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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for JEB Ejendomsanpartsselskab for
regnskabsaret 1. januar — 31. december 2021.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2021 samt af resultatet af virksomhedens aktiviteter for regnskabsaret
1. januar — 31. december 2021.

Det er endvidere min opfattelse, at ledelsesberetningen indeholder en retvisende redegerelse for de
forhold, beretningen omhandler.
Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Odense, den 30. juni 2022
Direktion:

Steen Jgrgensen
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Den uafhangige revisors erklaering om udvidet
gennemgang

Til kapitalejerne i JEB Ejendomsanpartsselskab

Konklusion

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for JEB Ejendomsanpartsselskab for regnskabsaret
1. januar — 31. december 2021, der omfatter resultatopgarelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter,
herunder anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Baseret pa det udfgrte arbejde er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af
virksomhedens aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2021 samt af resultatet af
virksomhedens aktiviteter for regnskabsaret 1. januar — 31. december 2021 i overensstemmelse med
arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt 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 International Ethics Standards Board for
Accountants' internationale retningslinjer for revisorers etiske adfeerd (IESBA Code) og de yderligere
etiske krav, der er gaeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold
til disse krav og IESBA Code.

Det er vores opfattelse, at det opnédede bevis 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
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
fortseette 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 gere
dette.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Dette kraever, at vi planleegger og udfgrer
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 primzert bestar af forespargsler til ledelsen 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 udfgres ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi
udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om arsregnskabet.
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Den uafhangige revisors erklaering om udvidet
gennemgang

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 udvidede gennemgang 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 den udvidede gennemgang eller pad anden made synes
at indeholde vaesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kreevede oplysninger i
henhold 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
fundet vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Fredericia, den 30. juni 2022

KPMG

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 25 57 81 98

Nikolaj Mgller Hansen
statsaut. revisor
mne33220
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Ledelsesberetning

Virksomhedsoplysninger

JEB Ejendomsanpartsselskab
Lindevej 65
5250 Odense SV

CVR-nr: 29 5197 22
Regnskabsaret: 1. januar — 31. december
Direktion

Steen Jgrgensen

Revision

KPMG

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Vesterballevej 27, 2.

7000 Fredericia

CVR-nr. 25 57 81 98
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Ledelsesberetning

Beretning

Virksomhedens vasentligste aktiviteter
Virksomhedens formal er at eje og administrere fast ejendom samt anden dermed besleegtet virksomhed.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold

Virksomhedens resultatopgerelse for 2021 udviser et resultat pa 1.174.333 kr., sammenlignet med
1.980.034 kr. i 2020. Virksomhedens balance pr. 31. december 2021 udviser en egenkapital pa
7.269.613 kr., sammenlignet med 6.095.280 kr. pr. 31. december 2020.

Regnskabsaret er forlgbet som forventet, og arets resultat anses for tilfredsstillende.

Virksomhedens ejendom opskrives til dagsvaerdi baseret pa markedsafkast. Arets opskrivning viser 500
t.kr. Der henvises til note 2 for falsomhedsberegning.

Begivenheder efter regnskabsarets afslutning

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

Resultatopggrelse

kr.

Nettoomsaetning

Veerdiregulering af investeringsaktiver
Andre eksterne omkostninger
Bruttofortjeneste

@vrige finansielle omkostninger
Resultat for skat

Skat af arets resultat
Arets resultat

Forslag til resultatdisponering
Overfort resultat

Note 2021 2020

1.821.560 1.838.895

500.000 1.500.000

-398.077 -360.081

1.923.483 2.978.814

-415.396 -440.320

1.508.087 2.538.494

-333.754 -558.460

1.174.333 1.980.034

1.174.333 1.980.034
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Arsregnskab 1. januar — 31. december

Balance

kr. Note 31/12 2021 31/12 2020

AKTIVER

Anlagsaktiver

Materielle anlaegsaktiver 2

Investeringsejendomme 33.000.000 ~ 32.500.000

Anlagsaktiver i alt 33.000.000  32.500.000

Omsatningsaktiver

Tilgodehavender

Andre tilgodehavender 29.349 13.877

Omsatningsaktiver i alt 29.349 13.877

AKTIVER | ALT 33.029.349  32.513.877

PASSIVER

Egenkapital

Virksomhedskapital 126.000 126.000

Overfart resultat 7.143.613 5.969.280

Egenkapital i alt 7.269.613 6.095.280

Hensatte forpligtelser

Henseettelser til udskudt skat 1.699.516 1.586.026

Hensatte forpligtelser i alt 1.699.516 1.586.026

Galdsforpligtelser

Langfristede gaeldsforpligtelser 3

Geeld il kreditinstitutter 21.632.884  22.372.261

Deposita 731.390 623.528
22.364.274  22.995.789

Kortfristede gaeldsforpligtelser

Geeld til kreditinstitutter 1.181.703 1.590.341

Selskabsskat 396.223 166.980

Anden geeld 90.352 42.393

Periodeafgraensningsposter 27.668 37.068

1.695.946 1.836.782
Gealdsforpligtelser i alt 24.060.220 24.832.571
PASSIVER | ALT 33.029.349  32.513.877

Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv. 4
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Arsregnskab 1. januar — 31. december

Egenkapitalopggrelse

kr.

Egenkapital 1. januar 2021
Overfert via resultatdisponering
Egenkapital 31. december 2021

Virksomheds Overfort
kapital resultat | alt

126.000 5.969.280 6.095.280
0 1.174.333 1.174.333

126.000 7.143.613 7.269.613
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Arsregnskab 1. januar — 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for JEB Ejendomsanpartsselskab for 2021 er aflagt i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for klasse B-virksomheder med tilvalg fra hgjere regnskabsklasser.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Resultatopggorelse

Nettoomsatning

Indteegter ved udlejningsaktivitet indregnes i nettoomsaetningen, nar levering og risikoovergang til keber
har fundet sted, indtaegten kan opgares palideligt, og betaling forventes modtaget.
Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til ejendomsdrift og administration.

Finansielle indtaagter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renter, kursreguleringer og tab vedrgrende, geeld og
transaktioner i fremmed valuta og forpligtigelser samt tilleeg og godtgerelser under
acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat

Arets skat, som bestér af arets aktuelle selskabsskat, og @ndring i udskudt skat — herunder som falge af
endring i skattesats — indregnes i resultatopgerelsen med den del, der kan henfgres til arets resultat, og
direkte i egenkapitalen med den del, der kan henfares til posteringer direkte i egenkapitalen.

Balance

Investeringsejendomme og avrige materielle anlaagsaktiver

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

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

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

Dagsveerdien er udtryk for den pris, som ejendommen kan handles til mellem velinformerede og villige

parter pa arm leengde-vilkdr pa balancedagen. Fastleeggelse af dagsveerdien medferer veesentlige
regnskabsmaessige skgn. Der henvises til note 2 herom.

10
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Arsregnskab 1. januar — 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Dagsveerdien for investeringsejendommen er pr. 31. december 2021 fastsat ved anvendelse af en
afkastbaserede veerdianseettelsesmodel. Beregningerne tager udgangspunkt i budget for det kommende
ar, korrigeret med udsving, der karakteriseres ved at vaere enkelistaende begivenheder. Denne
normalindtjening kapitaliseres med en individuelt fastsat afkastprocent. Den herved beregnede veerdi
korrigeres for eventuelle driftsfremmede aktiviteter, sdsom likvider, deposita mv., hvorved dagsveerdien
fremkommer.

De anvendte skean er baseret pa oplysninger som forudsaetninger, 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 indtreeder
som forventet. Disse afvigelser kan veere vaesentlige. Der er i noterne givet oplysninger om de anvendte
forudsaetninger.

Veardiforringelse af anlaegsaktiver

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

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

Som genindvindingsveerdi anvendes den hgjeste veerdi af nettosalgspris eller kapitalveerdi.
Kapitalveerdien opggres som nutidsveerdien af de forventede nettopengestremme 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 veere indtruffet en objektiv
indikation pa, at et tilgodehavende eller en portefalje af tilgodehavender er veerdiforringet. Hvis der
foreligger en objektiv indikation pa, at et individuelt tilgodehavende er veerdiforringet, foretages
nedskrivning pa individuelt niveau.

11
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Arsregnskab 1. januar — 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Egenkapital

Udbytte

Udbytte, som forventes udbetalt for aret, vises som en saerskilt post under egenkapitalen.

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 vedregrende tidligere ars skattepligtige
indkomster og for betalte acontoskatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede gaeldsmetode af alle 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  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 fremfgrselsberettigede skattemaessige 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 nettorealisationsveerdi.

Udskudt skat males pa grundlag af skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
veere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. Z/ndring i udskudt skat som
folge af @endringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen henholdsvis egenkapitalen.

Galdsforpligtelser

Finansielle geeldsforpligtelser 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, sa forskellen mellem kostprisen og

den nominelle veerdi indregnes i resultatopgerelsen over laneperioden sammen med renteomkostninger.

@vrige gaeldsforpligtelser males til nettorealisationsvaerdi.

Periodeafgransningsposter

Periodeafgraensningsposter, indregnet under forpligtelser, omfatter modtagne betalinger vedrgrende
indteegter i de efterfglgende ar.

12
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Arsregnskab 1. januar — 31. december

Noter

Materielle anlaegsaktiver

Investeringse

kr. jendomme

Kostpris 1. januar 2021 31.000.000
Kostpris 31. december 2021 31.000.000
Opskrivninger 1. januar 2021 1.500.000
Arets opskrivninger 500.000
Opskrivninger 31. december 2021 2.000.000

Regnskabsmassig veerdi 31. december 2021 33.000.000

Ved markedsvurdering pr. 31. december 2021 er der anvendt en afkastprocent pa 4,5%.

AEndringer i skgn over afkastkrav for investeringsejendomme vil pavirke den indregnede veerdi af
investeringsejendomme i balancen samt veerdireguleringen i resultatopgerelsen.

Felsomhedsanalyse:

De vaesentligste faktorer i fastlaeggelsen af dagsveaerdien pa ejendommen er afkastprocenten. En
endring i afkastprocenten pa +0,25% vil medfere et udsving i ejendommens dagsveerdi pa -475 tkr.,
saledes vaerdien vil blive 32.525 t.kr.

En @ndring i afkastprocenten pa -0,25% vil medfere et udsving i ejendommens dagsveerdi pa +3.351
t.kr., saledes veerdien vil blive 36.351 tkr.

Langfristede gaeldsforpligtelser

kr. Afdrag forste Restgaeld
31122021 31/122020  &r efter 5 ar
Geeld til realkreditinstitutter 22.003.415  22.739.430 370.531 18.532.038
22.003.415  22.739.430 370.531 18.532.038

Sikkerhedsstillelser fremgar af note 4.

13
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Arsregnskab 1. januar — 31. december

Noter

Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.
Felgende aktiver er stillet til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter:
kr. 31/122021  31/12 2020

Grunde og bygninger med en regnskabsmaessig veerdi pa 33.000.000  32.500.000

Til sikkerhed for kreditinstitutionen (Sparekassen Sjaelland-Fyn) 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.
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 T6BHYWK5BNDAdGSX+sQBQLXrCO/EtGz/1+sBCkAGfvU=


 
LaqjUaZDIpMfI+F0yrX+5g2t5zwn3oNSabxL4ljS3tD4dimrjFwW++1Re5ECDVJ2DLc0g2zOlRi6
ObtCgv1/+lVpxiYm24o5K3sSGCaDddJRl/PZvIah5EOM0AIidu41VbqJ/K0e/UM0BItQ9AwZu/df
2Cjdr5uXAQmsL6tCLcTa+bblA8TBj2vPgTzLKc/GWbs2fGr30fwSKRYT81i3e59bORZ/1zy6Q3pV
6WYFrYq3TfIfEPi1kI2BNpXebAScyleM831obXSxJ2/y5eN44JYEe5IBjWxXYARqU08Six0B4pXp
4Fr1cL7Jl3/tc6ICymSz9I6Lv+5eNUGkLb09bQ==

 
 
 =


 
  
   
  signtext 
  RequestIssuer UGVubmVvLmNvbQ==
  action sign
  useragent TW96aWxsYS81LjAgKFdpbmRvd3MgTlQgMTAuMDsgV2luNjQ7IHg2NCkgQXBwbGVXZWJLaXQvNTM3LjM2IChLSFRNTCwgbGlrZSBHZWNrbykgQ2hyb21lLzEwMy4wLjUwNjAuNTMgU2FmYXJpLzUzNy4zNiBFZGcvMTAzLjAuMTI2NC4zNw==
  signingRequestId MTM2MzQwNzU=
  document_digests 
  _challenge MzgyWkUtNDdTQ1AtSVZUNkotNUw0WjYtTkFNVUktS1dHS08=
  TimeStamp MjAyMi0wNi0zMCAwNzo1NjozNSswMDAw
  identityAssuranceLevel 2

            


  
 
 
 
 
 
 j1oW9dNqrlA/XhVrFxFtF0YRZUl8Mu7+H2X91vke1ts=


 
sUStIHEELNwxbsyWzb0Fb6MAXVThxkUOfctpY6I22nOx5VhcRL9TNjY29Z+QanVe4LTapr1e+5j6
KqFrwYf7S/KwX76h3Qf+P7jKorXIgDAQZa7fdrw7C7foYDfLyRKchXlKig7aEh17xO/K8GqW4mZZ
gTzx78eZ5Pnh2oJGokuk6eJPsKwA46w6r+CAQ7gQ4swYuapr5oC/xqG92yLmfZNfQT4Nra1IcrL2
jmSt+tN6cNqxRTbXvr0faP9DY50L+s6kBi4XDD15cWegC7itb/nL3wt9s5nG1qVOYSQKT6B0qqzV
VWmrD00q3T1qVllGV/vDbuTOuhm8LpP5hhwxVA==
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  signtext 
  RequestIssuer UGVubmVvLmNvbQ==
  host VUdWdWJtVnZMbU52YlE9PQ==
  openoces_opensign_layout_size_height NzQy
  openoces_opensign_layout_size_width MTQyNA==
  openoces_opensign_layout_color_background MjM4LDIzOCwyMzg=
  signingRequestId TVRNMk16UXhNREE9
  action c2lnbg==
  openoces_opensign_environment_applet_version MS4xMC4w
  openoces_opensign_environment_os_name V2luZG93cyAxMA==
  openoces_opensign_layout_signtext_fontsize MTI=
  openoces_opensign_environment_java_version MS44LjBfMTkx
  openoces_opensign_layout_signtext_fontname RGlhbG9nLnBsYWlu
  openoces_opensign_environment_applet_digest dG9kbzogaW1wbGVtZW50
  _challenge U2xoTlJGa3RSVVEyT0ZVdFJVOUNVMEl0UzBjMFJFc3RRa3RRVFVRdE5UaElOakU9
  openoces_opensign_environment_locale ZW5fVVM=
  openoces_opensign_environment_local_time VGh1IEp1biAzMCAxMDoxMDowMSBDRVNUIDIwMjI=
  openoces_opensign_environment_java_vendor T3JhY2xlIENvcnBvcmF0aW9u
  document_digests 

            


  
 
 
 
 
 
 rgTyM9YoKChkvWV1P3WKQ49DWwHqmnlsLITSEOUhUzA=


 
ZNUSO6xFngpoaG52TMZACOSzSmcoFVB1bQsmotqeUs45kkB2O0+0Wfxqzy4HXzqDPhnK1cOQnAbG
FCGeKBjx+gN/e/8BoWR0Qa5S6yMptKWmjqER83jEa6hkrIoeYNbJ7fNHER8AhxOHK0tQW497ez+b
vgbpdOnCIqxIZAvNzclQjPRvVukoQWccTXCh5S2XTjKw7cLYLyM98F0jeVBNrImIvGE2DRJoW4vv
fius+/5SjHSp9Dk1ET/miMFxX/lSGP6+5x76G1KT18QcEDNKExKcNrL/Vo/HVd+APXiFXmbK2bw/
N6B49u6N6KyR5ruHRFt0uHbXoTxkBmlcBjOYQw==

 
 
 =


 
  
   
  signtext 
  RequestIssuer UGVubmVvLmNvbQ==
  action sign
  useragent TW96aWxsYS81LjAgKFdpbmRvd3MgTlQgMTAuMDsgV2luNjQ7IHg2NCkgQXBwbGVXZWJLaXQvNTM3LjM2IChLSFRNTCwgbGlrZSBHZWNrbykgQ2hyb21lLzEwMy4wLjUwNjAuNTMgU2FmYXJpLzUzNy4zNiBFZGcvMTAzLjAuMTI2NC4zNw==
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  _challenge S1RYSU4tMFpRS08tQVdERUUtWE5BV0QtNFVTMDgtRlZZTlg=
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  identityAssuranceLevel 2
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