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JC Ejendomme Koge ApS
Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for 1. januar - 31. december
2021 for JC Ejendomme Kage ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Direktionen anser fortsat betingelserne for at undlade revision for opfyldte.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver,
passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2021 samt af resultatet af selskabets aktiviteter
for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2021.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kage, den 1. juli 2022

Direktion

Carsten Bo Larsen Jacob Hansen

Penneo dokumentnagle: STXG1-GOYGX-WUO71-HBLOS-EUTDP-NXLGF



JC Ejendomme Kage ApS
Revisors erkleering om opstilling af arsregnskab

Til kapitalejerne i JC Ejendomme Koge ApS

Vi har opstillet arsregnskabet for JC Ejendomme Kage ApS for 1. januar - 31. december 2021 pa
grundlag af selskabets bogfaring og gvrige oplysninger, som ledelsen har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgarelse, balance og noter.

Vi har udfert opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410 - opgaver om opstilling af finansielle
oplysninger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere ledelsen med at udarbejde og preesentere
arsregnskabet i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante
bestemmelser i revisorloven og International Ethics Standards Board for Accountants’
internationale retningslinjer for revisorers etiske adfaerd (IESBA Code) herunder principper om
integritet, objektivitet, professionel kompetence og forngden omhu.

Arsregnskabet samt ngjagtigheden og fuldsteendigheden af de oplysninger, der er anvendt til
opstillingen af arsregnskabet, er ledelsens 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, som
ledelsen har givet os til brug for at opstille arsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller
reviewkonklusion om, hvorvidt arsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med
arsregnskabsloven.

Kage, den 1. juli 2022

Addere Revision

statsautoriseret revisionspartnerselskab
CVR-nr. 34 58 99 92

Rasmus Dehn Larsen

statsautoriseret revisor
mne40762
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JC Ejendomme Koge ApS

Anvendt regnskabspraksis

GENERELT

Arsregnskabet for JC Ejendomme Kage ApS er aflagt i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for klasse B-virksomheder.

Den anvendte regnskabspraksis er uaendret i forhold til tidligere ar.

GENERELT OM INDREGNING OG MALING

Indteegter indregnes i resultatopgerelsen, i takt med at de indtjenes. Herudover indregnes
veerdireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsvaerdi eller amortiseret
kostpris. Endvidere indregnes i resultatopgerelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opna
arets indtjening, herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt
tilbagefarsler som fglge af aendrede regnskabsmaessige skan af belab, der tidligere har vaeret
indregnet i resultatopgarelsen.

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

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

Ved farste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfaglgende 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 opgeres som oprindelig kostpris med
fradrag af eventuelle afdrag og tillaeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen
mellem kostprisen og det nominelle belab.

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

Nettoomsaetning

Nettoomseetningen indregnes i resultatopgarelsen, safremt levering og risikoovergang til kaber
har fundet sted inden &rets udgang, og safremt indtaegten kan opgeres pélideligt og forventes
modtaget. Nettoomsaetningen indregnes med fradrag af eventuelle rabatter i forbindelse med

salget.

Vareforbrug

Vareforbrug omfatter omkostninger, der afholdes for at opna virksomhedens nettoomsaetning.
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JC Ejendomme Koge ApS

Anvendt regnskabspraksis 6

Finansielle poster

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrarer
regnskabsaret. Finansielle poster omfatter renteindteegter og -omkostninger mv.

Skat af arets resultat
Arets skat, som bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i

resultatopgarelsen med den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen
med den del, der kan henfares til posteringer direkte pa egenkapitalen.

BALANCEN
Investeringsejendomme

Investeringsejendomme indregnes ved farste maling til kostpris og reguleres herefter lgbende til
dagsveerdi. Regulering til dagsveerdi indregnes i resultatopgarelsen.

Dagsveerdi er udtryk for den pris ejendommen kan handles til mellem velinformerede og villige
parter pa arms laengde vilkar pa balancedagen. Fastleeggelse af dagsveerdi medfgrer vaesentlige
regnskabsmaeessige skon.

Ledelsen har vurderet, at det for indevaerende ar har vaeret muligt at opgere dagsveerdien ved

hjeelp af sammenlignelige transaktioner pa markedet, hvorfor veerdiansaettelsen er sket pa
baggrund af salgsveerdien svarende til den forventede salgspris pa Investeringsejendomme.

Veerdiforringelse af anleegsaktiver

Den regnskabsmaessige veerdi af materielle anleegsaktiver vurderes arligt for indikationer pa
veerdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer pa veerdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv
henholdsvis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsveerdien, hvis denne
er lavere end den regnskabsmaessige veerdi.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der seedvanligvis svarer til nominel veerdi.
Veaerdien reduceres med nedskrivning til imedegaelse af forventede tab.
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JC Ejendomme Koge ApS

Anvendt regnskabspraksis

Udskudte skatteaktiver og -forpligtelser

Der indregnes udskudt skat af alle midlertidige forskelle mellem regnskabs- og skattemaessig

veerdi af aktiver og forpligtelser. Der indregnes dog ikke udskudt skat af midlertidige forskelle

vedrgrende ikke-skattemeaessigt afskrivningsberettiget goodwill samt andre poster, hvis disse -
bortset fra ved virksomhedsovertagelser - er opstaet pa anskaffelsestidspunktet uden at have
effekt pa det reanskabsmaessiae resultat eller den skattepliatiae indkomst.

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.

Udskudte skatteforpligtelser preesenteres modregnet inden for samme juridiske skatteenhed.
Aktuelle skattetilgodehavender oq -forpligtelser

Aktuelle skattetiigodehavender og -forpligtelser indregnes i balancen med det beleob, der kan
beregnes pa grundlag af arets forventede skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere
ars skattepligtige indkomster.

Skattetilgodehavender og -forpligtelser preesenteres modregnet, i det omfang der er legal
modregningsadgang, og posterne forventes afregnet netto eller samtidig.

Geeldsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved laneoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af
afholdte transaktionsomkostninger. | efterfaglgende perioder méles de finansielle forpligtelser til
amortiseret kostpris svarende til den kapitaliserede veerdi ved anvendelse af den effektive rente,
saledes at forskellen mellem provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopgerelsen
over laneperioden.

Finansielle forpligtelser vedrgrende investeringsejendomme males til amortiseret kostpris
svarende til den kapitaliserede vaerdi ved anvendelse af den effektive rente, saledes at forskellen
mellem provenuet og den nominelle veerdi indregnes i resultatopggrelsen over laneperioden.

@vrige geeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, der i al veesentlighed svarer til nominel
veerdi.
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JC Ejendomme Kage ApS

Resultatopgerelse 1. januar - 31. december

Note
Bruttofortjeneste

Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme
Andre finansielle omkostninger

Resultat for skat
3 Skat af arets resultat

ARETS RESULTAT

Forslag til resultatdisponering
Overfgrt resultat

Anvendelse i alt

2021 2020

kr. kr.

335.010 273.601
1.108.152 164.073

-158.113 -160.716
1.285.049 276.958

-283.933 -61.997
1.001.116 214.961
1.001.116 214.961
1.001.116 214.961
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Note

4

JC Ejendomme Kage ApS

Balance pr. 31. december

AKTIVER

Investeringsejendomme
Materielle anlaegsaktiver i alt
ANLAEGSAKTIVER | ALT
Andre tilgodehavender
Tilgodehavender i alt

Likvide beholdninger
OMSZETNINGSAKTIVER | ALT

AKTIVER | ALT

2021 2020
kr. kr.

10.329.032 9.220.880
10.329.032 9.220.880
10.329.032 9.220.880
31.629 16.629
31.629 16.629
4.465 6.899
36.094 23.528
10.365.126 9.244.408
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Note

5 Langfristet geeld i alt

1

Balance pr. 31. december

PASSIVER

Selskabskapital
Overfort resultat

EGENKAPITAL I ALT
Udskudt skat
HENSATTELSER | ALT

Geaeld til realkreditinstitutter

Gaeld til realkreditinstitutter

JC Ejendomme Kage ApS

Leverandgrer af varer og tjenesteydelser

Selskabsskat
Anden geeld

Kortfristet geeld i alt
GAELD I ALT

PASSIVER | ALT

Selskabets vaesentligste aktiviteter

6 Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

10
2021 2020

kr. kr.
50.000 50.000
2.893.260 1.892.144
2.943.260 1.942.144
676.257 432.463
676.257 432.463
4.264.504 4.456.638
4.264.504 4.456.638
189.067 186.000
10.375 10.375
30.184 15.535
2.251.479 2.201.253
2.481.105 2.413.163
6.745.609 6.869.801
10.365.126 9.244.408
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JC Ejendomme Koge ApS

Noter 11

2021 2020
Note kr. kr.

1 Selskabets vaesentligste aktiviteter

Selskabets aktivitet er at drive virksomhed med keb og salg af eiendomme samt anden i
forbindelse hermed stdende virksomhed.

2 Personaleomkostninger

Der har i regnskabséret ikke veeret ansatte.

3 Skat af arets resultat

Arets aktuelle skat 40.184 25.535
Arets regulering af udskudt skat 243.794 36.463
Regulering af skat vedrgrende tidligere ar -45 -1

283.933 61.997
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JC Ejendomme Koge ApS

Noter 12

2021 2020
kr. kr.

Investeringsejendomme

Forudsaetninger ved opgorelse af dagsvaerdi af investeringsejendomme

Selskabets investeringsejendomme omfatter beboelsesejendomme, som males til
dagsveerdi.

Fastleeggelsen af dagsveerdien er baseret pa sammenlignelige handler og ledelsen
anvender regnskabsmaessige skan i forbindelse med fastlaeggelsen af dagsvaerdien.

Ledelsen forventer tidligst at afheende ejendommene pa tidspunktet for lejers ophar, hvorfor
veerdiansaettelsen er sket ud fra handelsprisen pa en sammenlignelig ejendom solgt i et frit
marked.

Anvendelsen af regnskabsmaessige sken medfarer, at der er en vis usikkerhed i
opgarelsen af dagsveerdien. Dagsveerdien er opgjort pa baggrund af forudsaetninger, som
ledelsen vurderer sandsynlige og realistiske. Ledelsen revurderer labende
forudsaetninaerne oa eventuelle andrinaer heri afspeiles i daasveerdien. De vaesentliaste

Dagsveerdi af investeringsejendomme udger 10.329.032 9.220.880
Kvm. pris, villa/reekkehuse, Stevhs Kommune 13.887 12.635
Kvm. pris, villa/raekkehuse, Straby 22.119 21.173
Kvm. pris, villa/raekkehuse, Bjeeverskov 17.957 15.389

Folsomhed ved opgeorelse af dagsvaerdi af investeringsejendomme

Ved opgerelse af dagsveerdi pr. 31. december 2021 er der anvendt kvadratmeter pris pa kr.
13.887 - 22.119.

AEndringer i skan over kvadratmeterpriser for investeringsejendomme vil pavirke den
indregnede veerdi af investeringsejendomme i balancen samt vaerdireguleringen i
resultatopgarelsen.

Dagsveerdi og eendring heri ved gendring i salgspriser: Veerdi AEndring

Kvadratmeterpris//Endring i afkastkrav 12.533-21.013 -5,00%
Dagsveerdi/Andring i dagsveerdi 9.812.580 -516.452
Kvadratmeterpris/AEndring i afkastkrav 14.581-23.225 5,00%

Dagsveerdi/Andring i dagsveerdi 10.845.484 516.452
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JC Ejendomme Koge ApS

Noter 13
2021 2020
Note kr. kr.
5 Langfristet geeld
Heraf forfalder til betaling efter mere end 5 ar 3.508.236 3.700.000

6 Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter er der afgivet folgende sikkerheder:

Realkredit pantebrev i ejendom, nominelt 5.172.000

Regnskabsmeessig veerdi af ejendom 10.329.032
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