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Ledelsespategning

Direktion har dags dato behandilet og godkendt arsrapporten for JEB Ejendomsanparts-
selskab for regnskabsaret 1. januar — 31. december 2016.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens ak-
tiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2016 samt af resultatet af virksom-
hedens aktiviteter for regnskabsaret 1. januar — 31. december 2016.

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

Arsrapporten indstilles il generalforsamlingens godkendelse.

Odense, den 31. maj 2017
Direktion:




KPMG!

Den uafhangige revisors erklaering om udvidet gen-
nemgang af arsregnskabet

Til kapitalejerne i JEB Ejendomsanpartsselskab

Erklzering om udvidet gennemgang af arsregnskabet

Vi har udfgrt udvidet gennemgang af arsregnskabet for JEB Ejendomsanpartsselskab
for regnskabséaret 2016. Arsregnskabet, der omfatter resultatopgerelse, balance og no-
ter, herunder anvendt regnskabspraksis, udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

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

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Vi har udfgrt vores udvi-
dede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklaeringsstandard for
sma virksomheder og FSR — danske revisorers standard om udvidet gennemgang af
arsregnskaber, der udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Dette kraever, at vi overholder revisorloven og FSR — danske revisorers etiske regler
samt planlaegger og udferer handlinger med henblik pa at opna begraenset sikkerhed for
vores konklusion om arsregnskabet og derudover udfgrer specifikt kreevede supplerende
handlinger med henblik p& at opna yderligere sikkerhed for vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primaert bestar af forespargsler til le-
delsen og, hvor det er hensigtsmaessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og
de specifikt kraevede supplerende handlinger samt vurdering af det opnaede bevis.

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

Konklusion

Baseret pa det udfgrte arbejde er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvi-
sende billede af virksomhedens aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december
2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 2016 i overensstem-
melse med arsregnskabsloven.
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Den uafhangige revisors erklaering om udvidet
gennemgang af arsregnskabet

Udtalelse om ledeisesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om regnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker in-
gen form for konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vores udvidede gennemgang af regnskabet er det vores ansvar at leese
ledelsesberetningen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt
inkonsistent med regnskabet eller vores viden opnaet ved den udvidede gennemgang
eller pa anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder krasvede op-
lysninger i henhold til arsregnskabsloven.

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i over-
ensstemmelse med arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregn-
skabslovens krav. Vi har ikke fundet veesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Kolding, den 31. maj 2017
KPMG

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 25 57 81 98

Nikélaj lel%

statsaut. revisor
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Ledelsesberetning

Beretning

Virksomhedens vasentligste aktiviteter

Selskabets formal er at eje og administrere fast ejendom samt anden dermed beslaegtet
virksomhed.

Udvikling i aret

Selskabets resultatopggrelse for 2016 udviser et overskud pa 545.406 kr., og selskabets
balance pr. 31. december 2016 udviser en negativ egenkapital pa 1.245.408 kr.

Arets resultat anses for vaerende tilfredsstillende

Begivenheder efter regnskabsarets afslutning

Der er ikke efter balancedagen indtruffet forhold, som har vaesentlig indflydelse pa be-
demmelse af arsrapporten.
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Arsregnskab 1. januar — 31. december

Resultatopgorelse

kr. Note 2016 2015
Bruttoresultat 1.407.831 1.441.096
Af- og nedskrivninger af materielle anlaegsakti-

ver -20.725 -20.723
Resultat af primaer drift 1.387.106 1.420.373
Andre finansielle indtaegter 0 6
Finansielle omkostninger, associerede virksom-

heder -20.512 -15.778
@vrige finansielle omkostninger -667.356 -713.635
Resultat for skat 699.238 690.966
Skat af arets resultat -153.832 -195.413
Arets resultat 545.406 495.553

Forslag til resultatdisponering
Overfart overskud 545.406
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Arsregnskab 1. januar — 31. december

Balance

kr.
AKTIVER

Anlzegsaktiver

Materielle anlaagsaktiver
Investeringsejendom

Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar

Anlzegsaktiver i alt

Omsatningsaktiver
Tilgodehavender

Andre tilgodehavender
Udskudt skat
Periodeafgraensningsposter

Omsatningsaktiver i alt
AKTIVER | ALT

PASSIVER
Egenkapital
Aktiekapital

Overfart resultat
Egenkapital i alt

Galdsforpligtelser
Langfristede gaeldsforpligtelser
Geeld til realkreditinstitutter

Kortfristede gaeldsforpligtelser
Kreditinstitutter
Anden geeld, herunder skyldige skatter

Galdsforpligtelser i alt
PASSIVER | ALT

Note

2016 2015
26.500.000 26.500.000
0 20.725
26.500.000 26.520.725
26.500.000 26.520.725
14.679 29.734
325.654 479.486
13.155 16.449
353.488 525.669
353.488 525.669
26.853.488 27.046.394
126.000 126.000
-1.371.408 -1.916.812
-1.245.408 -1.790.812
21.154.368 21.154.368
5.961.033 6.669.216
983.495 1.013.622
6.944.528 7.682.838
28.098.896 28.860.091
26.853.488 27.046.394
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Arsregnskab 1. januar — 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for JEB Ejendomsanpartsselskab for 2016 er aflagt i overensstemmelse
med arsregnskabslovens bestemmelser for klasse B-virksomheder.

Virksomheden har med virkning fra 1. januar 2016 implementeret lov nr. 738 af 1. juni
2015.

Resultatopggarelse

Nettoomsatning

Indtaegter ved udlejningsaktivitet, indregnes i nettoomsaetningen, nar leveringen og risi-
koovergang til keber har fundet sted, indteegten kan opgeres palideligt, og betaling for-
ventes modtaget.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til lokaler, salg og administration.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indteegter og omkostninger indeholder renter, kursreguleringer og -tab ved-
rgrende, geeld og transaktioner i fremmed valuta og forpligtelser samt tilleeg og godtge-
relser under acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle selskabsskat og sendring i udskudt skat — herun-
der som folge af eendring i skattesats — indregnes i resultatopgerelsen med den del, der
kan henfgres til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan henferes
til posteringer direkte i egenkapitalen.

Balance
Materielle anlaagsaktiver

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme udger investeringer i grunde og bygninger med det formal at
opna afkast af den investerede kapital i form af lgbende driftsafkast og/eller kapitalge-
vinst ved videresalg

Investeringsejendomme males ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris
inkl. dertilhgrende kabsomkostninger.
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Arsregnskab 1. januar — 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Efter forste indregning males investeringsejendommen til dagsveerdi. Vaerdireguleringer
af investeringsejendomme indregnes i resultatopgarelsen

Dagsveerdien er udtryk for den pris, ejendommen kan handles til mellem velinformerede
og villige parter pa arm laengde vilkar pa balancedagen. Fastlaeggelse af dagsveerdien
medferer vaesentlige regnskabsmaessige skan. Der henvises til note 3 herom.

Dagsveerdien for investeringsejendommen er pr. 31. december 2016 fastsat ved anven-
delse af en afkastbaserede veerdianseettelsesmodel. Beregningerne tager udgangspunkt
i budget for det kommende ar, korrigeret med udsving, der karakteriseres ved at vaere
enkeltstdende begivenheder. Denne normalindtjening kapitaliseres med en individuelt
fastsat afkastprocent. Den herved beregnede veerdi korrigeres for eventuelle driftsfrem-
mede aktiviteter, sasom likvider, deposita mv., hvorved dagsvaerdien fremkommer.

De anvendte skan er baseret pa oplysninger som forudsaetninger, som ledelsen vurderer
forsvarlige, men som i sagens natur er usikre og uforsvarlige. De faktiske begivenheder
eller omstaendigheder vil sandsynligvis afvige fra de i beregningen forudsatte, idet forud-
satte begivenheder ofte ikke indtraeder som forventet. Disse afvigelser kan veere vee-
sentlige. Det er i noterne givet oplysninger om de anvendte forudsaetninger.

@vrige materielle anleegsaktiver

Andre anleeg, driftsmateriel og inventar males til kostpris med fradrag af akkumulerede
af- og nedskrivninger.

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen
indtil det tidspunkt, hvor aktivet er klar til brug. Indirekte produktionsomkostninger og
laneomkostninger indregnes ikke i kostprisen.

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

Afskrivningsgrundlaget opggres som kostpris med fradrag af eventuel forventet rest-
veerdi efter endt brugstid. Afskrivningsgrundlaget fordeles linezert over den forventede
brugstid, der er skgnnet, som falger:

Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar 5ar

Brugstiden og restveerdien revurderes arligt. En aendring behandles som et regnskabs-
maessigt skgn, og indvirkningen pa afskrivninger indregnes fremadrettet.

Fortjeneste og tab ved salg af materielle anlsegsaktiver opggres som forskellen mellem
salgsprisen med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige veerdi pa
salgstidspunktet. Fortjeneste eller tab indregnes i resultatopgarelsen under andre drifts-
indteegter henholdsvis andre driftsomkostninger.
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Arsregnskab 1. januar — 31. december

Noter
Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Vardiforringelse af anlaegsaktiver

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

Foreligger der indikationer pa veerdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert en-
kelt aktiv henholdsvis gruppe af forbundne aktiver. Der foretages nedskrivning til genind-
vindingsveerdien, hvis denne er lavere end den regnskabsmaessige veerdi.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.

Der foretages nedskrivning til imgdegaelse af tab, hvor der vurderes at veere indtruffet
en objektiv indikation pa, at et tilgodehavende eller en portefglje af tiigodehavender er
veerdiforringet. Hvis der foreligger en objektiv indikation pd, at et individuelt tiilgodeha-
vende er veerdiforringet, foretages nedskrivning pa individuelt niveau.

Tilgodehavender, hvorpa der ikke foreligger en objektiv indikation pa veerdiforringelse pa
individuelt niveau, vurderes pa portefgljeniveau for objektiv indikation for vaerdiforrin-
gelse. Portefgljerne baseres primeert pa debitorernes hjemsted og kreditvurdering i over-
ensstemmelse med virksomhedens kreditrisikostyringspolitik. De objektive indikatorer,
som anvendes for portefaljer, er fastsat baseret pa historiske tabserfaringer.

Nedskrivninger opgagres som forskellen mellem den regnskabsmaessige vaerdi af tilgo-
dehavender og nutidsveerdien af de forventede pengestramme, herunder realisations-
veerdi af eventuelle modtagne sikkerhedsstillelser. Som diskonteringssats anvendes den
effektive rente for det enkelte tilgodehavende eller portefglje.

Periodeafgraensningsposter

Periodeafgraensningsposter, indregnet under omsaetningsaktiver, omfatter forudbetalin-
ger for omkostninger vedrgrende efterfalgende regnskabsar.

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som be-
regnet skat af arets skattepligtige indkomst, reguleret for korrektioner af skat vedrgrende
tidligere ars skattepligtige indkomster og for betalte acontoskatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede gaeldsmetode af midlertidige forskelle
mellem regnskabsmaessig og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa
baggrund af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.
Der indregnes dog ikke udskudt skat af midlertidige forskelle vedrgrende skattemaessigt
ikke-afskrivningsberettiget kontorejendomme samt andre poster, hvor midlertidige for-
skelle er opstaet pa anskaffelsestidspunktet uden at have effekt pa resultat eller skatte-
pligtig indkomst.
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Arsregnskab 1. januar — 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteveerdien af fremfarselsberettigede skattemazes-
sige underskud, indregnes med den veerdi, hvortil de forventes at blive anvendt inden for
overskuelig fremtid, enten ved udligning i skat af fremtidig indtjening eller ved modreg-
ning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventuelle
udskudte nettoskatteaktiver males til nettorealisationsveaerdi.

Udskudt skat males pa grundlag af skatteregler og skattesatser, der med balancedagens
lovgivning vil veere geeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat.
AEndring i udskudt skat som felge af aendringer i skattesatser indregnes i resultatopge-
relsen henholdsvis egenkapitalen.

Galdsforpligtelser

Finansielle gaeldsforpligtelser indregnes ved laneoptagelse til kostpris, svarende til det
modtagne provenu efter fradrag af transaktionsomkostninger. Efterfglgende males finan-
sielle forpligtelser til amortiseret kostpris ved anvendelse af den effektive rentes metode,
sa forskellen mellem kostprisen og den nominelle veerdi indregnes i resultatopgerelsen
over laneperioden sammen med renteomkostninger.

@vrige geeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til
nominel veerdi.

Periodeafgraensningsposter

Periodeafgraensningsposter, indregnet under forpligtelser, omfatter modtagne betalinger
vedrgrende indtaegter i de efterfalgende ar.

Investeringsejendom til dagsveerdi

Ved markedsveerdi vurdering pr. 31. december 2016 er der anvendt en afkastprocent pa
5%.

AEndringer i skan over afkastkrav for investeringsejendomme vil pavirke den indregnede
veerdi af investeringsejendomme i balancen samt veerdireguleringen i resultatopgerel-
sen.

kr. -0,5% Basis +0,5%

Afkastprocent 4,5 % 5,0% 55 %
Dagsveerdi 29.444 444 26.500.000 24.090.909
AEndring i dagsveerdi 29.944.444 0 24.090.909
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Arsregnskab 1. januar — 31. december

Noter

Langfristede gaeldsforpligtelser

Geeld i alt Restgeeld
kr. 31/12 2016 efter 5 ar
Prioritetsgeeld 21.154.368 17.744.494
Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
Folgende aktiver er stillet til sikkerhed for geeld til realkreditinstitution.
kr. 2016
Grunde og bygninger med en regnskabsmaessig veerdi pa 26.500.000

Til sikkerhed for kreditinstitution er der tinglyst ejerpantebrev med pant i grunde og byg-

ninger pa nom. 6.250.000 kr.
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