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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for JH Erhvervs- & Boligudlejning Vejle
ApS for regnskabsaret fra selskabets stiftelse 14. november 2019 - 31. december 2020.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at rsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2020 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabs-
aret fra selskabets stiftelse 14. november 2019 - 31. december 2020.

Det er endvidere min opfattelse, at ledelsesberetningen indeholder en retvisende redeggrelse for de
forhold, beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Vejle @st, den 28. april 2021
Direktion:

Jorn Hansen
direkter
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Den uafhangige revisors revisionspategning
Til kapitalejerne i JH Erhvervs- & Boligudlejning Vejle ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for JH Erhvervs- & Boligudlejning Vejle ApS for regnskabsaret fra sel-
skabets stiftelse 14. november 2019 - 31. december 2020, der omfatter resultatopggrelse, balance,
egenkapitalopggrelse og noter, herunder anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter
arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at rsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2020 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabs-
aret fra selskabets stiftelse 14. november 2019 - 31. december 2020 i overensstemmelse med ars-
regnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er gaeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere
beskrevet i revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet". Det er
vores opfattelse, at det opndede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores kon-
klusion.

Uafhaengighed

Vi er uafhaengige af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer
(IESBA's etiske regler) og de yderligere krav, der er galdende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores
gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et drsregnskab, der giver et retvisende billede i overens-
stemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som le-
delsen anser for ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vasentlig fejlinformation, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at
fortseette driften; at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udar-
bejde arsregnskabet pad grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten
har til hensigt at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at
gore dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vasentlig fejlin-
formation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en
konklusion. Hgj grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revi-
sion, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er gaeldende i Danmark, altid vil afdakke vasentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlin-
formationer kan opsta som fglge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vasentlige, hvis det
med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de gkonomiske beslut-
ninger, som regnskabsbrugerne traffer pa grundlag af arsregnskabet.

Som led i en revision, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og
de yderligere krav, der er galdende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder profes-
sionel skepsis under revisionen. Herudover:

Identificerer og vurderer vi risikoen for vasentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfgrer revisionshandlinger som reaktion pa
disse risici samt opnar revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for
vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage vasentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser
er hgjere end ved vasentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sam-
mensveargelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesattelse af intern
kontrol.
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Den uafhangige revisors revisionspategning

Opnar vi forstdelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revi-
sionshandlinger, der er passende efter omstandighederne, men ikke for at kunne udtrykke en
konklusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om
de regnskabsmaessige skgn og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af drsregnskabet pad grundlag af regnskabsprincippet
om fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opndede revisionsbevis er vasentlig
usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets
evne til at fortsaette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores
revisionspategning gere opmaerksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sddanne
oplysninger ikke er tilstraekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusion er baseret pa
det revisionsbevis, der er opndet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begi-
venheder eller forhold kan dog medfgre, at selskabet ikke leengere kan fortsaette driften.

Tager vi stilling til den samlede prassentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begiven-
heder pa en sddan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om bl.a. det planlagte omfang og den tidsmaessige place-
ring af revisionen samt betydelige revisionsmaessige observationer, herunder eventuelle betydelige
mangler i intern kontrol, 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.

| tilknytning til vores revision af drsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberetningen og i
den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vasentligt inkonsistent med arsregnskabet eller
vores viden opndet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde vasentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i
henhold til &rsregnskabsloven.

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse
med arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke
fundet vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Horsens, den 28. april 2021
EY Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 30 70 02 28

Aslak Linde
statsaut. revisor
mne31413

Penneo dokumentnagle: HTIQS-2WQLF-TSGML-SC8JB-O6UN3-5QM2T



JH Erhvervs- & Boligudlejning Vejle ApS
Arsrapport 2019/20

Ledelsesberetning

Oplysninger om selskabet

Navn JH Erhvervs- & Boligudlejning Vejle ApS
Adresse, postnr., by Mosebakken 19, Vejle @st

CVR-nr. 409300 19

Stiftet 14. november 2019

Hjemstedskommune Vejle

Regnskabsar 14. november 2019 - 31. december 2020
Direktion J@rn Hansen, direktor

Revision EY Godkendt Revisionspartnerselskab

Holmboes Allé 12, 8700 Horsens

Bankforbindelse Spar Nord Bank A/S

Beretning

Virksomhedens vasentligste aktiviteter

Selskabets hovedaktivitet er at eje, udleje og drive fast ejendom og hermed forbundet virksomhed.

Udvikling i aktiviteter og gkonomiske forhold

Virksomhedens resultatopggrelse for 2019/20 udviser et overskud pa 128.397 kr., og virksomhedens
balance pr. 31. december 2020 udviser en egenkapital pd 328.397 kr. Ledelsen anser arets resultat
som forventet.

Selskabet rader over 3 investeringsejendomme, hvori der pdgar omkostninger til forbedring og
renovering.

Selskabets ledelse forventer en fornuftig rentabel drift nar renoveringer er afsluttet, og der
fremadrettet bliver en kombination udlejning til bolig og erhverv.

Ved arsskiftet fgplger ombygninger og renoveringer i store traek de lagte planer og budgetter, og
forventes endelig afsluttet i Igbet af 2021-2022.

Fastseettelse af dagsvaerdien af investeringsejendomme, der sker med udgangspunkt i en
afkastbaseret model, indeholder derfor elementer af skgen vedrgrende omkostningsniveauet til
ombygning, fremtidig nettoleje m.m.

Begivenheder efter balancedagen

Der er ikke efter balancedagen indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for virksomhedens
finansielle stilling, som fglge af COVID-19 eller andre omstandigheder.
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Arsregnskab 14. november 2019 - 31. december 2020
Resultatopggrelse

Note  kr.

Bruttofortjeneste
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme

Resultat fgr finansielle poster
Finansielle omkostninger

Resultat for skat
Skat af drets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering
Overfert resultat

2019/20
14 mdr.

732.747
3.366

736.113
-571.519

164.594
-36.197

128.397

128.397
128.397
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Arsregnskab 14. november 2019 - 31. december 2020

Balance

Note  kr.

AKTIVER
Anlagsaktiver
2 Materielle anlaegsaktiver
3 Investeringsejendomme

Anlaegsaktiver i alt

Omsetningsaktiver
Tilgodehavender

Andre tilgodehavender
Periodeafgransningsposter

Omsetningsaktiver i alt
AKTIVER | ALT

PASSIVER
Egenkapital

4 Selskabskapital
Overfert resultat

Egenkapital i alt

Hensatte forpligtelser
Udskudt skat

Hensatte forpligtelser i alt

Galdsforpligtelser

5 Langfristede geldsforpligtelser
Geeld til realkreditinstitutter
Geeld til banker
Ansvarlig 1anekapital
Deposita og forudbetalt leje

Kortfristede gaeldsforpligtelser

5 Kortfristet del af langfristede geeldsforpligtelser
Geeld til banker
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser
Skyldig selskabsskat
Geeld til selskabsdeltagere og ledelse

Galdsforpligtelser i alt
PASSIVER | ALT

1 Anvendt regnskabspraksis
7 Sikkerhedsstillelser

2019/20

16.040.000
16.040.000

16.040.000

49.236
54.372

103.608
103.608
16.143.608

200.000
128.397

328.397

7.399
7.399

2.600.581
1.115.500
385.800
231.118

4.332.999

178.000
5.234.688
38.643
28.798
5.994.684

11.474.813
15.807.812
16.143.608
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Arsregnskab 14. november 2019 - 31. december 2020

Egenkapitalopggrelse

Kr. Selskabskapital Overfort resultat | alt
Kontant indbetaling i forbindelse med stiftelse 200.000 0 200.000
Overfgrt via resultatdisponering 0 128.397 128.397
Egenkapital 31. december 2020 200.000 128.397 328.397
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Arsregnskab 14. november 2019 - 31. december 2020

Noter

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for JH Erhvervs- & Boligudlejning Vejle ApS for 2019/20 er aflagt i overensstemmelse
med arsregnskabslovens bestemmelser for klasse B-virksomheder med tilvalg af visse bestemmelser
for klasse C.

Praesentationsvaluta

Arsregnskabet er aflagt i danske kroner (kr.).

Resultatopggrelsen

Nettoomsatning
Virksomheden har som fortolkningsbidrag for indregning af omsatning valgt IAS 11/IAS18.

Huslejeindtaegter indregnes i nettoomsaetningen, nar overgang af de vaesentligste fordele og risici til
kgber har fundet sted, indtaegten kan opgeres palideligt og betaling forventes modtaget.

Nettoomsaetning males til dagsvaerdien af det aftalte vederlag ekskl. moms og afgifter opkraevet pa
vegne af tredjepart. Alle former for afgivne rabatter indregnes i nettoomsatningen.

Bruttofortjeneste

| resultatopggrelsen er nettoomsatning, ejendomsomkostninger og eksterne omkostninger med hen-
visning til drsregnskabslovens § 32 sammendraget til én regnskabspost benavnt bruttofortjeneste.

Ejendomsomkostninger

| ejendomsomkostninger indregnes omkostninger vedrgrende udlejning af virksomhedens investe-
ringsejendomme, herunder omkostninger til drift og vedligeholdelse af investeringsejendomme.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger vedrgrende virksomhedens primaere aktivitet,
der er afholdt i arets lgb, herunder omkostninger til reklame, administration, lokaler, tab pa debitorer
m.v.

Finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrerer regnskabsaret.
Finansielle poster omfatter renteomkostninger samt tilla&eg og godtggrelse under acontoskatteordnin-
gen m.v.

Skat

Skat af arets resultat omfatter aktuel skat af arets forventede skattepligtige indkomst og arets regule-
ring af udskudt skat. Arets skat indregnes i resultatopggrelsen med den del, der kan henfgres til drets
resultat, og i egenkapitalen med den del, som kan henfgres til transaktioner indregnet i egenkapitalen.

Penneo dokumentnagle: HTIQS-2WQLF-TSGML-SC8JB-O6UN3-5QM2T



JH Erhvervs- & Boligudlejning Vejle ApS
Arsrapport 2019/20

Arsregnskab 14. november 2019 - 31. december 2020

Noter

Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme males ved fgrste indregning til kostpris. Efterfglgende males investerings-
ejendomme til dagsvaerdi, og arets vardiregulering indregnes i resultatopgerelsen under posten dags-
veerdiregulering af investeringsejendomme. Dagsvardien opggres pa baggrund af de forventede frem-
tidige pengestrgmme for investeringsejendomme.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.

Virksomheden har som fortolkningsbidrag for nedskrivninger af finansielle tilgodehavender valgt IAS
39.

Der foretages nedskrivning til imgdegaelse af tab, hvor der vurderes at vaere indtruffet en objektiv
indikation pa, at et tilgodehavende eller en portefglje af tilgodehavender er veerdiforringet. Hvis der
foreligger en objektiv indikation pa, at et individuelt tilgodehavende er veerdiforringet, foretages ned-
skrivning pa individuelt niveau.

Nedskrivninger opggres som forskellen mellem den regnskabsmaessige vaerdi af tilgodehavender og
nutidsveerdien af de forventede pengestreamme, herunder realisationsvardi af eventuelle modtagne
sikkerhedsstillelser. Som diskonteringssats anvendes den effektive rente for det enkelte tilgodehaven-
de eller portefglje.

Periodeafgraensningsposter

Periodeafgransningsposter, indregnet under aktiver, omfatter forudbetalte omkostninger vedrgrende
efterfglgende regnskabsar.

Likvider

Likvider omfatter likvide beholdninger.

Selskabsskat

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

Udskudt skat males efter den balanceorienterede gaeldsmetode af alle midlertidige forskelle mellem
regnskabsmaessig og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser. Der indregnes dog ikke udskudt
skat af midlertidige forskelle vedrgrende skattemaessigt ikke-afskrivningsberettiget goodwill og kon-
torejendomme samt andre poster, hvor midlertidige forskelle bortset fra virksomhedsovertagelser er
opstdet pa anskaffelsestidspunktet uden at have indvirkning pa resultat eller skattepligtig indkomst. |
de tilfaelde, hvor opgerelse af skattevaerdien kan foretages efter forskellige beskatningsregler, males
udskudt skat pad grundlag af den af ledelsen planlagte anvendelse af aktivet, henholdsvis afvikling af
forpligtelsen.

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. Udskudte skatteaktiver
indregnes med den veerdi, som de forventes at blive udnyttet med, enten ved udligning i skat af frem-
tidig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme jurisdiktion.
Andring i udskudt skat som fglge af eendringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen.
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Arsregnskab 14. november 2019 - 31. december 2020

Noter

Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Galdsforpligtelser

Finansielle gaeldsforpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af
afholdte transaktionsomkostninger. | efterfglgende perioder males de finansielle forpligtelser til amor-
tiseret kostpris, svarende til den kapitaliserede vardi ved anvendelse af den effektive rente, sa for-
skellen mellem provenuet og den nominelle vardi indregnes i resultatopgerelsen over laneperioden. |
finansielle forpligtelser indregnes tillige den kapitaliserede restleasingforpligtelse pa finansielle lea-
singkontrakter.

@vrige galdsforpligtelser males til nettorealisationsvaerdien.

Ansvarlig lanekapital

Geeldsforpligtelser, hvor kreditor har tilkendegivet at traede tilbage til fordel for alle virksomhedens
andre kreditorer, prasenteres som ansvarlig ldnekapital. Indregningen foretages efter samme metode
som galdsforpligtelser.

Dagsveerdi

Dagsveaerdiansattelsen tager udgangspunkt i det primare marked. Hvis et primart marked ikke eksi-
sterer, tages udgangspunkt i det mest fordelagtige marked, som er det marked, som maksimerer pri-
sen pa aktivet eller forpligtelsen fratrukket transaktions- og/eller transportomkostninger.

Alle aktiver og forpligtelser, som males til dagsvaerdi, eller hvor dagsvardien oplyses, er kategoriseret
efter dagsvaerdihierarkiet, som er beskrevet nedenfor:

Niveau 1: Veerdi opgjort ud fra dagsvardien pa tilsvarende aktiver/forpligtelser pa et velfungerende
marked.

Niveau 2: Veerdi opgjort ud fra anerkendte vaerdiansaettelsesmetoder pa baggrund af observerbare
markedsinformationer.

Niveau 3: Veerdi opgjort ud fra anerkendte vardiansattelsesmetoder og rimelige skon foretages pa
baggrund af ikke-observerbare markedsinformationer.
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Arsregnskab 14. november 2019 - 31. december 2020

Noter

Materielle anlaeegsaktiver
Investerings-

kr. ejendomme
Tilgange 16.036.634
Kostpris 31. december 2020 16.036.634
Opskrivninger 14. november 2019 0
Arets vaerdirequleringer 3.366
Opskrivninger 31. december 2020 3.366
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2020 16.040.000

For oplysning om sikkerhedsstillelser mv. vedrgrende materielle anlaegsaktiver henvises til note 7.

Investeringsejendomme

Virksomheden foretager investering i udlejningsejendomme. Investeringsejendomme indregnes til
dagsvaerdi med vaerdiregulering over resultatopggrelsen, jf. reglerne i arsregnskabslovens § 38.

Opggrelse af dagsveerdi

Dagsveerdien af investeringsejendomme er opgjort for hver enkelt ejendom med udgangspunkt i
ejendommens budget for det kommende ar, korrigeret for udsving, der har karakter af enkeltstdende
begivenheder. Dette korrigerede budget udtrykker et 'normaliseret' driftsresultat og anvendes
sammen med et relevant afkastkrav til at beregne dagsveerdien efter en afkastbaseret model.

Centrale forudsatninger for den opgjorte dagsveerdi

Den vaesentligste forudsaetning for dagsverdien er det gennemsnitlige afkastkrav, som for selskabets
ejendomme udggr 6 %.

Selskabets ejendomsportefglje bestar af faerdigudviklede boligejendomme, der er indregnet med et
gennemsnitligt afkastkrav pa 5,5%, samt ejendomme under feaerdigudvikling der udover estimerede
omkostninger til faerdiggerelse ogsa indeholder et tillaeg til afkastsats i forhold til tidspunkt for
faerdiggerelse m.m.

Falsomhedsanalyse

Dagsveerdien af investeringsejendommene udger 16.040 t.kr. pr. 31/12 2020. Den opgjorte
dagsvaerdi er et skgn foretaget af ledelsen pa basis af tilgaengelige oplysninger og aktuelle
forventninger til fremtiden, herunder omkostninger til igangvaerende renoveringer. Fglsomheden af
det gennemsnitlige afkastkrav kan illustreres ved, at ved en stigning i afkastprocenten pa 0,25 %-point
vil dagsveerdien falde med 1.233 t.kr. Et fald i afkastprocenten pa 0,25 %-point vil medfgre en stigning
i dagsveerdien pa 1.340 t.kr.

Selskabskapital

Virksomhedens selskabskapital har uaendret veeret 200.000 kr. siden stiftelsen.
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Arsregnskab 14. november 2019 - 31. december 2020

Noter

Langfristede gaeldsforpligtelser

Geeld i alt Afdrag Langfristet Restgeeld
kr. 31/12 2020 naste ar andel efter 5 ar
Geeld til realkreditinstitutter 2.638.581 38.000 2.600.581 2.440.000
Geeld til banker 1.255.500 140.000 1.115.500 555.000
Ansvarlig Ianekapital 385.800 0 385.800 305.800
Deposita og forudbetalt leje 231.118 0 231.118 231.118

4.510.999 178.000 4.332.999 3.531.918

Afledte finansielle instrumenter og oplysninger om dagsvaerdier

Dagsveerdioplysninger
Virksomheden har fglgende aktiver og gaeldsforpligtelser, der males til dagsvaerdi:

Investerings-

kr. ejendomme
Dagsveerdi, ultimo 16.040.000
Verdireguleringer i resultatopggrelsen 3.366
Dagsveerdiniveau 3

Sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for virksomhedens gaeld til realkreditinstitutter, 2.706 t.kr, er der givet pant i grunde og
bygninger, hvis regnskabsmaessige veerdi pr. 31. december udger 3.560 t.kr.

Til sikkerhed over for banker, er der udstedt ejerpantebreve pd i alt 7.237 t.kr., der giver pant i
grunde og bygninger til en regnskabsmaessig veerdi pr. 31. december 2020 pa 13.940 t.kr.
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