ReviYision

Registrerede revisorer

Bente Bitle
Anders Frimann

Jens Daniel Hansen
Line Ryberg Larsen
Susanne Nielsen

Katja Jakobsen
Ejendomsselskabet JBM ApS
Bisserup Havnevej 30
4243 Rude
CVR-nr: 20 20 30 05
ARSRAPPORT
1. januar - 31. december 2018
(21. regnskabsér)
—Godkendt s_elLk ets generalforsamling, den IS / 5 2019
Dirigent~ S Storegade 1
Jan Bach 4780 Stege, Men
Bisserup Havnevej 30 Tif.: 55 8154 60
4243 Rude mail@revivision.dk
www.revivision.dk

Godkendt revisionsvirksomhed
Medlem af FSR — danske revisorer



INDHOLDSFORTEGNELSE

Ledelsesberetning mv,

SelskabSOPIYSNINGET ...c..eiiiiiecieie ettt re s

Pitegninger

LedelSESPAtENING ......ccevvevirieriiieerrireireesririesreereessiesesssesssessasssassisssessesseensessssssesenns

Den uvathangig

e revisors erklaering om udvidet gennemgang ........covceeervevveereeennen

Arsregnskab 1. januar - 31. december 2018

RegNSKADSPIAKSIS ...c.vecveerieriieieririeetieereseteste e ees e sae st ste s s ssesseessesnensesasestaneessesanenas

..........................................................................................................

..........................................................................................................

Ejendomsselskabet JBM ApS

11
12
14



Selskabet

Direktion

Pengeinstitut

Advokat

Revisor

SELSKABSOPLYSNINGER

Ejendomsselskabet JBM ApS
Bisserup Havnevej 30
4243 Rude

CVR-nr.: 20203005
Kommune: Slagelse
Regnskabsér: 1. januar - 31. december

Jan Bach
Bisserup Havnevej 30
4243 Rude

Maons Bank A/S
Storegade 29
4780 Stege

Advokat John Larsen
Brogade 2 A, st. th.
4700 Nastved

ReviVision

Godkendt Revisionsvirksomhed
Storegade 1

4780 Stege

Ejendomsselskabet JBM ApS



LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt &rsrapporten for perioden 1. januar - 31. december 2018
for Ejendomsselskabet JBM ApS.

Arsrapporten afleegges 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 perioden 1. januar -

31. december 2018.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Rude, den 7. april 2019
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DEN UAFHZANGIGE REVISORS ERKLARING OM UDVIDET GENNEMGANG

Til kapitalejerne i Ejendomsselskabet JBM ApS

Konklusion

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for Ejendomsselskabet JBM ApS for perioden 1. januar
- 31. december 2018, der omfatter resultatopgerelse, balance og noter, herunder anvendt regnskabspraksis.
Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Baseret pad det udferte arbejde er det vores opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende billede af
selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2018 samt af resultatet af selskabets
aktiviteter for perioden 1. januar - 31. december 2018 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklaeringsstandard
for smd virksomheder og FSR — danske revisorers standard om udvidet gennemgang af arsregnskaber, der
udarbejdes efter arsregnskabsloven. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er nermere beskrevet i
afsnittet "Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af irsregnskabet". Vi er uafhangige af selskabet i
overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s etiske regler) og de yderligere
krav, der er geldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores evrige etiske forpligtelser i henhold til disse
regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opndede bevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for
vores konklusion.

Ledelsens ansvar for drsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmelse
med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser
nedvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vasentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af &rsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsatte
driften; at oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde 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 gere dette.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af irsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Dette kraver, at vi planlagger og udferer
handlinger med henblik pd at opnd begraenset sikkerhed for vores konklusion om é&rsregnskabet og
derudover udferer specifikt kraevede supplerende handlinger med henblik péd at opna yderligere sikkerhed
for vores konklusion.
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DEN UAFHZAENGIGE REVISORS ERKLZARING OM UDVIDET GENNEMGANG

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primert bestar af forespergsler til ledelsen og, hvor det er
hensigtsmeessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt kreevede supplerende
handlinger samt vurdering af det opnéede bevis.

Omfanget af handlinger, der udferes ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi
udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om arsregnskabet.

Stege, den 7. april 2019

ReviVision
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REGNSKABSPRAKSIS

GENERELT

Arsregnskabet for Ejendomsselskabet JBM ApS for 2018 er udarbejdet i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for selskaber i regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler for klasse
C-selskaber.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar og afleegges i danske kroner.

Generelt om indregning og miling
Regnskabet er udarbejdet med udgangspunkt i det historiske kostprisprincip.

Indtaegter indregnes i resultatopgerelsen i takt med at de indtjenes. Endvidere indregnes i resultatopgerelsen
alle omkostninger, der er afholdt for at opnd &rets indtjening, herunder afskrivninger, nedskrivninger og
hensatte forpligtelser samt tilbageforsler som folge af @ndrede regnskabsmasssige sken af belgb, der
tidligere har veeret indregnet i resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes i balancen, ndr det er sandsynligt at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde selskabet,
og aktivets verdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil fragh
selskabet, og forpligtelsens vaerdi kan méles palideligt.

Ved forste indregning méles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfolgende males aktiver og forpligtelser
som beskrevet for hver enkelt.

Ved indregning og méling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden arsregnskabet
aflegges, og som be- eller afkrafter forhold, der eksisterer pa balancedagen.

Som maélevaluta benyttes danske kroner. Alle andre valutaer anses som fremmed valuta.

Omregning af fremmed valuta
Transaktioner i fremmed valuta omregnes til transaktionsdagens kurs. Gevinster og tab, der opstir mellem
transaktionsdagens kurs og kursen pé betalingsdagen, indregnes i resultatopgerelsen som en finansiel post.

Tilgodehavender, gzld og andre monetare poster i fremmed valuta, som ikke er afregnet pa balancedagen,
omregnes til balancedagens kurs. Forskelle mellem balancedagens kurs og transaktionsdagens kurs
indregnes i resultatopgerelsen som en finansiel post.

RESULTATOPGORELSEN

Generelt

Med henvisning til &rsregnskabslovens § 32 er visse indtegter og omkostninger sammendraget i
regnskabsposten bruttofortjeneste.

Bruttofortjeneste

Bruttofortjenesten bestdr af sammentrakning af regnskabsposterne nettoomsetning, eendring i lagre af
feerdigvarer, varer under fremstilling og handelsvarer, andre driftsindtzegter, omkostninger til rivarer og
hjalpematerialer samt andre eksterne omkostninger.

Nettoomsatning

Nettoomsatning omfatter huslejeindtegter og indregnes i resultatopgerelsen i takt med, at lejen optjenes i
henhold til de indgiede kontrakter.
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REGNSKABSPRAKSIS

Produktionsomkostninger
Produktionsomkostninger omfatter ejendommens driftsomkostninger omfatter ejendomsskatter, forsikring
og vedligeholdelse.

Administrationsomkostninger
Administrationsomkostninger omfatter omkostninger til ledelsen, det administrative personale,
kontoromkostninger, afskrivninger m.v.

Finansielle indtzegter og omkostninger

Finansielle indtegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrerer
regnskabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger, realiserede og urealiserede
kursgevinster og -tab vedrerende vardipapirer.

Skat af arets resultat

Arets skat, som bestér af drets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatopgerelsen
med den del, der kan henferes til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan henferes til
posteringer direkte pa egenkapitalen.

Selskabet er sambeskattet med moderselskabet Jan Bach Holding ApS (administrationsselskab) samt
sosterselskaberne Jan Bach Maskinfabrik ApS og JSB Ejendomme ApS. Arets sambeskatningsbidrag er
medtaget i resultatopgerelsen og afregnes via administrationsselskabet pa forfaldstidspunktet.

Skatteeffekten af sambeskatningen fordeles pa sével overskud som underskud i selskaberne i forhold til
deres skattepligtige indkomster.

Selskabet hafter solidarisk med andre sambeskattede selskaber i koncernen for betaling af selskabsskatter
og kildeskatter i sambeskatningskredsen.

Moderselskabet og de danske koncemvirksomheder er sambeskattede. Den danske selskabsskat fordeles
mellem de sambeskattede danske selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster. Moderselskabet
fungerer som administrationsselskab for sambeskatningskredsen, sdledes at moderselskabet forestir
afregning af skatter mv. til de danske skattemyndigheder.

BALANCEN

Materielle anlzgsaktiver
Materielle anlagsaktiver males ved forste indregning til kostpris og efterfelgende til kostpris med fradrag af
akkumulerede af- og nedskrivninger.

Afskrivningsgrundlaget opgeres under hensyntagen til aktivets restvaerdi efter afsluttet brugstid og
reduceres med eventuelle nedskrivninger. Afskrivningsperioden og restverdien fastsaettes pé
anskaffelsestidspunktet. Overstiger restverdien aktivets regnskabsmassige vaerdi, opherer afskrivning. Der
afskrives ikke pa grunde.

Ved azndring i afskrivningsperioden eller restvardien indregnes virkningen for afskrivninger fremadrettet
som en &ndring i regnskabsmeessigt sken.

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen samt omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det
tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug. For egenfremstillede aktiver omfatter kostprisen
omkostninger til materialer, komponenter, underleveranderer, direkte lenforbrug samt indirekte
produktionsomkostninger.
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REGNSKABSPRAKSIS

Kostprisen pé et samlet aktiv opdeles i separate bestanddele, der afskrives hver for sig, hvis brugstiden pé de
enkelte bestanddele er forskellige.

Der foretages lineaere afskrivninger baseret pa felgende vurdering af aktivernes forventede brugstider og
restveerdier:

Brugstid Restveerdi
Bygninger 25 ar 1.000.000
Gasfyr 10 ar 0

Fortjeneste eller tab ved athandelse af materielle anleegsaktiver opgeres som forskellen mellem salgspris
med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige vaerdi pa salgstidspunktet. Fortjeneste eller tab
indregnes i resultatopgerelsen under produktionsomkostninger.

Nedskrivning af anlegsaktiver

Den regnskabsmassige vaerdi af immaterielle og materielle anlaegsaktiver gennemgés arligt for at afgere,
om der er indikation af vaerdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning. Er dette tilfeeldet,
gennemferes en nedskrivningstest til afgerelse af, om genindvindingsvardien er lavere end den
regnskabsmeessige veerdi, og der nedskrives til denne lavere genindvindingsvaerdi. Denne nedskrivningstest
gennemferes arligt pa igangverende udviklingsprojekter, uanset om der er indikationer for verdifald.

Genindvindingsveerdien for aktivet opgeres som den hgjeste verdi af nettosalgsprisen og kapitalvardien. Er
det ikke muligt at fastsette en genindvindingsveerdi for det enkelte aktiv, vurderes aktiverne samlet i den
mindste gruppe af aktiver, hvor der ved en samlet vurdering kan fastsattes en pélidelig
genindvindingsveerdi.

Tilgodehavender
Tilgodehavender maéles til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel verdi. Verdien
reduceres med nedskrivning til imedegéaelse af forventede tab.

Nedskrivainger til tab opgeres péa grundlag af en individuel vurdering af de enkelte tilgodehavender.
Vardipapirer og kapitalandele

Verdipapirer og kapitalandele, indregnet under omsaetningsaktiver, omfatter verdipapirer optaget til handel
pé et reguleret marked, der males til dagsvardien pd balancedagen. Dagsvardien opgeres pa grundlag af
den senest noterede salgskurs.

Egenkapital

Reserve for nettoopskrivning efter den indre vardis metode

Reserve for nettoopskrivning efter indre verdis metode omfatter nettoopskrivning af kapitalandele i
tilknyttede- og associerede virksomheder i forhold til kostpris.

Reserven kan elimineres ved underskud, realisation af kapitalandele eller a@ndring i regnskabsmaessige sken.

Reserven kan ikke indregnes med et negativt belgb.
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REGNSKABSPRAKSIS

Udbytte
Forslag til udbytte for regnskabséret indregnes som en sarskilt post under egenkapitalen. Forslag til udbytte
indregnes som en forpligtelse pé tidspunktet for vedtagelse pa generalforsamlingen.

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
acontoskatter.

Udskudt skat méles efter den balanceorienterede galdsmetode af midlertidige forskelle mellem
regnskabsmeessig og skattemaessig verdi af aktiver og forpligtelser. I de tilfzlde, f.eks. vedrerende aktier,
hvor opgerelse af skattevaerdien kan foretages efter alternative beskatningsregler, males udskudt skat pa
grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremforselsberettiget skattemeessigt underskud, méles til
den veerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtjening
eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventuelle
udskudte nettoskatteaktiver males til nettorealisationsvaerdi.

Udskudt skat méles pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
vare geldende, nir den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat. £Endring i udskudt skat som falge af
endringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen.

Geldsforpligtelser

Finansielle geldsforpligtelser indregnes ved l&noptagelse til det modtagne provenu med fradrag af afholdte
transaktionsomkostninger. I efterfalgende perioder méles de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris
svarende til den kapitaliserede vaerdi ved anvendelse af den effektive rente, siledes at forskellen mellem
provenuet og den nominelle vardi indregnes i resultatopgerelsen over laneperioden.

Prioritetsgaeld er siledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlén svarer til lanets restgeeld. For
obligationslén svarer amortiseret kostpris til en restgeeld beregnet som 1&nets underliggende kontantveerdi pa
lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning af lanets kursregulering
pé optagelsestidspunktet.

Andre gzldsforpligtelser, som omfatter gald til leveranderer, tilknyttede og associerede virksomheder samt
anden geeld, males til amortiseret kostpris, hvilket sedvanligvis svarer til nominel vardi.
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RESULTATOPGWYRELSE
1. JANUAR 2018 TIL 31. DECEMBER 2018

2017

2018 kr. 1000
BRUTTOFORTJENESTE..........cccocoocmiiniicncecnnccnens 393.090 370
Administrationsomkostninger........covceerrecrenerrernenescesrreenneenns 28.600- 31-
DRIFTSRESULTAT ......ccooioiieiictnereteiee s sceense e 364.490 339
Andre finansielle indtagter...........cocerveecrecnerrnenee e 199.539 148
Andre finansielle indtegter fra tilknyttede virksomheder ........... 63.324 64
Finansielle omkostninger, der hidrerer fra tilknyttede
VITKSOMNEALT ...ttt ettt 83.652- 80-
Andre finansielle omkostninger...........cccooeveeriivenicncnninnnininne 500.195- 37-
RESULTAT FOR SKAT ......ccoocviiiiiciniccnieerieenreennene 43.506 434
Skat af arets resultat...........cccooieriiieiirieee e 45.906- 136-
ARETS RESULTAT ......oovvvmmermnirmcnmnresnieesssseessiesssicsssnnees 2.400- 298
FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING
Overfart TeSUltat......cocvve et 2.400- 298
DISPONERET T ALT .....ccccooiiiiciicecncceinrecennicnnnae 2.400- 298
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BALANCE PR. 31. DECEMBER

AXTIVER

2017

2018 kr. 1000
Grunde 0g DYENINGET .....c.cceeveerrieiieeerecerirrreere e sesre e seesae s 1.750.573 1.908
Materielle anlaegsaktiver...........c.coeoiiirenriniicicieeceeeene 1.750.573 1.908
ANLAEGSAKTIVER........coocmrrrietniccreinientnncneeeesereseesesienes 1.750.573 1.908
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder...........cooovveeeerines 1.544.855 1.569
SelSKabSSKAL....vevivicieeiiriririete et e 16.989 0
Tilgodehavender ............cc.cocceeiiveinnnncrnreeecenceee e 1.561.844 1.569
Andre verdipapirer og kapitalandele..........cocovvcnininicniniennine. 1.459.989 2.079
Vardipapirer og kapitalandele .................cccceoninnvnnninnnn. 1.459.989 2.079
Likvide beholdninger ..............ccccovnineninnnnecineninnnnine. 2.500.924 1.782
OMSATNINGSAKTIVER .........ccocoiivirmieniniecnecnreieneeas 5.522.757 5.430

AKTIVER. ...ttt cece et e et eene s reesneae 7.273.330 7.338
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BALANCE PR. 31. DECEMBER
PASSIVER

Selskabskapital ........cccocevvreinceriersnneeenres e e
Opskrivningshenlaeggelser........ccovvuievviiiirveririnenerrnneeseeseneeens
OVerfart TESUIAL.........coocveieeeieee e

2 EGENKAPITAL.........iiiirinne st

Hensaettelse til udskudt sKat......oooovvvveeeviiieeeerieinerreeereeeesreneneeeens

HENSATTE FORPLIGTELSER.............cccccvinniiniiicannens

Geld til realkreditinStitutter.. ... ..eooveeeereceeerriereree e serennens
3 Langfristede geeldsforpligtelser....................ccoooiiiiiniiinnnnn,
Kortfristet andel af langfristede geldsforpligtelser.....................
Geeld til tilknyttede virksomheder ..........cceevivveeviicerreeeeeneeennnens
Selskabsskat. ... ....ceeireeireenieecrr ettt
Anden g ld.... ..o e

Kortfristede geeldsforpligtelser..............cccovveieeviernnnvenerercrnnnnn

GALDSFORPLIGTELSER ..o

PASSIVER ...ttt smeen e nenen

4 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.
5 Pantsztninger og sikkerhedsstillelser

Ejendomsselskabet JBM ApS

2017

2018 kr. 1000
125.000 125
114.978 131
2.022.165 2.025
2.262.143 2.281
948.357 906
948.357 906
1.676.738 1.808
1.676.738 1.808
131.616 131
2.176.080 2.044
0 87
78.396 81
2.386.092 2.343
4.062.830 4.151
7.273.330 7.338
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SPECIFIKATIONER

2017
2018 kr. 1000

Selskabets hovedaktivitet

Selskabets formal er at investere i fast ejendom med henblik pa udlejning og dermed beslegtede
aktiviteter.

Kapital-  Forslag til resul-

Primo regulering tatdisponering Ultimo
Egenkapital
Virksomhedskapital............... 125.000 0 0 125.000
Opskrivningshenlaeggelser .... 131.403 16.425- 0 114,978
Overfort resultat.......c.ccoceeenne 2.024.564 0 2.399- 2.022.165
2.280.967 16.425- 2.399- 2.262.143
Restgeld efter 5
Geldialtprimo Geldialtultimo  Kortfristet andel ar
Langfristede geeldsforpligtelser
Geeld til
realkreditinstitutter ................ 1.939.198 1.808.354 131.616 1.135.615

1.939.198 1.808.354 131.616 1.135.615

Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.

Selskabet er sambeskattet med Jan Bach Holding ApS. Som helejet dattervirksomhed hafter selskabet
ubegranset og solidarisk med de evrige selskaber i sambeskatningen for danske selskabsskatter og
kildeskatter pa udbytte, renter og royalties indenfor sambeskatningskredsen.

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for gzld til DLR Kredit p4 kr. 1.808.354 er tinglyst pant i selskabets ejendom.
Ejendommens regnskabsmeessige veerdi udger pr. 31.12.2018 kr. 1.750.573.

Ejendomsselskabet JBM ApS 14



