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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabséret 1. januar - 31. december
2017 for JSO Ejendom 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 2017 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for 2017.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Slagelse, den 29. maj 2018

Direktion

Inger Sidney Olsen
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Den uathangige revisors erklaering om udvidet gennemgang
af arsregnskabet

Til kapitalejeren i JSO Ejendom ApS

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for JSO Ejendom ApS for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2017. Arsregnskabet, der omfatter resultatopgerelse, balance og noter, herunder anvendt regn-
skabspraksis, 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 2017 samt af resultatet af sel-
skabets aktiviteter for regnskabséret 1. januar - 31. december 2017 i overensstemmelse med arsregnskabs-
loven.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om arsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for kon-
klusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vores udvidede gennemgang af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberetnin-
gen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet

.
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Den uathangige revisors erklaering om udvidet gennemgang
af arsregnskabet

eller vores viden opnéet ved den udvidede gennemgang eller pa anden made synes at indeholde vasentlig
fejlinformation. Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kravede oplys-
ninger 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 vae-
sentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Slagelse, den 29. maj 2018
PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 337712 31

Brian Petersen
statsautoriseret revisor
mne28701
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Selskabsoplysninger

Selskabet

Direktion

Revisor

Advokat

Pengeinstitut

pwe
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Norgesvej 8
4200 Slagelse

CVR-nr.: 30 55 53 09

Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december
Stiftet: 29. juni 2007

Regnskabsér: 11. regnskabsar
Hjemstedskommune: Slagelse

Inger Sidney Olsen

PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Ndr. Ringgade 70C

4200 Slagelse

Advokatfirmaet Segren Larsen 1/S
Advokat Helge Poulsen
Skovsggade 1

4200 Slagelse

Nykredit Bank A/S
Frederikskaj 4
1780 Kebenhavn V



Ledelsesberetning

Vaesentligste aktiviteter

Selskabets formal er udlejning af erhvervsejendomme.
Udvikling i dret

Selskabets resultatopggrelse for 2017 udviser et underskud pa DKK 2.044.221, heraf verdireguleringer pa
DKK -1.000.000, og selskabets balance pr. 31. december 2017 udviser en egenkapital pd DKK 6.847.100.

Uszedvanlige forhold

Selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2017 samt resultatet af selskabets aktivi-
teter for 2017 er ikke péavirket af useedvanlige forhold.

Begivenheder efter balancedagen

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

Note 2017 2016
DKK DKK
Bruttofortjeneste for vardireguleringer 142.479 143.547
Veerdireguleringer af investeringsaktiver -1.000.000 0
Bruttotab efter vaerdireguleringer -857.521 143.547
Af- og nedskrivninger af immaterielle og materielle anlaegsaktiver -679 -8.160
Resultat for finansielle poster -858.200 135.387
Indteegter af kapitalandele i dattervirksomheder -1.438.494 0
Finansielle indteegter 2 157.802 158.344
Finansielle omkostninger -76.176 -106.167
Resultat for skat -2.215.068 187.564
Skat af arets resultat 4 170.847 -41.264
Arets resultat -2.044.221 146.300
Resultatdisponering
Forslag til resultatdisponering
Arets henlaeggelse til andre reserver -2.044.221 146.300
-2.044.221 146.300
i
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Balance 31. december

Aktiver

Note 2017 2016

DKK DKK

Investeringsejendomme 5 9.000.000 10.000.000
Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar 0 679
Materielle anlaegsaktiver 9.000.000 10.000.679
Kapitalandele i tilknyttede virksomheder 6 2.514.297 0
Finansielle anlaagsaktiver 2.514.297 0
Anlaegsaktiver 11.514.297 10.000.679
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 0 6.978
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 0 4.024.098
Andre tilgodehavender 1.717 1.922
Tilgodehavender 1.717 4.032.998
Likvide beholdninger 1.855 1.855
Omsatningsaktiver 3.572 4.034.853
Aktiver 11.517.869 14.035.532
58
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Balance 31. december

Passiver

Note 2017 2016

DKK DKK

Selskabskapital 125.000 125.000
Andre reserver 6.722.100 8.766.321
Egenkapital 7 6.847.100 8.891.321
Henseettelse til udskudt skat 703.412 874.259
Hensatte forpligtelser 703.412 874.259
Geeld til realkreditinstitutter 3.639.549 3.731.480
Langfristet geeld 8 3.639.549 3.731.480
Geeld til realkreditinstitutter 8 91.163 88.761
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 0 4.464
Anden gaeld 236.645 445.247
Kortfristet gaeld 327.808 538.472
Gezldsforpligtelser 3.967.357 4.269.952
Passiver 11.517.869 14.035.532
Eventualposter og gvrige skonomiske forpligtelser 9
Anvendt regnskabspraksis 10
5
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Noter til arsregnskabet

pwe

Usikkerhed ved indregning og maling

JSO Ejendom ApS har valgt at male investeringsejendomme til dagsveerdi. Selskabet kunne alternativt have

valgt at male investeringsejendomme med udgangspunkt i kostpris. Valget af maling til dagsveerdi medferer, at

veerdien af investeringsejendomme i balancen lgbende reguleres til dagsvaerdi og denne veerdiregulering fgres

via resultatopggrelsen. Belgbet er en del af selskabets frie reserver.

2017 2016
DKK DKK
Finansielle indtzaegter
Renteindtaegter fra tilknyttede virksomheder 157.802 158.344
157.802 158.344
Finansielle omkostninger
Andre finansielle omkostninger 76.176 106.167
76.176 106.167
Skat af arets resultat
Arets aktuelle skat 0 0
Arets udskudte skat -170.847 41.264
-170.847 41.264
9



Noter til arsregnskabet

5 Aktiver der males til dagsvaerdi

pwe

Kostpris 1. januar

Kostpris 31. december

Veerdireguleringer 1. januar
Arets vaerdireguleringer

Veerdireguleringer 31. december

Regnskabsmaessig vaerdi 31. december

Forudsatninger ved opggarelse af dagsvardi af investeringsejendommene

Investerings-

ejendomme

DKK

10.000.000

10.000.000

0
-1.000.000

-1.000.000

9.000.000

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

telsesteknikker.

Dagsveerdien for ejendommene er opgjort ved anvendelse af fglgende forudseetninger:

2017 2016
DKK DKK
Dagsveerdien af investeringsejendommene udgar 9.000.000 10.000.000
AEndring i lejeindtaegt 17.975 46.805
Forventet tomgangsleje i % af lejeindteegterne 0 0
AEndring i driftsomkostninger 27.993 41.496
Vedligeholdelsesomkostninger i % af lejeindtaegter 28,87 % 29,73 %
Offentlig ejendomsvurdering 10.286.700 10.286.700
Dagsveerdien af investeringsejendomme pa TDKK 9.000 tilsvarer den forventede realisationsveerdi.
10



Noter til arsregnskabet

2017 2016
DKK DKK
6 Kapitalandele i tilknyttede virksomheder
Kostpris 1. januar 1 0
Tilgang i arets lgb 3.952.790 0
Kostpris 31. december 3.952.791 0
Veerdireguleringer 1. januar 0 0
Arets resultat -875.270 0
Afskrivning pa goodwill -563.224 0
Veerdireguleringer 31. december -1.438.494 0
Regnskabsmassig vaerdi 31. december 2.514.297 0
Positive forskelsbelgb, som konstateres ved fgrste indregning af dattervirk-
somheder til indre veerdi 563.224 0
Kapitalandele i tilkknyttede virksomheder specificeres saledes:
Stemme- og
Navn Hjemsted Selskabskapital ejerandel Egenkapital Arets resultat
JS Olnvest A/lS  Slagelse 3.001.000 100% 2.514.297 -875.270
7 Egenkapital
Selskabskapital Andre reserver | alt
DKK DKK DKK
Egenkapital 1. januar 125.000 8.766.321 8.891.321
Arets resultat 0 -2.044.221 -2.044.221
Egenkapital 31. december 125.000 6.722.100 6.847.100
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Noter til arsregnskabet
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Langfristet gaeld

Geeldsforpligtelser, der forfalder efter 5 ar

Eventualposter og gvrige skonomiske forpligtelser
Pant og sikkerhedsstillelse

Folgende aktiver er stillet til sikkerhed for realkreditinstitutter:
Grunde og bygninger med en regnskabsmaessig veerdi pa

Falgende aktiver er stillet til sikkerhed for bankforbindelser
i J S O Invest A/S og dertil knyttede dattervirksomheder:

Ejerpantebreve pa i alt TDKK 3.370, der giver pant i grunde og bygninger
med en samlet regnskabsmaessig vaerdi pa

2017 2016

DKK DKK

2.697.318 2.957.011

2.697.318 2.957.011

9.000.000 10.000.000

9.000.000 10.000.000
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Noter til arsregnskabet

10 Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for JSO Ejendom ApS for 2017 er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens be-
stemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B.

Den anvendte regnskabspraksis er uendret i forhold til sidste &r.
Arsregnskab for 2017 er aflagt i DKK.

Generelt om indregning og maling

Indteegter indregnes i resultatopgerelsen i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes vardiregule-
ringer af finansielle aktiver og forpligtelser, der méles til dagsveerdi eller amortiseret kostpris. Endvidere
indregnes i resultatopgerelsen alle omkostninger, der er atholdt for at opna &rets indtjening, herunder af-
skrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageforsler som falge af eendrede regnskabs-
maessige skan af belgb, der tidligere har vaeret indregnet i resultatopgerelsen.

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

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

Ved forste indregning maéles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfalgende méles aktiver og forpligtelser
som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser méles til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant
effektiv rente over lgbetiden. Amortiseret kostpris opgares som oprindelig kostpris med fradrag af afdrag
og tilleeg/fradrag af den akkumulerede afskrivning af forskellen mellem kostprisen og det nominelle belgb.
Herved fordeles kurstab og gevinst over lgbetiden.

Ved indregning og méling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden arsrapporten
afleegges, og som be- eller afkrafter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopgoarelsen

Nettoomsatning

Huslejeindtaegter indregnes linezrt i lejeperioden.

Nettoomsztningen males til det modtagne vederlag og indregnes eksklusive moms og med fradrag af
rabatter i forbindelse med salget.
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Noter til arsregnskabet

10 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Bruttofortjeneste efter vaerdireguleringer

Med henvisning til arsregnskabslovens § 32 er nettoomsatningen ikke oplyst i drsrapporten.

Af- og nedskrivninger

Af- og nedskrivninger indeholder arets af- og nedskrivninger af materielle anlegsaktiver.

Resultat af kapitalandele i dattervirksomheder

I resultatopggrelsen indregnes den forholdsmeessige andel af resultat for aret under posten "Indteegter af
kapitalandele i dattervirksomheder”.

Finansielle poster

Finansielle indtaegter og omkostninger omfatter renter samt tillaeg og godtgarelse under acontoskatteord-
ningen.

Skat af arets resultat

Skat af drets resultat, som bestér af arets aktuelle skat og &rets udskudte skat, indregnes i resultatopgorel-
sen med den del, der kan henfares til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan
henfores til egenkapitaltransaktioner.

Andring i udskudt skat som felge af andringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen.

Balancen

Investeringsejendomme og ovrige materielle anlaegsaktiver

Investeringsejendomme

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

Investeringsejendomme maéles ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. kebsomkostnin-
ger. Kostprisen for egne opforte investeringsejendomme omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger
direkte tilknyttet anskaffelsen, herunder kebsomkostninger og indirekte omkostninger til lenforbrug, mate-
rialer, komponenter og underleveranderer indtil det tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.

Efter forste indregning maéles investeringsejendomme til dagsvaerdi. Vaerdireguleringer af investeringsejen-
domme indregnes i resultatopgerelsen.

Det er ledelsens vurdering, at der ikke har varet vanskeligheder med klassifikationen af ejendommene som

_i
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Noter til arsregnskabet

10 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)
investeringsejendomme.

Dagsvaerdien er udtryk for den pris ejendommen kan handles til mellem velinformerede og villige parter pa
uathaengige vilkar pa balancedagen. Fastlaeggelse af dagsveerdi medforer vaesentlige regnskabsmaessige
skan.

Verdiansattelse tager ikke udgangspunkt i opgerelsen fra ekstern valuar.

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.

Afkastbaseret model

Dagsverdien for visse investeringsejendomme pr. 31. december 2017 er for hver enkelt ejendom opgjort
ved hjealp af en afkastbaseret model, hvor den forventede fremtidige pengestremme for det kommende ar
sammen med en afkastgrad danner grundlag for ejendommens dagsveerdi. Beregningerne tager udgangs-
punkt i ejendommenes budget for det kommende ar. Der er i budgettet taget hgjde for lejeudvikling, tom-
gang, driftsomkostninger, vedligeholdelse og administration mv. Den budgetterede pengestrom divideres
med den skennede afkastgrad, hvorved ejendommens dagsveerdi fremkommer. Den herved beregnede vaer-
di korrigeres for eventuelle driftsfremmede aktiver, sdsom likvider, deposita mv., sfremt disse ikke indgar
seerskilt andet sted i balancen.

Ovurige materielle anlaegsaktiver

@vrige materielle anleegsaktiver méles 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 linezert over
aktivernes forventede brugstid, der udger:

Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar 5ar
Afskrivningsperiode og restveerdi revurderes arligt.

Aktiver med en kostpris pd under DKK 13.200 omkostningsferes i anskaffelsesiret.
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Noter til arsregnskabet

10 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Nedskrivning af anlaegsaktiver

Den regnskabsmaessige vaerdi af materielle anleegsaktiver gennemgas arligt for at afggre, om der er indika-
tion af veerdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.

Hvis dette er tilfeeldet, foretages nedskrivning til den lavere genindvindingsveerdi.

Kapitalandele i dattervirksomheder

Kapitalandele i dattervirksomheder indregnes og maéles efter den indre veerdis metode.

I balancen indregnes under posten “Kapitalandele i dattervirksomheder” den forholdsmaessige ejerandel af
virksomhedernes regnskabsmaessige indre vaerdi opgjort med udgangspunkt i dagsvaerdien af de identificer-
bare nettoaktiver pa anskaffelsestidspunktet med fradrag eller tillaeg af urealiserede koncerninterne
avancer eller tab og med tillaeg af resterende veerdi af eventuelle merveerdier og goodwill opgjort pa tids-
punktet for anskaffelsen af virksomhederne.

Den samlede nettoopskrivning af kapitalandele i dattervirksomheder henlaegges via overskudsdisponerin-
gen til “Reserve for nettoopskrivning efter den indre veerdis metode“ under egenkapitalen. Reserven
reduceres med udbytteudlodninger til moderselskabet og reguleres med andre egenkapitalbeveaegelser i
dattervirksomhederne.

Dattervirksomheder med negativ regnskabsmaessig indre veerdi indregnes til DKK o. Hvis moderselskabet
har en retslig eller en faktisk forpligtelse til at daekke virksomhedens underbalance, indregnes en hensat for-
pligtelse hertil.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males i balancen til amortiseret kostpris eller en lavere nettorealisationsvaerdi, hvilket nor-
malt udger nominel veerdi med fradrag af nedskrivning til imadegaelse af tab.

Udskudte skatteaktiver og -forpligtelser

Der indregnes udskudt skat af alle midlertidige forskelle mellem regnskabs- og skattemassig vaerdi af
aktiver og forpligtelser.

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. I de tilfeelde, hvor opgerelse af
skattevaerdien kan foretages efter alternative beskatningsregler, méles udskudt skat pd grundlag af den
planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver méles til den veerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udlig-

_
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Noter til arsregnskabet

10 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)
ning i skat af fremtidig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser.

Finansielle gaeldsforpligtelser

Prioritetsgaeld er sdledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlén svarer til lanets restgzld. For obli-
gationslan svarer amortiseret kostpris til en restgaeld beregnet som lanets underliggende kontantvardi pa
lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning af l&nets kursregulering
pa optagelsestidspunktet.

@vrige gaeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, der i al veesentlighed svarer til nominel vardi.

pwc 17



