JK Ejendomme Holbzk
ApS

Stenhusvej 49, 4300 Holbak

Arsrapport for 2016

CVR-nr. 29 62 81 81

Arsrapporten er fremlagt og
godkendt pa selskabets ordi-
nere generalforsamling
den 24/02 2017

John Kristensen
Dirigent

pwc



Indholdsfortegnelse

Side
Pategninger
Ledelsespategning 1
Den uafhangige revisors erklaering om udvidet gennemgang af arsregnskabet 2
Selskabsoplysninger
Selskabsoplysninger 4
Ledelsesberetning 5
Arsregnskab
Resultatopggrelse 1. januar - 31. december 6
Balance 31. december 7
Noter til arsregnskabet 9
Noter, regnskabspraksis 14
&

pwe



Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2016 for JK Ejendomme Holbzak ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med Arsregnskabsloven.

Arsregnskabet giver efter min opfattelse et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 31. december 2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for 2016.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold, beretningen
omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Holbak, den 24. februar 2017

Direktion

John Kristensen
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Den uathangige revisors erklaering om udvidet gennemgang
af arsregnskabet

Til kapitalejeren i JK Ejendomme Holbaek ApS

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for JK Ejendomme Holbzk ApS for regnskabsaret 1.
januar - 31. december 2016. Arsregnskabet, der omfatter resultatopgerelse, balance og noter, herunder an-
vendt regnskabspraksis, udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Ledelsens ansvar for drsregnskabet

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

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Vi har udfert vores udvidede gennemgang i
overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erkleeringsstandard for smé virksomheder og FSR - danske revi-
sorers 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 ud-
forer handlinger med henblik pa at opné begranset sikkerhed for vores konklusion om arsregnskabet og
derudover udfarer specifikt kreevede supplerende handlinger med henblik pa at opna yderligere sikkerhed
for vores konklusion.

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

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

Konklusion

Baseret pa den udferte udvidede gennemgang er det vores opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende
billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2016 samt af resultatet af sel-
skabets aktiviteter for regnskabséret 1. januar - 31. december 2016 i overensstemmelse med arsregnskabs-
loven.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

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

I tilknytning til vores udvidede gennemgang af regnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberetningen
og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med regnskabet eller vores

.
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Den uathangige revisors erklaering om udvidet gennemgang
af arsregnskabet

viden opnéet ved den udvidede gennemgang eller pd anden méde synes at indeholde veesentlig fejlinforma-
tion. Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kravede oplysninger i hen-
hold til rsregnskabsloven.

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 vae-
sentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Holba&k, den 24. februar 2017
PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 337712 31

Lars Vagner Hansen
statsautoriseret revisor
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Selskabsoplysninger

Selskabet JK Ejendomme Holbak ApS
Stenhusvej 49
4300 Holbak

CVR-nr.: 29 62 81 81
Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december
Hjemstedskommune: Holbak

Direktion John Kristensen
Revisor PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Ahlgade 63
4300 Holbak
Advokat Advodan
Kanalstrade 10, 1
4300 Holbak
Pengeinstitut Jyske Bank
Taastrup Hovedgade 56
2630 Taastrup
-
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Ledelsesberetning

Arsrapporten for JK Ejendomme Holbak ApS for 2016 er udarbejdet i overensstemmelse med rsregn-
skabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B.

Hovedaktivitet
Selskabets hovedaktivitet er udlejning af fast ejendom.
Udvikling i dret

Selskabets resultatopgerelse for 2016 udviser et overskud pa DKK 270.108, og selskabets balance pr. 31.
december 2016 udviser en egenkapital pa DKK 5.213.160.

Begivenheder efter balancedagen

Der er ikke efter balancedagen indtruffet forhold, som har vaesentlig indflydelse pa bedemmelsen af ars-
rapporten.
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Resultatopgorelse 1. januar - 31. december

Bruttofortjeneste

Finansielle omkostninger

Resultat for skat

Skat af arets resultat

Arets resultat

Resultatdisponering

Forslag til resultatdisponering
Betalt ekstraordinaert udbytte

Overfart resultat

pwe

Note 2016 2015
DKK DKK
480.137 567.211
2 -136.674 -135.869
343.463 431.342
3 -73.355 -97.178
270.108 334.164
0 0
0 0
270.108 334.164
270.108 334.164




Balance 31. december

Aktiver

Grunde og bygninger
Investeringsejendomme

Materielle anlaegsaktiver
Anlagsaktiver

Likvide beholdninger
Omsatningsaktiver

Aktiver

pwe

Note 2016 2015
DKK DKK
4 4.837.949 4.837.949
5 7.739.403 7.739.403
12.577.352 12.577.352
12.577.352 12.577.352
300.429 198.610
300.429 198.610
12.877.781 12.775.962




Balance 31. december

Passiver

Note 2016 2015

DKK DKK

Selskabskapital 125.000 125.000
Overfort resultat 5.088.160 4.818.053
Egenkapital 6 5.213.160 4.943.053
Henseettelse til udskudt skat 7 1.164.887 1.147.434
Hensatte forpligtelser 1.164.887 1.147.434
Kreditinstitutter 5.929.018 5.903.803
Langfristede gaeldsforpligtelser 8 5.929.018 5.903.803
Kreditinstitutter 8 14.053 13.837
Geeld til tilknyttede virksomheder 411.075 614.358
Selskabsskat 55.902 70.477
Anden gaeld 89.686 83.000
Kortfristet gaeld 570.716 781.672
Gezeldsforpligtelser 6.499.734 6.685.475
Passiver 12.877.781 12.775.962
Eventualposter og gvrige skonomiske forpligtelser 9
Neertstaende parter 10
5
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Noter til arsregnskabet

1

pwe

Personaleomkostninger

Gennemsnitligt antal beskaftigede medarbejdere

Finansielle omkostninger

Renteomkostninger tilknyttede virksomheder
Andre finansielle omkostninger

Skat af arets resultat

Arets aktuelle skat
Arets udskudte skat

2016 2015

DKK DKK
0 0
10.602 12.406
126.072 123.463
136.674 135.869
55.902 70477
17.453 26.701
73.355 97.178




Noter til arsregnskabet

4 Materielle anlaegsaktiver

Grunde og
bygninger
DKK

Kostpris 1. januar 4.837.949
Kostpris 31. december 4.837.949
Opskrivninger 1. januar 0
Opskrivninger 31. december 0
Ned- og afskrivninger 1. januar 0
Ned- og afskrivninger 31. december 0
Regnskabsmassig vaerdi 31. december 4.837.949

5 Aktiver der males til dagsvaerdi
Investerings-

ejendomme
DKK
Kostpris 1. januar 7.739.403
Kostpris 31. december 7.739.403
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 7.739.403

Forudsatninger ved opggarelse af dagsvardi af investeringsejendommene

Investeringsejendomme males til dagsvaerdi. Dagsveerdien er opgjort ved anvendelse af anerkendte veerdiansaet
telsesteknikker.

Dagsveerdien for Ejendommen Stenhusvej 49 er opgjort ved anvendelse af falgende forudsaetninger: Vaerdien er
fastsat udfra anvendelse af DCF model. Cashflow i regnskabséaret vurderes at veere lig de fremtidige cashflows
pa ejendommen.

2016 2015
DKK DKK
Dagsveerdien af investeringsejendommene udgar 7.739.403 7.739.403
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Noter til arsregnskabet

5
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Aktiver der males til dagsvaerdi (fortsat)
Folsomhed ved opggarelse af dagsvardi af investeringsejendommene

Ved markedsveerdi vurderingen pr. 31. december 2016 er der anvendt en individuelt fastsat diskonteringssats i
intervallet 6,5 % - 7,5 %. Den gennemshnitlige diskonteringssats kan opgeares til 7,0 %.

/AEndringer i sken over afkastkrav for investeringsejendomme vil pavirke den indregnede veerdi af investerings-
ejendomme i balancen samt vaerdireguleringen i resultatopgarelsen.

AEndringer i gennemsnitlig diskonteringssats -0,5% Basis 0,5 %
DKK DKK DKK
Afkastprocent 6,5 7,0 7,5
Dagsveerdi 8.300.000 7.700.000 7.200.000
AEndring i dagsveerdi 600.000 0 -500.000
Egenkapital
Overfart
Selskabskapital resultat | alt
DKK DKK DKK
Egenkapital 1. januar 125.000 4.818.052 4.943.052
Arets resultat 0 270.108 270.108
Egenkapital 31. december 125.000 5.088.160 5.213.160
2016 2015
DKK DKK

Henseaettelse til udskudt skat

Materielle anlaegsaktiver 1.253.490 1.227.398
Fremfgrbart EBL tab Ejendom -88.603 -88.603
Prioritetsgeeld 0 8.639

1.164.887 1.147.434

Udskudt skat er afsat med 22% svarende til den forventede aktuelle skattesats.
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Noter til arsregnskabet

8
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Langfristede gzeldsforpligtelser

Afdrag, der forfalder inden for 1 ar, er opfert under kortfristede geeldsforpligtelser. @vrige forpligtelser er

indregnet under langfristede gaeldsforpligtelser.

Geeldsforpligtelserne forfalder efter nedenstaende orden:

Kreditinstitutter
Efter 5 ar
Mellem 1 og 5 ar

Langfristet del
Inden for 1 ar

Eventualposter og gvrige skonomiske forpligtelser
Pant og sikkerhedsstillelse

Falgende aktiver er stillet til sikkerhed for realkreditinstitutter:
Grunde og bygninger med en regnskabsmeessig vaerdi pa

Eventualforpligtelser

2016 2015

DKK DKK
4.685.891 5.113.100
1.243.127 790.703
5.929.018 5.903.803
14.053 13.837
5.943.071 5.917.640
12.577.352 12.577.352

Ejerpantebrev i Stenhusvej 49 DKK 3.000.000 til sikkerhed for eget og sgsterselskabs mellemvaerende med

pengeinstitut. Der er pa statusdagen ingen geeld til pengeinstitut.

Selskabet indgar i sambeskatning. Koncernens danske selskaber haefter solidarisk for skat af koncernens
sambeskattede indkomst mv. Det samlede belgb fremgar af arsrapporten for PSHH Holding ApS som fungerer

som administrationsselskab i sambeskatningen.
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Noter til arsregnskabet

10 Nezertstaende parter

Felgende kapitalejer er noteret i selskabets ejerbog som ejende minimum 5% af stemmerne eller minimum 5%
af selskabskapitalen:

PSHH Holding ApS, Stenhusvej 49, 4300 Holbaek

pwc 13



Noter, regnskabspraksis

Regnskabsgrundlag

Arsrapporten for JK Ejendomme Holbak ApS for 2016 er udarbejdet i overensstemmelse med rsregn-
skabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B.

Arsregnskab for 2016 er aflagt i DKK.

Andring af regnskabspraksis

Virksomheden har som folge af 2endring af arsregnskabsloven aendret anvendt regnskabspraksis for maling
af gaeldsforpligtigelser vedrerende investeringsejendomme. Galden vedrerende investeringsejendomme er
hidtil blevet mélt til dagsvaerdi, men maéles fremadrettet til amortiseret kostpris. Ved &endringen har
virksomheden anvendt lempelsen fra lempelsesbekendtgerelsen til drsregnskabsloven og indregnet gelden
til kostpris svarende til den seneste dagsveerdi pr. 31.12.2015. Efterfolgende er gelden indregnet til
amortiseret kostpris. Der er derfor ikke &ndret sammenligningstal.

Andringen har medfert en forvaerring af arets resultat pA DKK 39.268. Det har herudover pavirket
virksomhedens geeldsforpligtigelse med DKK 39.268.

Generelt om indregning og maling

Indtaegter indregnes i resultatopgerelsen i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes vaerdiregule-
ringer af finansielle aktiver og forpligtelser, der méles til dagsveerdi eller amortiseret kostpris. Endvidere
indregnes i resultatopgerelsen alle omkostninger, der er aftholdt for at opné arets indtjening, herunder af-
skrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefarsler som falge af &endrede regnskabs-
maessige skeon af belgb, der tidligere har veret indregnet i resultatopgerelsen.

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

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fraga
selskabet, og forpligtelsens vaerdi kan méles pélideligt.

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfalgende males aktiver og for-
pligtelser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Resultatopgoerelsen

Nettoomsatning

Ved salg af varer indregnes nettoomsatning, nar fordele og risici vedrgrende de solgte varer er overgéet til
kober, nettoomsatningen kan males pélideligt og det er sandsynligt, at de gkonomiske fordele ved salget
vil tilgd selskabet.
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Noter, regnskabspraksis

Skat af arets resultat

Skat af arets resultat, som bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultat-
opgorelsen med den del, der kan henfores til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der
kan henfores til posteringer direkte pa egenkapitalen.

Balancen

Investeringsejendomme og gvrige materielle anlaegsaktiver

Investeringsejendomme

Det er ledelsens vurdering, at der ikke har veeret vanskeligheder med klassifikationen af ejendommene som
investeringsejendomme.

Det er ledelsens vurdering, at det for indeveerende ar ikke har veeret muligt at finde dagsvaerdien ved hjaelp
af markedsinformationer, hvorfor vaerdiansettelsen er sket pa baggrund af en anerkendt vaerdiansattelses-
teknik.

Dagsvaerdien for investeringsejendomme pr. 31. december 2016 er for hver enkelt ejendom opgjort ved an-
vendelse af en Discounted Cash Flow model, hvor de forventede fremtidige pengestromme tilbagediskonte-
res til nutidsverdi. Beregningerne tager udgangspunkt i ejendommenes budgetter for de kommende ér.
Der er taget hgjde for lejeudvikling, tomgang, driftsomkostninger, vedligeholdelse og administration mv.
De enkelte budgetterede pengestremme tilbagediskonteres med en individuelt fastsat diskonteringssats og
tillegges en terminal vaerdi. Den herved beregnede vaerdi korrigeres for eventuelle driftsfremmede aktiver,
sésom likvider, deposita mv., sdfremt disse ikke indgar seerskilt andet sted i balancen.

De anvendte skon er baseret pd oplysninger samt forudsatninger, som ledelsen vurderer forsvarlige, men
som i sagens natur er usikre og uforudsigelige. De faktiske begivenheder eller omstandigheder vil sandsyn-
ligvis afvige fra de i beregningerne forudsatte, idet forudsatte begivenheder ofte ikke indtraeder som forven-
tet. Disse afvigelser kan vare veaesentlige. Der er i noterne givet oplysninger om de anvendte forudseetnin-
ger.

Ovrige materielle anlaegsaktiver

@vrige materielle anleegsaktiver males til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger.

Kostpris omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det tidspunkt,
hvor aktivet er Klar til at blive taget i brug.

Afskrivningsgrundlaget, der opgeres som kostpris reduceret med eventuel restveerdi, fordeles linezrt over
aktivernes forventede brugstid, der udgor:

@vrige bygninger 50 ar

Afskrivningsperiode og restveerdi revurderes arligt.

_
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Noter, regnskabspraksis

Selskabets ejendom er under ombygning og derfor endnu ikke taget ibrug hvorfor der ikke er foretaget
afskrivning i regnskabséret.

Aktiver med en kostpris pd under DKK 12.900 omkostningsfares i anskaffelsesaret.

Udbytte

Udbytte, som ledelsen foreslar uddelt for regnskabséaret, vises som en sarskilt post under egenkapitalen.

Udskudte skatteaktiver og -forpligtelser

Udskudt skat méles efter den balanceorienterede galdsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmaessig og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser, opgjort pa grundlag af den planlagte an-
vendelse af aktivet, henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremforselsberettiget skattemaessigt underskud, méles
til den vaerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtje-
ning eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed.

Udskudt skat méles pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
vere geldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. Zndring i udskudt skat, som
folge af 2endringer i skattesatser, indregnes i resultatopgerelsen.

Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser

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. Tilleeg og godtgerelse under acontoskatteordningen indregnes i resultatopgerelsen under fi-
nansielle poster.

Finansielle gzeldsforpligtelser

Lén, som realkreditlan og 1an hos kreditinstitutter, indregnes ved laneoptagelsen til det modtagne provenu
med fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. I efterfolgende perioder maéles l&nene til amortiseret
kostpris, sdledes at forskellen mellem provenuet og den nominelle veerdi indregnes i resultatopgerelsen
som en renteomkostning over laneperioden.

@vrige geldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, der i al vaesentlighed svarer til nominel vardi.
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