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LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2018 for JKL Ejendom ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2018 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret

1. januar - 31. december 2018.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Faaborg, den 1. marts 2019

Direktion:

Kim Larsen Jan Larsen
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DEN UAFH/ZNGIGE REVISORS ERKL/ARING OM UDVIDET GENNEMGANG
Til kapitalejeren i JKL Ejendom ApS

Konklusion

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for JKL Ejendom ApS for regnskabsaret 1. januar -
31. december 2018, der omfatter resultatopggrelse, balance og noter, herunder anvendt regnskabs-
praksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af
selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2018 samt af resultatet af
selskabets 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 narmere beskrevet i afsnittet ”Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet”. Vi
er uafhaengige af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s
Etiske regler) og de yderligere krav, der er galdende 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 overens-
stemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som
ledelsen anser for nadvendig 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 selskabets evne til at fortsaette
driften; at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde ars-
regnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til
hensigt at likvidere selskabet, 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 planlaegger og udfarer
handlinger med henblik pa at opna begranset 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 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.
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DEN UAFHZNGIGE REVISORS ERKLARING 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 ledelsesberet-
ningen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregn-
skabet eller vores viden opnaet ved den udvidede gennemgang eller pa anden made synes at indeholde
vasentlig fejlinformation.

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

Baseret pa det udfgrte 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.

Faaborg, den 1. marts 2019

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 2022 26 70

Steen Haagensen
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne27706
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LEDELSESBERETNING

Vaesentligste aktiviteter

Selskabets vaesentligste aktiviteter er at eje kapitalandele i datterselskaber samt drift og udlejning af
investeringsejendom.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold
Arets resultat anses for tilfredsstillende.

| arets resultat er indeholdt datterselskabers resultater.
Betydningsfulde begivenheder, indtruffet efter regnskabsarets afslutning

Der er ikke efter regnskabsarets afslutning indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for selska-
bets finansielle stilling.
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RESULTATOPG@RELSE 1. JANUAR - 31. DECEMBER

BRUTTOFORTJENESTE.......cccoitiiiiiiennennennennnnns
Resultat af kapitalandele i tilknyttede virksomheder
Andre finansielle indtaegter.......ccoovviiiiiiiiininnn.
Andre finansielle omkostninger.........cccovvvveineennnn.
RESULTAT FOR SKAT ....eiiiiiiiiiiiiiiienieeneeneenenns

Skat af arets resultat.....ocveeeeeeneeneeneeneeneeneeneennes

ARETS RESULTAT....uiviiiniiiieiieeieeieeeieeineeenaann

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING

Henlaeggelser til reserve for nettoopsk. efter indre vaerdis

2018
kr.

Note

91.492

1.500.362
0
2 -327.599

—_

1.264.255

3 51.943

1.316.198

1.500.362
-184.164

1.316.198

2017
kr.

-24.228
5.108.225
29.532
-465.467
4.648.062
101.236

4.749.298

5.108.225
-358.927

4.749.298
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BALANCE 31. DECEMBER

AKTIVER Note

Investerings-eJendomMMe. .....coveiirieiieieereneerenneeeenneeeennees
Materielle anlaegsaktiver........c.cooiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieenn, 4
Kapitalandele i tilknyttede virksomheder.........c..cccovvieiinne...
Andre tilgodehavender........covviiiiiieiiiiiiiiiiiiiiiii i
Finansielle anlaegsaktiver.........cccoooiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinnen, 5
ANLZEGSAKTIVER. ...ttt iiineeeeeeeeeneaneaneanaas
Udskudte skatteaktiVer.....co.eereiriiriiriiiniiiiieiieniennaennnes
Tilgodehavende sambeskatningsbidrag........c..ccevvvviiiinninnnn..
Periodeafgraansningsposter......coviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeaen,
Tilgodehavender.......cc.oiiiiiiiiiiiiiiiiii e eaaens

OMSAETNINGSAKTIVER. .....ciiiiiiiiiiiiiiiiiiinin

AKTIVER. ...

PASSIVER
Selskabskapital..eeeeueieeieiiiiiiiiiiiiii i eeieeaaaas
Reserve for nettoopsk. efter indre vaerdis metode.................
Overfart OVerskud........oovevereiiieiiieiiiiiiiii e eeiereereneannes
EGENKAPITAL ...ointiitiitiiiiieeeiereeree e e ieeneenaaneas 6
Hensaettelse til udskudt skat.......ocevveiiiiniiiiiiiiiiiiinnnnn...
HENSATTE FORPLIGTELSER......c.ciiiiiiiiiiiiiiiieiieieeneeneanens
Gaeld til pengeinstitut.....coviiiiiiiiiiiiiii e
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser........cccoevvevnninennn..
Geeld, tilknyttede virksomheder.........ccovviiiiiiiiiiiiiiiiiiienanns
Anden Gald...coiniiiiii i e et e e e
Kortfristede geeldsforpligtelser............ccoviiiiiiiiiiiniiin...
GZELDSFORPLIGTELSER.....ctiitiiiiiiiiiiiiiieeieeieeieeneeneenaenes

PASSIVER. ...

Eventualposter mv. 7
Pantsatninger og sikkerhedsstillelser 8

Medarbejderforhold 9

2018
kr.

2.368.260
2.368.260

13.773.268
450.000
14.223.268
16.591.528
0

52.934
4.500
57.434
57.434

16.648.962

500.000
9.723.268
-4.738.490
5.484.778
303

303
4.694.535
18.750
3.524.397
2.926.199
11.163.881
11.163.881

16.648.962

2017
kr.

0
0

13.772.906
450.000
14.222.906
14.222.906
147.029

0

0

147.029
147.029

14.369.935

500.000
9.722.906
-6.054.326
4.168.580
0

0

4.418.637
18.750
2.450.468
3.313.500
10.201.355
10.201.355

14.369.935
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NOTER
2018
kr.
Andre finansielle indtaegter
Tilknyttede virksomheder........cceiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeae, 0
0
Andre finansielle omkostninger
Tilknyttede virksomheder.......ccceiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii e, 83.929
Finansielle omkostninger i @vrigt......cccvvviiiiiiiiiiiiiinnenennnns 243.670
327.599
Skat af arets resultat
Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst...................... -199.275
Regulering af udskudt skat........ccovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinane., 147.332
-51.943

Materielle anlagsaktiver

LI LT = PP PP
Kostpris 31. december 2018........ccuiitiiitiiitiiiieieeiteeneeeneeeneeeneeaneeaneenn

Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2018..........covviiiiiiiiiiiiiiiiennnennnnn.

Dagsveerdi for boligejendom

2017

kr.

29.532

29.532

0
465.467

465.467

-198.510
97.274

-101.236

Investerings-
ejendomme

2.368.260
2.368.260

2.368.260

Ejendommen bestar af en udlejningsejendom i Sengelase, som blev anskaffet 1. september
2018. Ejendommens dagsvaerdi pr. 31. december 2018 vurderes at svare til kostprisen.

Finansielle anlaegsaktiver
Kapitalandele i

tilknyttede

virksomheder

Kostpris 1. januar 2018......cceieiiiieiriieeneneeeeeneerenneerenneenen 4.050.000
Kostpris 31. december 2018........ccccviiiiiiiiiriiniennennnenn. 4.050.000
Opskrivninger 1. januar 2018......cciiiiiiiiiiiiiiiiiieeiieeanaaens 9.722.906
Udloddet resultat .....cooeeeeiiieiiiiiiiiiiiii e, -1.500.000
Arets OpSKIVIINGEr ... .uieiiieiii e, 1.500.362
Opskrivninger 31. december 2018............ccccviiiiiiiiiiinnnnns, 9.723.268

Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2018...................... 13.773.268

Andre tilgode-
havender

450.000
450.000

[=NeoNoNo]

450.000

10

Note
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NOTER
Note
Egenkapital 6
Reserve for
nettoopsk.
efter indre
Selskabs- vaerdis Overfort
kapital metode overskud I alt
Egenkapital 1. januar 2018.......c.ccevveenenn. 500.000 9.722.906 -6.054.326 4.168.580
Overfarsel til/fra andre poster................. -1.500.000 1.500.000
Forslag til arets resultatdisponering........... 1.500.362 -184.164 1.316.198
Egenkapital 31. december 2018.............. 500.000 9.723.268 -4.738.490 5.484.778
Eventualposter mv. 7
Eventualforpligtelser
JKL Ejendom ApS har afgivet selvskyldnerkautionserklaering til pengeinstitut vedrerende
falgende selskaber:
Ejendomsselskabet Formervangen 28 ApS (gald 31. december 2018 6,4 mio. kr.).
Ejendomsselskabet Formervangen 18 ApS (gald 31. december 2018 0 mio. kr.).
JKL Bygning B ApS (gaeld 31. december 2018 0 mio. kr.).
JK Ventilation ApS (gaeld 31. december 2018 0,7 mio. kr.).
JK Vent KBH ApS (gaeld 31. december 2018 0 mio. kr.).
JK Vent Vest ApS (gaeld 31. december 2018 0 mio. kr.).
JKV Montage ApS (gaeld 31. december 2018 0 mio. kr.).
JKL Invest Holding ApS (gaeld 31. december 2018 2,3 mio. kr.).
JKL Faaborg Holding ApS (gaeld 31. december 2018 0 mio. kr.).
Til sikkerhed for folgende selskabers gaeld til pengeinstitut er der pantsat anparter i Ejen-
domsselskabet Formervangen 18 ApS, bogfert vaerdi 31. december 2018 2,2 mio. kr., anparter
i Ejendomsselskabet Formervangen 28 ApS, bogfert vaerdi 31. december 2018 11,6 mio. kr.:
Ejendomsselskabet Formervangen 28 ApS (gaeld 31. december 2018 6,4 mio. kr.).
Ejendomsselskabet Formervangen 18 ApS (gald 31. december 2018 0 mio. kr.).
JKL Bygning B ApS (gaeld 31. december 2018 0 mio. kr.).
JK Ventilation ApS (gaeld 31. december 2018 0,7 mio. kr.).
JK Vent KBH ApS (gaeld 31. december 2018 0 mio. kr.).
JK Vent Vest ApS (geeld 31. december 2018 0 mio. kr.).
JKV Montage ApS (gaeld 31. december 2018 0 mio. kr.).
JKL Invest Holding ApS (gaeld 31. december 2018 2,3 mio. kr.).
JKL Faaborg Holding ApS (gaeld 31. december 2018 0 mio. kr.).
Haeftelse i sambeskatningen
Selskabet haefter solidarisk sammen med moderselskabet og de gvrige selskaber i den
sambeskattede koncern for skat af koncernens sambeskattede indkomst.
Skyldig skat af koncernens sambeskattede indkomst fremgar af arsrapporten for JKL Faaborg
Holding ApS, der er administrationsselskab for sambeskatningen.
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser 8

Til sikkerhed for engagement med pengeinstitut er der deponeret kapitalandele i tilknyttede
virksomheder, bogfart vaerdi 31. december 2018 13,8 mio. kr.
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NOTER

Medarbejderforhold

Antal personer beskaftiget i gennemsnit:

2 (2017: 2)

12

Note
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for JKL Ejendom ApS for 2018 er aflagt i overensstemmelse med den danske arsregnskabs-
lovs bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra regnskabsklasse C.

Arsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Koncernregnskabet
Der er ikke udarbejdet koncernregnskab, da koncernen opfylder fritagelsesbestemmelserne i arsregn-
skabslovens § 110 om regnskabsaflaeggelse for mindre koncerner.

RESULTATOPG@RELSEN

Nettoomsaetning
Huslejeindtaegter og omkostninger er periodiseret saledes, at de dackker perioden frem til
regnskabsarets udlab.

Indtaegter af kapitalandele i dattervirksomheder
| selskabets resultatopggrelse indregnes den forholdsmaessige andel af dattervirksomheders resultater.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration mv.

Finansielle indtaegter og omkostninger
Finansielle indtagter og omkostninger indeholder renteindtaegter og -omkostninger. Finansielle
indtaegter og omkostninger indregnes med de belab, der vedrarer regnskabsaret.

Skat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatop-
gorelsen med den del, der kan henfares til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der
kan henfares til posteringer direkte pa egenkapitalen.

BALANCEN

Materielle anlaegsaktiver

Investeringsejendomme males til dagsvaerdi svarende til ejendommenes handelsvaerdi. Z£ndringer i
dagsveaerdien indregnes i resultatopggrelsen.

Dagsveerdien fastlaegges ved anvendelse af en ekstern vurdering foretaget af en sagkyndig
vurderingsmand eller alternativt baseret pa en anerkendt veaerdiansaettelsesmetode, baseret pa en
afkastbaseret model.

Efterfglgende omkostninger tillaegges anskaffelsessummen pa investeringsejendommene, nar det er
sandsynligt, at afholdelsen vil medfere fremtidige gkonomiske fordele for virksomheden. Andre
omkostninger til reparation og vedligeholdelse indregnes i resultatopggrelsen ved afholdelsen.

Fortjeneste eller tab ved salg af materielle anlagsaktiver opgares som forskellen mellem salgspris med
fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige vaerdi pa salgstidspunktet. Fortjeneste eller tab
indregnes i resultatopggrelsen.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Finansielle anlaegsaktiver
Kapitalandele i dattervirksomheder males i selskabets balance efter den indre vaerdis metode.

Kapitalandele i dattervirksomheder males i balancen til den forholdsmaessige andel af virksomhedernes
regnskabsmaessige indre veaerdi opgjort efter selskabets regnskabspraksis med fradrag eller tillaeg af
urealiserede koncerninterne avancer og tab og med tillaeg eller fradrag af resterende vaerdi af positiv
eller negativ goodwill opgjort efter overtagelsesmetoden.

Nettoopskrivning af kapitalandele i dattervirksomheder overferes under egenkapitalen til reserve for
nettoopskrivning efter den indre vaerdis metode i det omfang, den regnskabsmaessige vaerdi overstiger
anskaffelsesvaerdien.

Dattervirksomheder med negativ regnskabsmaessig indre vaerdi males til 0 kr. og et eventuelt
tilgodehavende hos disse virksomheder nedskrives med selskabets andel af den negative indre vaerdi, i
det omfang det vurderes som uerholdeligt. Safremt den regnskabsmaessige negative indre vaerdi over-
stiger tilgodehavender, indregnes det resterende belgb under hensatte forpligtelser i det omfang,
selskabet har en retlig eller faktisk forpligtelse til at daekke dattervirksomheders underbalance.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket sadvanligvis svarer til nominel vaerdi. Vaerdien
reduceres med nedskrivning til imgdegaelse af forventede tab.

Periodeafgraensningsposter, aktiver
Periodeafgraensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedrerende efter-
falgende regnskabsar.

Skyldig skat og udskudt skat

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.

Selskabet er sambeskattet med koncernforbundne danske selskaber. Den aktuelle selskabsskat fordeles
mellem de sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster og med fuld fordeling
med refusion vedrgrende skattemaessige underskud. De sambeskattede selskaber indgar i
acontoskatteordningen. Skyldig og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen under
henholdsvis omsaetningsaktiver og gaeld.

Udskudt skat males af midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig og skattemaessig vaerdi af aktiver
og forpligtelser.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfarselsberettiget skattemaessigt underskud,
males til den vaerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af frem-
tidig indtjening, eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatte-
enhed.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil vaere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlast som aktuel skat. £ndring i udskudt skat som
folge af aendringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen bortset fra poster, der fgres direkte pa
egenkapitalen.

Gealdsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved laneoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af afholdte
laneomkostninger. | efterfalgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris
svarende til den kapitaliserede vardi ved anvendelse af den effektive rente, saledes at forskellen
mellem provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopggrelsen over laneperioden.

Geeld er malt til amortiseret kostpris svarende til nominel vaerdi.



