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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behand!et og godkendt drsrappaorten for JPB Invest ApS for regnskabsdret
1. jenuar - 31. december 2016,

Arsrapporten aflzgges i overensstemmelse mad drsregnskabstoven.

Det er min opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansleite stiliing pr. 31, december 2016 samt af resultatet af seiskabets aktiviteter for regnskabs-
dret 1. fanuar - 31. december 2016.

Det er endvidere min opfattelse, at ledeisesberetningen indehoider en retvisende redegorelse for de
farhold, beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Keben Toen 23~qprit 2017
Direkion: :
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Den uafhzengige revisors revisionspategning
Til kapitalejeren i JPB Invest ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for JPB Invest ApS for regnskabséret 1. januar - 31. december 2016,
der omfatter resultatopggrelse, balance, egenkapitalopggrelse 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 2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabs-
aret 1. januar - 31. december 2016 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yder-
ligere krav, der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er neermere
beskrevet i revisionspétegningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er uaf-
haengige af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA's Etis-
ke regler) og de yderligere krav, der er geeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske
forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opndede revisionsbevis

er tilstreekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

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 le-
delsen anser for ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig 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 pa 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 vaesentlig 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 geeldende i Danmark, altid vil afdeekke veesentlig fejlinformation, nér séddan findes.
Fejlinformationer kan opsta som felge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis
det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de gkonomiske be-
slutninger, som regnskabsbrugerne treeffer pa grundlag af arsregnskabet.

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

Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i &rsregnskabet, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer 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 vasentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sam-
mensveergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesaettelse af intern
kontrol.

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 skan og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.
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Den uafhangige revisors revisionspategning

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
usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets
evne til at fortseette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vasentlig usikkerhed, skal vi i vores
revisionspategning gere opmazrksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sadanne
oplysninger ikke er tilstraekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusion er baseret pa

det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begiven-
heder eller forhold kan dog medfare, at selskabet ikke l&ngere kan fortsatte driften.

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

Vi kommunikerer med den @verste ledelse om bl.a. det planlagte omfang og den tidsmassige 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 arsregnskabet er det vores ansvar at leese ledelsesberetningen og i
den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vasentligt inkonsistent med arsregnskabet eller
vores viden opnaet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde vasentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kreevede 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 23. april 2017

ERNST & YOUNG
Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 30 70 02 28

statsaut. revisor
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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

17 71 52 08

30. december 1993
Kgbenhavn K

1. januar - 31. december

21614002

Jargen Peter Bjgrke

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



JPB Invest ApS
Arsrapport 2016

Ledelsesberetning

Beretning

Virksomhedens veesentligste aktiviteter

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

Begivenheder efter balancedagen

Der er ikke efter balancedagen indtruffet begivenheder af veesentlig betydning for virksomhedens
finansielle stilling.
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Resultatopggrelse

Note  kr. 2016 2015
Bruttofortjeneste 142.183 281.042
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme -19.928 116.338
Resultat fgr finansielle poster 122.255 397.380
Finansielle omkostninger -95.469 -105.365
Resultat fgr skat 26.786 292.015

2 Skat af arets resultat -5.886 -64.243
Arets resultat 20.900 227.772

Forslag til resultatdisponering

Foresldet udbytte indregnet under egenkapitalen 200.000 0
Overfgrt resultat -179.100 227.772
20.900 227.772
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Balance

Note

kr.

AKTIVER
Langfristede aktiver
Materielle aktiver
Grunde og bygninger

Langfristede aktiver i alt

Kortfristede aktiver
Tilgodehavender
Andre tilgodehavender

Likvide beholdninger
Kortfristede aktiver i alt
AKTIVER I ALT

JPB Invest ApS

Arsrapport 2016

2016 2015
5.350.000 5.350.000
5.350.000 5.350.000
5.350.000 5.350.000
723.138 683.318
723.138 683.318
2.198 2.798
725.336 686.116
6.075.336 6.036.116




EY

Arsregnskab 1. januar - 31. december

Balance

Note  kr.
PASSIVER
Egenkapital
Selskabskapital
Overfgrt resultat
Foreslaet udbytte for regnskabsaret
Egenkapital i alt

4 Langfristede forpligtelser
Udskudt skat
Geeld til realkreditinstitutter
Anden geeld

Langfristede forpligtelser i alt

Kortfristede forpligtelser
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser
Anden geeld

Kortfristede forpligtelser i alt
Forpligtelser i alt
PASSIVER | ALT

Anvendt regnskabspraksis

Sikkerhedsstillelser
Neertstdende parter

~N o o1

JPB Invest ApS

Arsrapport 2016

2016 2015
200.000 200.000
1.537.582 1.716.682
200.000 0]
1.937.582 1.916.682
319.440 313.554
3.495.000 3.475.072
235.000 235.000
4.049.440 4.023.626
18.575 18.574
69.739 77.234
88.314 95.808
4.137.754 4.119.434
6.075.336 6.036.116

Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.
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Arsregnskab 1. januar - 31. december
Egenkapitalopggrelse
Foreslaet
udbytte for
Kr. Selskabskapital Overfgrt resultat regnskabséret lalt
Egenkapital 1. januar 2015 200.000 1.488.910 0 1.688.910
Overfart, jf. resultatdisponering 0 227.772 0 227.772
Egenkapital 1. januar 2016 200.000 1.716.682 0 1.916.682
Overfart, jf. resultatdisponering 0 -179.100 200.000 20.900
Egenkapital
31. december 2016 200.000 1.537.582 200.000 1.937.582
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for JPB Invest ApS for 2016 er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabslovens be-
stemmelser for klasse B-virksomheder med tilvalg af visse bestemmelser for klasse C.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme males ved farste indregning til kostpris. Efterfalgende males investeringsejen-
domme til dagsveerdi og arets veerdiregulering indregnes i resultatopggrelsen under posten
dagsveerdiregulering af investeringsejendomme. Dagsveerdien opggres pa baggrund af de forventede
fremtidige pengestramme for investeringsejendommen. Geeld vedrgrende investeringsejendomme
indregnes ligeledes til dagsvaerdi med indregning af veerdireguleringen i resultatopggrelsen under
posten dagsverdiregulering af geeld vedrgrende investeringsejendomme.

Dagveerdien fastlaegges ved anvendelse af en anerkendt veerdiansaettelsesmetode, baseret pa en
afkastbaseret model.

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

Den veesentligste forudsaetning for dagsveerdien er det gennemsnitlige afkastkrav pa
boligudlejningsejendomme.

Resultatopggrelsen

Nettoomsaetning

Indtaegter fra salg af handelsvarer og feerdigvarer, indregnes i nettoomsaetningen, nar overgang af de
vaesentligste fordele og risici til kaber har fundet sted, indteegten kan opgares palideligt og betaling
forventes modtaget.

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

Bruttofortjeneste

| resultatopggrelsen er nettoomsaetning, andre driftsindteegter og eksterne omkostninger med henvis-
ning til arsregnskabslovens § 32 sammendraget til én regnskabspost benaevnt bruttofortjeneste.

Andre eksterne omkostninger

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

Finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belagb, der vedrgrer regnskabsaret.
Finansielle poster omfatter renteomkostninger samt tilleeg og godtggrelse under acontoskatteordnin-
gen m.v.
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Skat

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

Balancen

Materielle aktiver

Materielle anleegsaktiver vedrgrer investeringsejendomme.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.

Der foretages nedskrivning til imgdegaelse af tab, hvor der vurderes at veere indtruffet en objektiv indi-
kation pa, at et tilgodehavende eller en portefglje af tilgodehavender er veerdiforringet. Hvis der fore-
ligger en objektiv indikation pa, at et individuelt tilgodehavende er veerdiforringet, foretages nedskriv-
ning pa individuelt niveau.

Nedskrivninger opggres som forskellen mellem den regnskabsmeessige veerdi af tilgodehavender og
nutidsveerdien af de forventede pengestramme, herunder realisationsveerdi af eventuelle modtagne
sikkerhedsstillelser. Som diskonteringssats anvendes den effektive rente for det enkelte tilgodehaven-
de.

Likvider

Likvider omfatter likvide beholdninger og kortfristede veerdipapirer, som uden hindring kan omsaettes
til likvide beholdninger, og hvorpa der kun er ubetydelige risici for veerdieendringer.

Egenkapital

Foreslaet udbytte

Foreslaet udbytte indregnes som en forpligtelse pa tidspunktet for vedtagelse pa den ordinzere gene-
ralforsamling (deklareringstidspunktet). Udbytte, som forventes udbetalt for aret, vises som en szer-
skilt 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 méles efter den balanceorienterede geeldsmetode 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 kontor-
ejendomme samt andre poster, hvor midlertidige forskelle bortset fra virksomhedsovertagelser er
opstéet pa anskaffelsestidspunktet uden at have indvirkning pa resultat eller skattepligtig indkomst. |
de tilfeelde, hvor opgarelse af skatteveerdien kan foretages efter forskellige beskatningsregler, males
udskudt skat pa grundlag af den af ledelsen planlagte anvendelse af aktivet, henholdsvis afvikling af
forpligtelsen.
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter
Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Udskudt skat méles pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil veere geeldende, 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 fremti-
dig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme jurisdiktion.
/Andring i udskudt skat som fglge af eendringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen.

Geeldsforpligtelser

Finansielle geeldsforpligtelser 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 veerdi ved anvendelse af den effektive rente, sa forskel-
len mellem provenuet og den nominelle veaerdi indregnes i resultatopgarelsen over laneperioden. |
finansielle forpligtelser indregnes tillige den kapitaliserede restleasingforpligtelse pa finansielle lea-
singkontrakter.

@vrige geeldsforpligtelser males til nettorealisationsvaerdien.
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

kr. 2016 2015

Skat af arets resultat

Arets regulering af udskudt skat 5.886 64.243
5.886 64.243

Materielle aktiver

Grunde og
kr. bygninger
Kostpris 1. januar 2016 5.250.000
Kostpris 31. december 2016 5.250.000
Veerdireguleringer 1. januar 2016 100.000
Veerdireguleringer 31. december 2016 100.000
Regnskabsmaessig veerdi 31. december 2016 5.350.000

Langfristede forpligtelser
Af de langfristede geeldsforpligtelser forfalder kr. 3.495.000 senere end 5 ar fra balancedagen.

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 selskabets bestridt eftersom at selskabets ejendom ikke er en del af de lejligheder der har
veeret udfart forbedringsarbejder pa.

Selskabet har som falge af ovenstdende anlagt sag mod Ejerforeningen Rustenburg for at fa kravet
afvist.

Der er i arsrapporten derfor ikke indregnet omkostninger eller forpligtelser vedrgrende dette.

Sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitut 3.495 t.kr., er der givet pant i grunde og bygninger, bogfart
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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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Neertstaende parter

JPB Invest ApS' neertstdende parter omfatter felgende:

Bestemmende indflydelse

Grundlag for

Neertstdende part Bopeel/Hjemsted bestemmende indflydelse
Jargen Peter Bjgrke Kongevejen 337A, 2. sal, Direktar og
2480 Holte hovedanpartshaver

Ejerforhold

Falgende kapitalejere er noteret i virksomhedens ejerbog som ejende minimum 5 % af
anpartskapitalen:

Navn Bopeel/Hjemsted

Jargen Peter Bjgrke Kongevejen 337A, 2. sal, 2480 Holte
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