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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for JEB Ejendomsanpartsselskab for
regnskabsaret 1. januar — 31. december 2018.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.

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

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Odense, den 31. maj 2019
Direktion:
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Den uafhaengige revisors erklaringer

Til kapitalejerne i JEB Ejendomsanpartsselskab

Konklusion

Vi har udfart udvidet gennemgang af arsregnskabet for JEB Ejendomsanpartsselskab for regnskabséret
1. januar — 31. december 2018, der omfatter resultatopggrelse, balance og noter, herunder anvendt
regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Baseret pa det udfarte arbejde er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af
virksomhedens aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2018 samt af resultatet af
virksomhedens aktiviteter for regnskabsaret 1. januar — 31. december 2018 i overensstemmelse med
arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens
erklaeringsstandard for sma virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang
af arsregnskaber, der udarbejdes efter arsregnskabsloven. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav
er naermere beskrevet i afsnittet "Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet". Vi er
uafhaengige af virksomheden i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA's
etiske 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 opnaede bevis er tilstraekkeligt
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
overensstemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som
ledelsen 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 virksomhedens evne til at fortsaette driften; at oplyse om forhold vedrgrende 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 virksomheden, indstille driften eller ikke har andet
realistisk alternativ end at gare dette.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet.. Dette krasver, at vi planleegger og udfarer
handlinger med henblik pa at opna begraenset sikkerhed for vores konklusion om arsregnskabet og
derudover udfgrer specifikt kraevede supplerende handlinger med henblik pa at opna yderligere sikkerhed
for vores konklusion.

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

Omfanget af handlinger, der udfares ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi
udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om arsregnskabet.
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Den uafthaengige revisors erklaeringer

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

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

I tilknytning til vores udvidede gennemgang af regnskabet er det vores ansvar at lsese
ledelsesberetningen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med
regnskabet eller vores viden opndet ved den udvidede gennemgang eller pd anden méade synes at
indeholde veesentlig fejlinformation.

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

Baseret pa det udfarte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med
arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet
vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Kolding, den 31. maj 2019

KPMG

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 25 57 81 98

Nikolaj Mgller Hansen

statsaut. revisor
mne33220
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Ledelsesberetning

Beretning

Virksomhedens vaesentligste aktiviteter
Virksomhedens formal er at eje og administrere fast ejendom samt anden dermed beslzegtet virksomhed.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold
Virksomhedens resultatopggerelse for 2018 udviser et overskud pa 1.653.908 kr., og virksomhedens
balance pr. 31. december 2018 udviser en positiv egenkapital pa 2.584.201 kr.

Virksomhedens ejendom opskrives til dagsvaerdi baseret pa markedsafkast. Arets opskrivning viser 1.397
tkr. Der henvises til note 3 for falsomhedsberegning.

Begivenheder efter regnskabsarets afslutning

Der er ikke efter balancedagen indtruffet forhold, som har vaesentlig indflydelse p4 bedgmmelsen af
arsrapporten.
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Arsregnskab 1. januar — 31. december

Resultatopgerelse
Note 2018 2017

Nettoomsatning 1.815.412 1.713.683
Veerdiregulering af ejendomme 1.396.840 2.070.000
Andre eksterne omkostninger -434.341 -395.561
Bruttofortjeneste 2.777.91 3.388.122
Finansielle omkostninger 2 -648.208 -599.789
Resultat far skat 2.129.703 2.788.333
Skat af arets resultat -475.795 -613.433
Arets resultat 1.653.908 2.174.900
Forslag til resultatdisponering

Overfart resultat 1.653.908 2,174,900
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Arsregnskab 1. januar — 31. december

Balance
Note  31/122018 31/12 2017

AKTIVER
Anlagsaktiver
Materielle anlaegsaktiver 3
Investeringsejendomme 30.000.000 28.570.000
Andre anleeg, driftsmateriel og inventar 0 0

30.000.000 28.570.000
Anlagsaktiver i alt 30.000.000 28.570.000
Omsaetningsaktiver
Tilgodehavender
Andre tilgodehavender 13.155 17.163
Omsatningsaktiver i alt 13.155 17.163

AKTIVER | ALT 30.013.155  28.587.163
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Arsregnskab 1. januar — 31. december

Balance

PASSIVER
Egenkapital
Virksomhedskapital
Overfort resultat
Egenkapital i alt

Hensatte forpligtelser
Henseettelser til udskudt skat
Hensatte forpligtelseri alt

Galdsforpligtelser
Langfristede galdsforpligtelser
Geeld til kreditinstitutter

Deposita

Kortfristede gaeldsforpligtelser

Kortfristet del af langfristede gaeldsforpligtelser
Andre kreditinstitutter, kortfristet gaeld

Anden gaeld

Galdsforpligtelser i alt
PASSIVER | ALT

Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.

Gennemsnitligt antal ansatte

Note

31122018  31/12 2017
126.000 126.000
2.458.201 803.492
2.584.201 929.492
763.574 287.779
763.574 287.779
22.739.429  21.102.000
611.578 627.923
23.351.007  21.729.923
365.499 0
2.882.328 5.126.174
66.546 513.795
3.314.373 5.639.969
26.665.380  27.369.892

30.013.155

28.587.163
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Arsregnskab 1. januar — 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for JEB Ejendomsanpartsselskab for 2018 er aflagt i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for klasse B-virksomheder med tilvalg fra hgjere regnskabsklasser.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste &r.

Resultatopgerelse

Nettoomsaetning

Indtaegter ved udlejningsaktivitet, indregnes i nettoomsaetningen, nar levering og risikoovergang til keber
har fundet sted, indtaegten kan opggres palideligt, og betaling forventes modtaget.

Andre eksterne omkostninger

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

Finansielle indteegter og omkostninger

Finansielle indteegter og omkostninger indeholder renter, kursreguleringer og tab vedrgrende, gzeld og
transaktioner i fremmed valuta og forpligtigelser samt tillaeg og godtgerelser under acontoskatteordningen
mv.

Skat af arets resultat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle selskabsskat, og aendring i udskudt skat — herunder som falge af
eendring i skattesats — indregnes i resultatopgerelsen med den del, der kan henfares til arets resultat, og
direkte i egenkapitalen med den del, der kan henfares til posteringer direkte i egenkapitalen.

Balance

Investeringsejendomme og ovrige materielle anlagsaktiver

Investeringsejendomme udger investeringer i grunde og bygninger med det formal at opna afkast af den
investerede kapital i form af labende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme males ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. dertilhgrende
kebsomkostninger.

Efter ferste indregning males investeringsejendommen til dagsveerdi. Veerdireuleringer af
investeringsejendomme indregnes i resultatopggrelsen.

Dagsvaerdien er udtryk for den pris, som ejendommen kan handles til mellem velinformerede og villige
parter pa arm langde-vilkdar pa balancedagen. Fastlaeggelse af dagsveerdien medferer vaesentlige
regnskabsmaessige sken. Der henvises til note 3 herom.
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Arsregnskab 1. januar — 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Dagsveerdien for investeringsejendommen er pr. 31. december 2018 fastsat ved anvendelse af en
afkastbaserede veerdiansaettelsesmodel. 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 driftsfremmede aktiviteter, sasom likvider, deposita mv., hvorved dagsvaerdien
fremkommer.

De anvendte skan er baseret pa oplysninger som forudseetninger, som ledelsen vurdrerer forsvarlige, men
som i sagens natur er usikre og uforsvarlige. De faktiske begivenheder eller omstaendigheder vil
sandsynligvis afvige fra de i beregningen forudsatte, idet forudsatte begivenheder ofte ikke indtraeder som
forventet. Disse afvigelser kan vaere vaesentlige. Der er i noterne givet oplysninger om de anvendte
forudsaetninger.

Veaerdiforringelse af anlaegsaktiver

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

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

Som genindvindingsveerdi anvendes den hgjeste vaerdi af nettosalgspris eller kapitalveerdi. Kapitalvaerdien
opgares som nutidsvaerdien af de forventede nettopengestresmme fra anvendelsen af aktivet eller
aktivgruppen inkl. forventede nettopengestremme ved salg af aktivet eller aktivgruppen efter endt
brugstid.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.

Der foretages nedskrivning til imgdegaelse af tab, hvor der vurderes at vaere indtruffet en objektiv
indikation pa, at et tilgodehavende eller en portefelie af tilgodehavender er veerdiforringet. Hvis der
foreligger en objektiv indikation pa, at et individuelt tilgodehavende er veerdiforringet, foretages
nedskrivning pa individuelt niveau.

Tilgodehavender, hvorpa der ikke foreligger en objektiv indikation pa veerdiforringelse pa individuelt
niveau, vurderes pa portefglieniveau for objektiv indikation for vaerdiforringelse. Portefgljerne baseres
primert pa debitorernes hjemsted og kreditvurdering i overensstemmelse med selskabets
kreditrisikostyringspolitik. De objektive indikatorer, som anvendes for portefaljer, er fastsat baseret pa
historiske tabserfaringer.

Nedskrivninger opgeres som forskellen mellem den regnskabsmaessige veerdi af tilgodehavender og
nutidsveerdien af de forventede pengestroamme, herunder realisationsveerdi af eventuelle modtagne
sikkerhedsstillelser. Som diskonteringssats anvendes den effektive rente for det enkelte tilgodehavende
eller den enkelte portefalje.
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Arsregnskab 1. januar — 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Selskabsskat og udskudt skat

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

Udskudt skat males efter den balanceorienterede gaeldsmetode af alle midlertidige forskelle mellem
regnskabsmaessig og skattemaessig vaerdi 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 vedrarende skattemaessigt ikke-afskrivningsberettiget goodwill og kontorejendomme
samt andre poster, hvor midlertidige forskelle er opstaet pa anskaffelsestidspunktet uden at have effekt pa
resultat eller skattepligtig indkomst.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteveerdien af fremfarselsberettigede skattemzessige 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 modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme
juridiske skatteenhed. Eventuelle udskudte nettoskatteaktiver males til nettorealisationsvaerdi.

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. £ndring i udskudt skat som
falge af aendringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen henholdsvis egenkapitalen.

Galdsforpligtelser

Finansielle gzeldsforpligtelser indregnes ved laneoptagelse til kostpris, svarende til det modtagne provenu
efter fradrag af transaktionsomkostninger. Efterfalgende males finansielle forpligtelser til amortiseret
kostpris ved anvendelse af den effektive rentes metode, sé forskellen mellem kostprisen og den nominelle
veerdi indregnes i resultatopgarelsen over laneperioden sammen med renteomkostninger.

@vrige geeldsforpligtelser males til nettorealisationsvaerdi.

Periodeafgransningsposter

Periodeafgreensningsposter, indregnet under forpligtelser, omfatter modtagne betalinger vedrerende
indteegter i de efterfalgende ar.

Finansielle omkostninger
2018 2017

Renteomkostninger til tilknyttede virksomheder 0 21.538
Andre finansielle omkostninger 648.208 578.251
648.208 599.789
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Arsregnskab 1. januar — 31. december

Noter

Materielle anlagsaktiver

Investerings-

gjendomme
Kostpris 1. januar 2018 26.500.000
Kostpris 31. december 2018 26.500.000
Opskrivninger 1. januar 2018 2.070.000
Arets opskrivninger 1.430.000
Opskrivninger 31. december 2018 3.500.000
Af- og nedskrivninger 31. december 2018 0

Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2018 30.000.000

Ved markedsvurdering pr. 31. december 2018 er der anvendt en afkastprocent pa 4,85%.

Andringer i sken over afkastkrav for investeringsejendomme vil pavirke den indregnede vaerdi af
investeringsejendomme i balancen samt veerdireguleringen i resultatopggrelsen.

Foelsomhedsanalyse

De vaesentligste faktorer i fastleeggelsen af dagsveerdien pa ejendommen er afkastprocenten. En aendring
i afkastprocenten pa +0,5% vil medfare et udsving i ejendommens dagsvaerdi pa -2.802 tkr., saledes
veerdien vil blive 27.198 tkr.

En andring i afkastprocenten pa -0,5% vil medfare et udsving i ejendommens dagsvaerdi pa +3.450 tkr.,
saledes vaerdien vil blive 33.450 tkr.

Langfristede gaeldsforpligtelser

Restgeeld

31/122018  31/122017  efter 5 &r
Geeld til pengeinstitutter 0 21.102.000 0
Lan kreditinstitutter 11.595.000 0 11.373.807
Lan til kreditinstitutter 11.509.929 0 9.663.748

23.104.929  21.102.000 21.037.555
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.
Felgende aktiver er stillet til sikkered for gaeld til realkreditinstitutter:
2018 2017

Grunde og bygninger med en regnskabsmaessig veerdi pa 30.000.000  28.570.000
Til sikkerhed for kreditinstitution er der tinglyst et ejerpantebrev med pant i grunde og bygninger pa nom.
6.250.000 kr.

Til sikkerhed for kreditinstitutionen (DLR) er der tinglyst falgende realkreditpantebreve:
Realkreditpantebrev pa nominel vaerdi: 11.595.000 kr.
Realkreditpantebrev pa nominel vaerdi: 11.605.000 kr.

Personaleomkostninger

Gennemsnitligt antal fuldtidsbeskeaeftigede 0 0
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