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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for JPB Invest ApS for regnskabsaret 1.
januar - 31. december 2018.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2018 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret
1. januar - 31. december 2018.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kebenhavn, den 3. juni 2019
Direktion:

Niels Ulrik Heine
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Den uafhangige revisors revisionspategning
Til kapitalejeren i JPB Invest ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for JPB Invest ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2018,
der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter, herunder anvendt regnskabs-
praksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2018 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret
1.januar - 31. december 2018 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderli-
gere krav, der er gaeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er narmere beskre-
vet i revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet". Det er vores opfat-
telse, at det opndede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Uafhaengighed

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

Fremhavelse af forhold i regnskabet

Vi henleder opmaerksomheden pa note 2 i regnskabet, hvoraf det dels fremgar, at der er usikkerhed
vedrgrende vardien af selskabets ejendom samt beskriver den vasentlige usikkerhed, der er forbundet
med udfaldet af en retssag. Vores konklusion er ikke modificeret vedrgrende disse forhold.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overens-
stemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledel-
sen 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 udarbejde ars-
regnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hen-
sigt at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gore dette.

Revisors ansvar for revisionen af rsregnskabet

Vores mal er at opna hej 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 afdaekke vaesentlig fejlinformation, nar sddan findes. Fejlinformatio-
ner kan opsta som fglge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vasentlige, hvis det med rimelig-
hed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de gkonomiske beslutninger, som regn-
skabsbrugerne traeffer pa grundlag af arsregnskabet.

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

Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig 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 vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved
vaesentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvaergelser, doku-
mentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesattelse af intern kontrol.
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Den uafhangige revisors revisionspategning

Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisi-
onshandlinger, der er passende efter omstaendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en kon-
klusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

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

Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om
fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opndede revisionsbevis er vasentlig usik-
kerhed 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 revisi-
onspategning gere opmaerksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sddanne oplysnin-
ger ikke er tilstraekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusion er baseret pa det revisi-
onsbevis, der er opndet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller
forhold kan dog medfere, at selskabet ikke laengere kan fortsaette driften.

Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder note-
oplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder
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 placering
af revisionen samt betydelige revisionsmasssige 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.

I tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores
viden opnaet ved revisionen eller pd anden made synes at indeholde vasentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i hen-
hold til arsregnskabsloven.

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 fun-
det vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Horsens, den 3. juni 2019
ERNST & YOUNG

Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr.30 70 02 28

Morten Klarskov Larsen
statsaut. revisor
mne32736
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Ledelsesberetning

Oplysninger om selskabet

Navn
Adresse, postnr., by

CVR-nr.

Stiftet
Hjemstedskommune
Regnskabsar

Telefon

Direktion

Revision
Bankforbindelse

Advokat
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JPB Invest ApS
Store Kongensgade 67C, 1264 Kgbenhavn K

17715208

30. december 1993
Kebenhavn K

1. januar - 31. december

21614002

Niels Ulrik Heine

Ernst & Young Godkendt Revisionspartnerselskab
Holmboes Allé 12, 8700 Horsens

Jyske Bank
Klampenborgvej 244, 2800 Kgs. Lyngby

Advokatkontoret Fabritius Tengnagel & Heine
St. Kongensgade 67 C, 1264 Kgbenhavn K
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Ledelsesberetning

Virksomhedens vaesentligste aktiviteter

Virksomhedens vaesentligste aktivitet er udlejning af erhvervslejligheden Jernbanevej 8B, 2800 Kgs.
Lyngby samt konsulentassistance.

Usikkerhed ved indregning og maling

Selskabets investeringsejendom males til dagsvaerdi. Endvidere som omtalt i note 5 til arsregnskabet er

selskabet part i retssag, hvis udfald er usikkert.

De anvendte skon i begge forhold er baseret pa oplysninger samt forudsatninger, som ledelsen
vurderer forsvarlige, men som i sagens natur er usikre og uforudsigelige. De faktiske begivenheder
eller omstendigheder vil sandsynligvis afvige fra det forudsatte, idet forudsatte begivenheder ofte ikke
indtreeder som forventet. Disse afvigelser kan vere vaesentlige.

Udvikling i aktiviteter og gkonomiske forhold

Virksomhedens resultatopgerelse for 2018 udviser et overskud pd 118.828 kr. mod et overskud pa
78.365 kr. sidste ar, og virksomhedens balance pr. 31. december 2018 udviser en egenkapital pa
1.934.776 kr.

Ledelsen anser arets resultat for tilfredsstillende.

Begivenheder efter balancedagen

Der er ikke efter balancedagen indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for virksomhedens
finansielle stilling.

Forventet udvikling

Selskabet forventer et resultat for 2019 pa niveau med 2018.
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Resultatopggrelse

Note  kr.

Bruttofortjeneste
Finansielle omkostninger

Resultat for skat
Skat af arets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering
Overfort resultat

JPB Invest ApS
Arsrapport 2018

2018 2017
242.595 192.569
-90.063 -92.116
152.532 100.453
-33.704 -22.088
118.828 78.365
118.828 78.365
118.828 78.365
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Balance

Note

kr.

AKTIVER

Anlaegsaktiver
Materielle anlagsaktiver
Grunde og bygninger

Anlaegsaktiver i alt

Omsatningsaktiver
Tilgodehavender
Andre tilgodehavender

Likvide beholdninger
Omsatningsaktiver i alt
AKTIVER | ALT

JPB Invest ApS
Arsrapport 2018

2018 2017
5.350.000 5.350.000
5.350.000 5.350.000
5.350.000 5.350.000

797.140 661.143
797.140 661.143
1.898 2.198
799.038 663.341
6.149.038 6.013.341
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Balance

Note

o U1 N

kr.

PASSIVER

Egenkapital

Selskabskapital

Overfort resultat

Foresldet udbytte for regnskabsaret

Egenkapital i alt

Hensatte forpligtelser
Udskudt skat

Hensatte forpligtelser i alt

Gealdsforpligtelser
Langfristede gaeldsforpligtelser
Geld til realkreditinstitutter
Anden geld

Kortfristede gaeldsforpligtelser
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser
Skyldig selskabsskat

Anden geld

Gealdsforpligtelser i alt
PASSIVER | ALT

Anvendt regnskabspraksis
Usikkerhed om indregning og maling

Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.

Sikkerhedsstillelser

JPB Invest ApS
Arsrapport 2018

2018 2017
200.000 200.000
1.734.776 1.615.948
0 0
1.934.776 1.815.948
319.440 319.440
319.440 319.440
3.495.000 3.495.000
235.000 235.000
3.730.000 3.730.000
31.375 18.575
33.704 22.088
99.743 107.290
164.822 147.953
3.894.822 3.877.953
6.149.038 6.013.341
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Arsregnskab 1. januar - 31.

Egenkapitalopggrelse

kr.

december

JPB Invest ApS
Arsrapport 2018

Egenkapital 1. januar 2017
Overfort via resultatdisponering
Udloddet udbytte

Egenkapital 1. januar 2018
Overfort via resultatdisponering

Egenkapital
31. december 2018

Foreslaet
udbytte for
Selskabskapital Overfgrt resultat regnskabsaret I alt
200.000 1.537.583 200.000 1.937.583
0 78.365 0 78.365
0 0 -200.000 -200.000
200.000 1.615.948 0 1.815.948
0 118.828 0 118.828
200.000 1.734.776 0 1.934.776

10

Penneo dokumentnggle: PEUJP-OG7EH-MEH5T-QPS8X-4ZYFL-3EI61



JPB Invest ApS
Arsrapport 2018

Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for JPB Invest ApS for 2018 er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens be-
stemmelser for klasse B-virksomheder med tilvalg af visse bestemmelser for klasse C.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste r.

Prasentationsvaluta

Arsregnskabet er aflagt i danske kroner (kr.).

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme males ved ferste indregning til kostpris. Efterfelgende males investeringsejen-
domme til dagsveerdi, og arets vaerdiregulering indregnes i resultatopggrelsen under posten dagsvardi-
regulering af investeringsejendomme. Dagsvardien opgeres pad baggrund af de forventede fremtidige
pengestremme for investeringsejendomme.

Dagsvardien fastlagges ved anvendelse af en anerkendt vaerdiansaettelsesmetode, baseret pd en
afkastbaseret model.

Ved anvendelse af en afkastbaseret model opggres vardien pa basis af forventede lejeindtaegter og
ordinaere driftsomkostninger for investeringsejendommen samt et fastsat afkastkrav. Afkastkravet
fastsaettes pr. ejendom pa basis af den pagaeldende ejendoms seerlige karakteristika, herunder
beliggenhed, vedligeholdelsesmaessig stand, lejernes bonitet m.v.

Den vasentligste forudsaetning for dagsvardien er det gennemsnitlige afkastkrav pa
erhvervsboligudlejningsejendomme, som ligger i intervallet 6,5 % - 7,5 %.

Resultatopggrelsen

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

Indtaegter fra salg af handelsvarer og faerdigvarer, indregnes i nettoomsatningen, nar overgang af de
vasentligste fordele og risici til keber har fundet sted, indtaegten kan opgeres palideligt og betaling for-
ventes modtaget.

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

Bruttofortjeneste

I resultatopgerelsen er nettoomsaetning, andre driftsindtaegter og eksterne omkostninger med henvis-
ning til arsregnskabslovens § 32 sammendraget til én regnskabspost benavnt bruttofortjeneste.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger vedrgrende virksomhedens primaere aktivitet, der
er afholdt i arets lgb, herunder omkostninger til administration, lokaler mv.

Finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer regnskabsaret.
Finansielle poster omfatter renteomkostninger samt tilla&eg og godtgerelse under acontoskatteordningen
m.v.
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Balancen

Materielle anlagsaktiver

Materielle anlaegsaktiver vedrgrer investeringsejendomme.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.

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

Der foretages nedskrivning til impdegdelse af tab, hvor der vurderes at vare indtruffet en objektiv indi-
kation pa, at et tilgodehavende eller en portefglje af tilgodehavender er vaerdiforringet. Hvis der forelig-
ger en objektiv indikation pa, at et individuelt tilgodehavende er vardiforringet, foretages nedskrivning
pa individuelt niveau.

Nedskrivninger opgeres som forskellen mellem den regnskabsmaessige veerdi af tilgodehavender og nu-
tidsveerdien af de forventede pengestremme, herunder realisationsverdi af eventuelle modtagne sik-
kerhedsstillelser. Som diskonteringssats anvendes den effektive rente for det enkelte tilgodehavende.

Likvider

Likvider omfatter likvide beholdninger.

Egenkapital

Foreslaet udbytte

Foreslaet udbytte indregnes som en forpligtelse pa tidspunktet for vedtagelse pa den ordinaere general-
forsamling (deklareringstidspunktet). Udbytte, som forventes udbetalt for aret, vises som en saerskilt
post under egenkapitalen.

Selskabsskat

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 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 poster, hvor midlertidige forskelle er opstaet pa anskaffelses-
tidspunktet uden at have indvirkning pa resultat eller skattepligtig indkomst. | de tilfaelde, hvor opgerel-
se af skattevaerdien kan foretages efter forskellige beskatningsregler, males udskudt skat pa 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 ind-
regnes med den verdi, som de forventes at blive udnyttet med, enten ved udligning i skat af fremtidig
indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme jurisdiktion. £ndring i
udskudt skat som fglge af andringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen.

12
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Gealdsforpligtelser

Finansielle galdsforpligtelser indregnes ved |dnoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af
afholdte transaktionsomkostninger. | efterfglgende perioder males de finansielle forpligtelser til amorti-
seret kostpris, svarende til den kapitaliserede vardi ved anvendelse af den effektive rente, sa forskellen
mellem provenuet og den nominelle vardi indregnes i resultatopggrelsen over laneperioden. | finansiel-
le forpligtelser indregnes tillige den kapitaliserede restleasingforpligtelse pa finansielle leasingkontrak-
ter.

@vrige galdsforpligtelser males til nettorealisationsvaerdien.

13
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Usikkerhed om indregning og maling

Selskabets investeringsejendom males selskabets investeringsejendom til dagsvaerdi. Endvidere som
omtalt i note 5 til drsregnskabet er selskabet part i retssag, hvis udfald er usikkert.

De anvendte skon i begge forhold er baseret pad 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 det forudsatte, idet forudsatte begivenheder ofte ikke
indtreeder som forventet. Disse afvigelser kan vare vasentlige.

Materielle anlagsaktiver

Grunde og
kr. bygninger
Kostpris 1. januar 2018 5.250.000
Tilgang i arets lgb 0
Afgang i arets Ilpb 0
Kostpris 31. december 2018 5.250.000
Opskrivninger 1. januar 2018 100.000
Opskrivninger 31. december 2018 100.000
Regnskabsmaessig veerdi 31. december 2018 5.350.000

Langfristede gaeldsforpligtelser

Af de langfristede gaeldsforpligtelser forfalder t.kr. 2.137 senere end 5 ar fra balancedagen.
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter
Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.

Andre eventualforpligtelser

Selskabets ejendom er en del af Ejerforeningen Rustenburg. Ejerforeningen har kraevet at selskabet skal
betale 1,8 mio kr. i forbindelse med forbedrings- og vedligeholdelsesarbejder vedrgrende
boligenhederne.

Dette har selskabet bestridt eftersom, at selskabets ejendom ikke er en del af de lejligheder, hvorpa der
har veaeret udfert forbedringsarbejder.

Selskabet har som fglge af ovenstdende anlagt sag mod Ejerforeningen Rustenburg med pastand om
frifindelse.

Der er afsagt dom i byretten. Dommen gav ikke selskabet medhold og er efterfglgende anket til @stre
Landsret.

Der er i arsrapporten derfor alene indregnet de Ipbende omkostninger til retsafgifter og
advokatassistance med sagen, mens der ikke er hensat omkostninger til det af Ejerforeningen
Rustenborg fremferte krav.

Sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitut 3.495 t.kr., er der givet pant i grunde og bygninger, bogfert
til 5.350 t.kr.

Endvidere er der tinglyst ejerpantebrev nom. 64 t.kr. til sikkerhed for forpligtelser over for
Ejerforeningen Rustenborg.
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