermed selskabets finansielle stilling:

Markedsforhold
AEndringer i markedsforholdene pa de enkelte ejendomme, fx. efterspgrgsel pa investeringsejendomme
og lejemal, renteniveau og renteforventninger, valutakursaendringer, lokalgeografiske forhold etc.

Regulering

Andringer i ejendommenes resultater, der kan pavirke veerdianseettelsen, omfatter i det vaesentligste
ikke-pavirkelige forhold, sa som aendringer i arlige lejeindteegter (almindelige huslejereguleringer) og e&n-
dringer i driftsomkostninger.

Udvikling

Udvikling af ejendomme er handlinger, der medferer sendringer i egendommenes resultater, som kan pa-
virke veerdiansaettelsen. Handlingen kan omfatte sendringer i ejendommenes anvendelse, forbedringer,
moderniseringer, genudlejning til hgjere/lavere leje, aendringer i tomgang og rationalisering af driften.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold
Selskabets resultatopgarelse for 2020 udviser et overskud pa kr. 587.097, og selskabets balance pr. 31.

december 2020 udviser en egenkapital pa kr. 2.021.612.

Ledelsen anser resultatet som tilfredsstillende.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for JF - Lejebolig ApS for 2020 er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens be-
stemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B.

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

Generelt om indregning og maling

| resultatopgerelsen indregnes indteegter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes veerdiregule-
ringer af finansielle aktiver og forpligtelser. | resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger,
herunder afskrivninger og nedskrivninger.

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 skonomiske fordele vil fraga sel-
skabet, og forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved farste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfalgende 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 lgbetiden. Amortiseret kostpris opgares som oprindelig kostpris med fradrag af eventu-
elle afdrag samt tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og nomi-
nelt belab.

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

Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste

Selskabet anvender bestemmelsen i arsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omseetning ikke er
oplyst.

Bruttofortjeneste er et sammendrag af nettoomsaetning (Bruttolejeindtaegter) samt andre driftsindtaegter
med fradrag af omkostninger til ravarer og hjeelpematerialer (Ejendommenes driftsudgifter) og andre eks-
terne omkostninger.

Bruttolejeindtagter

Nettoomsaetningen omfatter huslejeindaegter og indregnes i resultatopgarelsen i takt med, at lejen optje-
nes i henhold til de indgaende kontrakter.
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Anvendt regnskabspraksis

Ejendommenes driftsudgifter
Ejendommenes driftsudgifter omfatter, ejendomsforsikringer, ejendomsskat, renovation og vedligehol-
delse mm, som ikke betales af lejerne.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg, reklame, administration, lokaler, tab pa debi-
torer mv.

Veardiregulering af investeringsejendomme
Veerdiregulering af investeringsejendomme indeholder arets eendring i dagsvaerdien af investeringsejen-
domme.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrarer regn-
skabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger samt amortisering af realkreditlan
mv.

Skat af arets resultat

Virksomheden er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning af koncernens danske datter-
virksomheder. Dattervirksomheder indgar i sambeskatningen fra det tidspunkt, hvor de indgar i konsolide-
ringen i koncernregnskabet og frem til det tidspunkt, hvor de udgar fra konsolideringen.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambe-
skattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. | tilkknytning hertil modtager virksom-
heder med skattemaessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende
dette underskud til nedsaettelse af eget skattemeessigt overskud.

Arets skat, som bestéar af &rets aktuelle selskabsskat og sendring i udskudt skat, indregnes i resultatopge-
relsen 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 anlaagsaktiver
Investeringsejendomme

Investeringsejendomme udgear investeringer i grunde og bygninger med det formal at opna afkast af den
investerede kapital i form af Isbende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme males ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. kgbsomkost-
ninger.

Renteomkostninger pa lan indregnes ikke i kostprisen i opfarelses- og ombygningsperioder.
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Anvendt regnskabspraksis

Efter farste indregning males investeringsejendomme til dagsveerdi. Vaerdireguleringer af investerings-
ejendomme indregnes i resultatopggrelsen.

Det er ledelsens vurdering, at der ikke har veeret vanskeligheder med klassifikationen af ejendommene
som investeringsejendomme.

Dagsveerdien er udtryk for den pris ejendommen kan handles til mellem velinformerede og villige parter
pa arms leengde vilkar pa balancedagen. Fastleeggelse af dagsveerdi medferer vaesentlige regnskabs-

maessige skan.

Det er ledelsens vurdering, at det for indeveerende ar ikke har veeret muligt at finde dagsveerdien ved
hjeelp af markedsinformationer, hvorfor vaerdianseettelsen er sket pa baggrund af diskonteringsmodeller.

Dagsveerdien for investeringsejendomme er pr. 31. december 2020 fastsat ved anvendelse af en afkast-
baseret vaerdiansaettelsesmodel. Beregningerne tager udgangspunkt i budget for det kommende ar, korri-
geret for udsving, der karakteriseres ved at vaere enkeltstdende begivenheder. Denne normalindtjening

kapitaliseres med en individuelt fastsat afkastprocent.

Den af selskabet anvendte model, som har vaeret brugt de senere ar tager udgangspunkt i Finanstilsynets
bekendtggrelse nr. 937, bilag 7 af 27. juli 2015 og indeholder fglgende hovedelementer:

1) Arlige lejeindteegter
2) +/- eventulle regulering af eksisterende leje til anslaet markedsleje
3) - driftsomkostninger (skatter, afgifter, forsikring, ind- og udvendig vedligeholdelse etc.)

4) -administration
= nettoresultat (sum 1 til 4)

5) / afkastprocent
kapitaliseret nettoresultat / afkastprocent (5)/ 100)

7) - korrektioner til dagsveerdi
8)= Dagsveerdi = (nettoresultat / (afkastkrav (5) / 100)) + refusionssaldi (6) - korrektioner (7).

1) Arlige lejeindtaeger
Der medtages budgetterede lejeindteegter for 2021. For ledige arealer er anslaet en forsigtigt markedsleje.
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Anvendt regnskabspraksis

2) Regulering til markedsleje
| ejiendomme, hvor selskabet vurderer, at den faktiske leje er hgjere end den leje, der vil kunne opnas ved
genudlejning, foretages en regulering af den opgjorte leje.

3) Driftsomkostninge
Samtlige faktuelle driftsomkostninger fratreekkes. Det omfatter bla. skatter og afgifter, forsikringer, indven-
dig - og udvendig vedligeholdelse, forsyningsomkostninger etc.

4) Administration
Til administration af ejendommene hensaettes et belgb, der erfaringsmaessigt svarer til de faktiske
anvendte omkostninger.

5) Afkastprocent
Afkastkravet fastseettes arligt af ledelsen dels pa grundlag af udvikling i markedsforhold og dels pa grund-
lag af aendringer i den enkelte ejendoms forhold.

6) Refusionssaldi
Refusionssaldi opgeres som deposita og forudbetalt leje.

7) Korrektioner til dagsveerdi

Der kan ske korrektion af den beregnede dagsveerdi i form af reservationer (fradrag) til forestaende vee-
sentlige renoverings- og ombygningsopgaver samt leje for uudlejede arealer, der indgar i lejeindtaegten ef-
ter pkt.1 , frem til tidspunkt, hvor arealerne forventes udlejet.

8) Dagsveerdien fremkommer saledes pa baggrund af den enkelte ejendoms normaliserede nettoresultat
far rente og et til egendommen individuelt fastsat afkast krav. Nettoresultatet kapitaliseres med det til ejen-
dommen fastsatte afkastkrav, hvorefter refusionssaldi m.m. tillaeegges.

Afkastprocenterne er fastsat i intervallet 6,0% - 8,25%, hvilket skal ses i forhold til et afkast pa statsobliga-
tioner med 10 ars Igbetid korrigeret for risikotillaeg.

De anvendte skan 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 indtraeder
som forventet. Disse afvigelser kan veere vaesentlige.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.
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Anvendt regnskabspraksis

Der foretages nedskrivning til imgdegaelse af tab, hvor der vurderes at veere indtruffet en objektiv indika-
tion pa, at et tigodehavende er vaerdiforringet. Hvis der foreligger en objektiv indikation pa, at et individuelt
tilgodehavende er veerdiforringet, foretages nedskrivning pa individuelt niveau.

Selskabsskat 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 aconto-
skatter.

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.

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som 'Tilgodehavende sambe-
skatningsbidrag' eller 'Skyldige sambeskatningsbidrag'.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede geeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmeessig og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte an-
vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat males til nettorealisationsvaerdi.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
veere geeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. £ndring i udskudt skat som fgl-
ge af eendringer i skattesatser indregnes i resultatopgarelsen bortset fra poster, der fgres direkte pa egen-
kapitalen.

Gezldsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte
transaktionsomkostninger. | efterfglgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris
svarende til den kapitaliserede veerdi ved anvendelse af den effektive rente, sa forskellen mellem netto-
provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopgarelsen over laneperioden.

Prioritetsgeeld er saledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til Ianets restgaeld. For ob-
ligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgeeld beregnet som lanets underliggende kontantvaerdi
pa lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget amortisering af lanets kursregu-
lering pa optagelsestidspunktet.

@vrige geeldsforpligtelser, som omfatter geeld til leverandgrer, tilknyttede virksomheder samt anden geeld,
males til amortiseret kostpris, hvilket ssedvanligvis svarer til nominel veerdi.
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Resultatopgorelse 1. januar - 31. december 2020

Note 2020 2019

kr. t.kr.

Bruttofortjeneste 1.199.900 1.139
Resultat for finansielle poster 1.199.900 1.139
Finansielle omkostninger 2 -430.093 -341
Resultat for skat 769.807 798
Skat af arets resultat -182.710 -185
Arets resultat 587.097 613
Overfart resultat 587.097 613
587.097 613
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Balance pr. 31. december 2020

Aktiver

Investeringsejendomme

Materielle anlaagsaktiver

Anlagsaktiver i alt

Andre tilgodehavender

Tilgodehavender
Omsatningsaktiver i alt

Aktiver i alt

JF - Lejebolig ApS - 2020

Note 2020 2019
kr. tkr.
19.610.883 19.599
19.610.883 19.599
19.610.883 19.599
4.025 0
4.025 0
4.025 0
19.614.908 19.599
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Balance pr. 31. december 2020

Passiver
Virksomhedskapital
Overfeort resultat

Egenkapital

Hensaettelse til udskudt skat

Hensatte forpligtelser i alt

Geeld til realkreditinstitutter
Deposita

Langfristede geeldsforpligtelser

Kortfristet del af langfristede gaeldsforpligtelser
Banker

Leverandgarer af varer og tjenesteydelser
Geeld til tilknyttede virksomheder

Geeld til selskabsdeltagere og ledelse

Skyldigt sambeskatningsbidrag

Anden geeld

Kortfristede gzeldsforpligtelser
Gezldsforpligtelser i alt

Passiveri alt

Usikkerhed ved indregning og maling
Eventualforpligtelser
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

JF - Lejebolig ApS - 2020

2020 2019
kr. tkr.
40.000 40
1.981.612 1.394
2.021.612 1.434
2.000 2
2.000 2
11.675.859 13.241
617.297 571
12.293.156 13.812
432.562 492
391.957 2.027
28.959 183
2.589.414 806
585.645 745
182.710 44
1.086.893 54
5.298.140 4.351
17.591.296 18.163
19.614.908 19.599
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Noter

Usikkerhed ved indregning og maling

JF - Lejebolig ApS har valgt at male investeringsejendomme til dagsveerdi. Selskabet kunne alternativt
have valgt at male investeringsejendomme med udgangspunkt i kostpris med fradrag af akkumulere-
de af- og nedskrivninger. Valget af dagsvaerdi medfgrer, at vaerdien af investeringsejendomme i ba-
lancen Igbende reguleres til dagsvaerdi og denne veerdiregulering fgres via resultatopgerelsen. Belg-

bet er en del af de frie reserver.

2 Finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger tilknyttede virksomheder

Andre finansielle omkostninger

3 Langfristede geeldsforpligtelser

Geeld til realkreditinstitutter

Deposita

4 Eventualforpligtelser

2020 2019
kr. tkr.
63.664 0
366.429 341
430.093 341
Geeld
Geeld 31. december Afdrag Restgaeld
1. januar 2020 2020 neeste ar efter 5 ar
13.732.188 12.108.421 432.562 9.919.313
570.531 617.297 0 617.297
14.302.719 12.725.718 432.562 10.536.610

Selskabet er sambeskattet med moderselskabet Fahrendorff Invest ApS (Administrationsselskab) og
haefter solidarisk med gvrige sambeskattede selskaber for betaling af selskabsskat for indkomstéaret
2019 og frem samt for kildeskat pa udbytter, renter og royalties. Den samlede sambeskatnings-heef-
telse fremgar af arsrapporten for modertselskabet.
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Noter

5 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gzeld til realkreditinstitutter, t.kr. 12.108, er der givet pant i grunde og bygninger, hvis
regnskabsmaessige veerdi pr. 31. december 2020 udger t.kr. 19.611.

Selskabet har udstedt ejerpantebreve for i alt t.kr. 3.100 i ovenstadende grunde og bygninger. Heraf er

deponeret ejerpantebreve for t.kr. 3.100 til sikkerhed for bankgaeld, mens ejerpantebreve for t.kr. 0 er i
selskabets egen besiddelse. Den regnskabsmaessige veerdi af grunde og bygninger pr. 31. december

2020 udger t.kr. 19.611.
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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. decem-
ber 2020 for JF - Lejebolig ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finan-
sielle stilling pr. 31. december 2020 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséaret 1. januar - 31.

december 2020.

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

Arsregnskabet er ikke revideret. Ledelsen erklaerer, at betingelserne herfor er opfyldt.
Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Senderborg, den 18. marts 2021
Direktion

Jens Hartvig Fahrendorff
Direktar
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Revisors erklaering om opstilling af arsrapport

Til kapitalejeren i JF - Lejebolig ApS
Vi har opstillet arsrapporten for JF - Lejebolig ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2020 pa
grundlag af selskabets bogfgring og @vrige oplysninger, som virksomheden har tilvejebragt.

Arsrapporten omfatter ledelsespategning, ledelsesberetning, anvendt regnskabspraksis, resultatopge-
relse, balance og noter.

Vi har udfgrt opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle oplysnin-
ger.

Vi har anvendt vor faglige ekspertise til at assistere virksomheden med at udarbejde og preesentere ars-
rapporten i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revi-
sorloven og FSR — danske revisorers Etiske regler for revisorer, herunder principper vedregrende integritet,
objektivitet, faglig kompetence og forngden omhu.

Arsrapporten samt ngjagtigheden og fuldsteendigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillingen af
arsrapporten, er virksomhedens ansvar.

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

Senderborg, den 18. marts 2021

Revisionscentret Sgnderborg
Godkendt Revisionsaktieselskab
CVR-nr. 38 9513 94

Claus Kindberg CMA Niels Peter Skgdt
Registreret revisor Registreret revisor
MNE-nr. mne17021 MNE-nr. mne3489
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets formal er driften af ejendommene og udviklingen af disse mm.

Usikkerhed ved indregning og maling
Investeringsejendomme optages til dagsveerdi. Dagsveerdien er opgjort pa grundlag af diskonteringsmo-
deller.

Ledelsen har fastsat dagsveerdien udfra en afkastbaseret model og der har ikke veeret foretaget en vur-
dering af sagkyndig.

Foelgende faktorer kan, selvom afkastmodel anvendes, fa indflydelse pa den fremtidige veerdiansaettelse
af investeringsejendomme og dermed selskabets finansielle stilling:

Markedsforhold
AEndringer i markedsforholdene pa de enkelte ejendomme, fx. efterspgrgsel pa investeringsejendomme
og lejemal, renteniveau og renteforventninger, valutakursaendringer, lokalgeografiske forhold etc.

Regulering

Andringer i ejendommenes resultater, der kan pavirke veerdianseettelsen, omfatter i det vaesentligste
ikke-pavirkelige forhold, sa som aendringer i arlige lejeindteegter (almindelige huslejereguleringer) og e&n-
dringer i driftsomkostninger.

Udvikling

Udvikling af ejendomme er handlinger, der medferer sendringer i egendommenes resultater, som kan pa-
virke veerdiansaettelsen. Handlingen kan omfatte sendringer i ejendommenes anvendelse, forbedringer,
moderniseringer, genudlejning til hgjere/lavere leje, aendringer i tomgang og rationalisering af driften.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold
Selskabets resultatopgarelse for 2020 udviser et overskud pa kr. 587.097, og selskabets balance pr. 31.

december 2020 udviser en egenkapital pa kr. 2.021.612.

Ledelsen anser resultatet som tilfredsstillende.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for JF - Lejebolig ApS for 2020 er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens be-
stemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B.

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

Generelt om indregning og maling

| resultatopgerelsen indregnes indteegter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes veerdiregule-
ringer af finansielle aktiver og forpligtelser. | resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger,
herunder afskrivninger og nedskrivninger.

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 skonomiske fordele vil fraga sel-
skabet, og forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved farste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfalgende 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 lgbetiden. Amortiseret kostpris opgares som oprindelig kostpris med fradrag af eventu-
elle afdrag samt tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og nomi-
nelt belab.

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

Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste

Selskabet anvender bestemmelsen i arsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omseetning ikke er
oplyst.

Bruttofortjeneste er et sammendrag af nettoomsaetning (Bruttolejeindtaegter) samt andre driftsindtaegter
med fradrag af omkostninger til ravarer og hjeelpematerialer (Ejendommenes driftsudgifter) og andre eks-
terne omkostninger.

Bruttolejeindtagter

Nettoomsaetningen omfatter huslejeindaegter og indregnes i resultatopgarelsen i takt med, at lejen optje-
nes i henhold til de indgaende kontrakter.
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Anvendt regnskabspraksis

Ejendommenes driftsudgifter
Ejendommenes driftsudgifter omfatter, ejendomsforsikringer, ejendomsskat, renovation og vedligehol-
delse mm, som ikke betales af lejerne.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg, reklame, administration, lokaler, tab pa debi-
torer mv.

Veardiregulering af investeringsejendomme
Veerdiregulering af investeringsejendomme indeholder arets eendring i dagsvaerdien af investeringsejen-
domme.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrarer regn-
skabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger samt amortisering af realkreditlan
mv.

Skat af arets resultat

Virksomheden er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning af koncernens danske datter-
virksomheder. Dattervirksomheder indgar i sambeskatningen fra det tidspunkt, hvor de indgar i konsolide-
ringen i koncernregnskabet og frem til det tidspunkt, hvor de udgar fra konsolideringen.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambe-
skattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. | tilkknytning hertil modtager virksom-
heder med skattemaessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende
dette underskud til nedsaettelse af eget skattemeessigt overskud.

Arets skat, som bestéar af &rets aktuelle selskabsskat og sendring i udskudt skat, indregnes i resultatopge-
relsen 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 anlaagsaktiver
Investeringsejendomme

Investeringsejendomme udgear investeringer i grunde og bygninger med det formal at opna afkast af den
investerede kapital i form af Isbende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme males ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. kgbsomkost-
ninger.

Renteomkostninger pa lan indregnes ikke i kostprisen i opfarelses- og ombygningsperioder.
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Anvendt regnskabspraksis

Efter farste indregning males investeringsejendomme til dagsveerdi. Vaerdireguleringer af investerings-
ejendomme indregnes i resultatopggrelsen.

Det er ledelsens vurdering, at der ikke har veeret vanskeligheder med klassifikationen af ejendommene
som investeringsejendomme.

Dagsveerdien er udtryk for den pris ejendommen kan handles til mellem velinformerede og villige parter
pa arms leengde vilkar pa balancedagen. Fastleeggelse af dagsveerdi medferer vaesentlige regnskabs-

maessige skan.

Det er ledelsens vurdering, at det for indeveerende ar ikke har veeret muligt at finde dagsveerdien ved
hjeelp af markedsinformationer, hvorfor vaerdianseettelsen er sket pa baggrund af diskonteringsmodeller.

Dagsveerdien for investeringsejendomme er pr. 31. december 2020 fastsat ved anvendelse af en afkast-
baseret vaerdiansaettelsesmodel. Beregningerne tager udgangspunkt i budget for det kommende ar, korri-
geret for udsving, der karakteriseres ved at vaere enkeltstdende begivenheder. Denne normalindtjening

kapitaliseres med en individuelt fastsat afkastprocent.

Den af selskabet anvendte model, som har vaeret brugt de senere ar tager udgangspunkt i Finanstilsynets
bekendtggrelse nr. 937, bilag 7 af 27. juli 2015 og indeholder fglgende hovedelementer:

1) Arlige lejeindteegter
2) +/- eventulle regulering af eksisterende leje til anslaet markedsleje
3) - driftsomkostninger (skatter, afgifter, forsikring, ind- og udvendig vedligeholdelse etc.)

4) -administration
= nettoresultat (sum 1 til 4)

5) / afkastprocent
kapitaliseret nettoresultat / afkastprocent (5)/ 100)

7) - korrektioner til dagsveerdi
8)= Dagsveerdi = (nettoresultat / (afkastkrav (5) / 100)) + refusionssaldi (6) - korrektioner (7).

1) Arlige lejeindtaeger
Der medtages budgetterede lejeindteegter for 2021. For ledige arealer er anslaet en forsigtigt markedsleje.
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Anvendt regnskabspraksis

2) Regulering til markedsleje
| ejiendomme, hvor selskabet vurderer, at den faktiske leje er hgjere end den leje, der vil kunne opnas ved
genudlejning, foretages en regulering af den opgjorte leje.

3) Driftsomkostninge
Samtlige faktuelle driftsomkostninger fratreekkes. Det omfatter bla. skatter og afgifter, forsikringer, indven-
dig - og udvendig vedligeholdelse, forsyningsomkostninger etc.

4) Administration
Til administration af ejendommene hensaettes et belgb, der erfaringsmaessigt svarer til de faktiske
anvendte omkostninger.

5) Afkastprocent
Afkastkravet fastseettes arligt af ledelsen dels pa grundlag af udvikling i markedsforhold og dels pa grund-
lag af aendringer i den enkelte ejendoms forhold.

6) Refusionssaldi
Refusionssaldi opgeres som deposita og forudbetalt leje.

7) Korrektioner til dagsveerdi

Der kan ske korrektion af den beregnede dagsveerdi i form af reservationer (fradrag) til forestaende vee-
sentlige renoverings- og ombygningsopgaver samt leje for uudlejede arealer, der indgar i lejeindtaegten ef-
ter pkt.1 , frem til tidspunkt, hvor arealerne forventes udlejet.

8) Dagsveerdien fremkommer saledes pa baggrund af den enkelte ejendoms normaliserede nettoresultat
far rente og et til egendommen individuelt fastsat afkast krav. Nettoresultatet kapitaliseres med det til ejen-
dommen fastsatte afkastkrav, hvorefter refusionssaldi m.m. tillaeegges.

Afkastprocenterne er fastsat i intervallet 6,0% - 8,25%, hvilket skal ses i forhold til et afkast pa statsobliga-
tioner med 10 ars Igbetid korrigeret for risikotillaeg.

De anvendte skan 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 indtraeder
som forventet. Disse afvigelser kan veere vaesentlige.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.
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Anvendt regnskabspraksis

Der foretages nedskrivning til imgdegaelse af tab, hvor der vurderes at veere indtruffet en objektiv indika-
tion pa, at et tigodehavende er vaerdiforringet. Hvis der foreligger en objektiv indikation pa, at et individuelt
tilgodehavende er veerdiforringet, foretages nedskrivning pa individuelt niveau.

Selskabsskat 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 aconto-
skatter.

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.

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som 'Tilgodehavende sambe-
skatningsbidrag' eller 'Skyldige sambeskatningsbidrag'.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede geeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmeessig og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte an-
vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat males til nettorealisationsvaerdi.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
veere geeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. £ndring i udskudt skat som fgl-
ge af eendringer i skattesatser indregnes i resultatopgarelsen bortset fra poster, der fgres direkte pa egen-
kapitalen.

Gezldsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte
transaktionsomkostninger. | efterfglgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris
svarende til den kapitaliserede veerdi ved anvendelse af den effektive rente, sa forskellen mellem netto-
provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopgarelsen over laneperioden.

Prioritetsgeeld er saledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til Ianets restgaeld. For ob-
ligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgeeld beregnet som lanets underliggende kontantvaerdi
pa lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget amortisering af lanets kursregu-
lering pa optagelsestidspunktet.

@vrige geeldsforpligtelser, som omfatter geeld til leverandgrer, tilknyttede virksomheder samt anden geeld,
males til amortiseret kostpris, hvilket ssedvanligvis svarer til nominel veerdi.
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Resultatopgorelse 1. januar - 31. december 2020

Note 2020 2019

kr. t.kr.

Bruttofortjeneste 1.199.900 1.139
Resultat for finansielle poster 1.199.900 1.139
Finansielle omkostninger 2 -430.093 -341
Resultat for skat 769.807 798
Skat af arets resultat -182.710 -185
Arets resultat 587.097 613
Overfart resultat 587.097 613
587.097 613
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Balance pr. 31. december 2020

Aktiver

Investeringsejendomme

Materielle anlaagsaktiver

Anlagsaktiver i alt

Andre tilgodehavender

Tilgodehavender
Omsatningsaktiver i alt

Aktiver i alt

JF - Lejebolig ApS - 2020

Note 2020 2019
kr. tkr.
19.610.883 19.599
19.610.883 19.599
19.610.883 19.599
4.025 0
4.025 0
4.025 0
19.614.908 19.599
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Balance pr. 31. december 2020

Passiver
Virksomhedskapital
Overfeort resultat

Egenkapital

Hensaettelse til udskudt skat

Hensatte forpligtelser i alt

Geeld til realkreditinstitutter
Deposita

Langfristede geeldsforpligtelser

Kortfristet del af langfristede gaeldsforpligtelser
Banker

Leverandgarer af varer og tjenesteydelser
Geeld til tilknyttede virksomheder

Geeld til selskabsdeltagere og ledelse

Skyldigt sambeskatningsbidrag

Anden geeld

Kortfristede gzeldsforpligtelser
Gezldsforpligtelser i alt

Passiveri alt

Usikkerhed ved indregning og maling
Eventualforpligtelser
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

JF - Lejebolig ApS - 2020

2020 2019
kr. tkr.
40.000 40
1.981.612 1.394
2.021.612 1.434
2.000 2
2.000 2
11.675.859 13.241
617.297 571
12.293.156 13.812
432.562 492
391.957 2.027
28.959 183
2.589.414 806
585.645 745
182.710 44
1.086.893 54
5.298.140 4.351
17.591.296 18.163
19.614.908 19.599
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Noter

Usikkerhed ved indregning og maling

JF - Lejebolig ApS har valgt at male investeringsejendomme til dagsveerdi. Selskabet kunne alternativt
have valgt at male investeringsejendomme med udgangspunkt i kostpris med fradrag af akkumulere-
de af- og nedskrivninger. Valget af dagsvaerdi medfgrer, at vaerdien af investeringsejendomme i ba-
lancen Igbende reguleres til dagsvaerdi og denne veerdiregulering fgres via resultatopgerelsen. Belg-

bet er en del af de frie reserver.

2 Finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger tilknyttede virksomheder

Andre finansielle omkostninger

3 Langfristede geeldsforpligtelser

Geeld til realkreditinstitutter

Deposita

4 Eventualforpligtelser

2020 2019
kr. tkr.
63.664 0
366.429 341
430.093 341
Geeld
Geeld 31. december Afdrag Restgaeld
1. januar 2020 2020 neeste ar efter 5 ar
13.732.188 12.108.421 432.562 9.919.313
570.531 617.297 0 617.297
14.302.719 12.725.718 432.562 10.536.610

Selskabet er sambeskattet med moderselskabet Fahrendorff Invest ApS (Administrationsselskab) og
haefter solidarisk med gvrige sambeskattede selskaber for betaling af selskabsskat for indkomstéaret
2019 og frem samt for kildeskat pa udbytter, renter og royalties. Den samlede sambeskatnings-heef-
telse fremgar af arsrapporten for modertselskabet.

JF - Lejebolig ApS - 2020
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Noter

5 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gzeld til realkreditinstitutter, t.kr. 12.108, er der givet pant i grunde og bygninger, hvis
regnskabsmaessige veerdi pr. 31. december 2020 udger t.kr. 19.611.

Selskabet har udstedt ejerpantebreve for i alt t.kr. 3.100 i ovenstadende grunde og bygninger. Heraf er

deponeret ejerpantebreve for t.kr. 3.100 til sikkerhed for bankgaeld, mens ejerpantebreve for t.kr. 0 er i
selskabets egen besiddelse. Den regnskabsmaessige veerdi af grunde og bygninger pr. 31. december

2020 udger t.kr. 19.611.
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