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Arsrapport 2015

Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt drsrapporten for regnskabséret 1. januar - 31.
december 2015 for JH Ejendomme Juelsminde ApS.

Arsrapporten aflagges i overensstemmelse med drsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2015 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret
1. januar - 31. december 2015.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Vejle @st, den 27. april 2016
Direktion:

L4
Jorn Hansen
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Den uafhangige revisors erklaringer
Til kapitalejeren i JH Ejendomme Juelsminde ApS

Pategning pa arsregnskabet

Vi har revideret arsregnskabet for JH Ejendomme Juelsminde ApS for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2015, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter, herunder an-
vendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

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 npdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vasentlig fejlinformation, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet pa grundlag af vores revision. Vi har udfert
revisionen i overensstemmelse med internationale standarder om revision og yderligere krav ifglge
dansk revisorlovgivning. Dette kraever, at vi overholder etiske krav samt planlagger og udferer revisio-
nen for at opna hej grad af sikkerhed for, om arsregnskabet er uden vasentlig fejlinformation.

En revision omfatter udferelse af revisionshandlinger for at opna revisionsbevis for belgb og oplysninger
i arsregnskabet. De valgte revisionshandlinger afhaenger af revisors vurdering, herunder vurderingen af
risici for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl. Ved ri-
sikovurderingen overvejer revisor intern kontrol, der er relevant for virksomhedens udarbejdelse af et
arsregnskab, der giver et retvisende billede. Formalet hermed er at udforme revisionshandlinger, der er
passende efter omsteendighederne, men ikke at udtrykke en konklusion om effektiviteten af
virksomhedens interne kontrol. En revision omfatter endvidere vurdering af, om ledelsens valg af regn-
skabspraksis er passende, om ledelsens regnskabsmaessige skan er rimelige samt den samlede prasen-
tation af arsregnskabet.

Det er vores opfattelse, at det opndede revisionsbevis er tilstraakkeligt og egnet som grundlag for vores
konklusion.

Revisionen har ikke givet anledning til forbehold.

Konklusion

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2015 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret
1. januar - 31. december 2015 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Vi har i henhold til arsregnskabsloven gennemlast ledelsesberetningen. Vi har ikke foretaget yderligere
handlinger i tillag til den udferte revision af arsregnskabet. Det er pa denne baggrund vores opfattelse,
at oplysningerne i ledelsesberetningen er i overensstemmelse med arsregnskabet.

Horsens, den 27. april 2016

ERNST & YOUNG
Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr.307002 28
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Ledelsesberetning

Beretning

Virksomhedens vasentligste aktiviteter

Selskabets hovedaktivitet er investering i udlejningsejendomme. Fokusomradet er udlejningsejendomme
til boligformal.

Usikkerhed ved indregning og méling

Selskabets ejendomme er indregnet i balancen efter reglerne om investeringsejendomme.

Ved malingen tilstraeber ledelsen at tage hensyn til de vaesentligste elementer, der pdvirkeren ejendoms

markedsvaerdi, sdsom afkastkrav, beliggenhed, vedligeholdelsesstand m.v., og ledelsen finder den
foretagne maling af ejendommene for realistisk og forsvarlig.

Der er i regnskabsaret foretaget en mindre vaerdiregulering pa portefeljen af
investeringsejendommene.

Veaerdiansattelserne anses for at udtrykke markedsvardierne af ejendommene i det nuvaerende
marked.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold

Selskabet har i regnskabsaret radet over 13 ejendomme, hvori ejendommene alle giver et fornuftigt
afkast.

Ledelsen anser drets resultat for tilfredsstillende.

Begivenheder efter balancedagen

Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet betydningsfulde handelser.

Forventet udvikling

Selskabet rader ved arets udgang over 13 ejendomme.

Ejendommene giver alle et fornuftigt afkast, og det er ledelsens vurdering, at udviklingen i
ejendomsmarkedet, renteniveauet, udferte og planlagte renoveringsopgaver samt en tilpasset
finansieringssammensatning medvirker til et positivt driftsresultat for 2016, hvilket ogsa fremgar af
udarbejdede budgetter og prognoser for perioden 2016 - 2019.



Arsregnskab 1. januar - 31. december

Resultatopgerelse

Note

2

kr.

Bruttofortjeneste
Personaleomkostninger

Resultat af drift fer dagsveardireguleringer

Dagsvaerdirequlering af investeringsejendomme

Dagsvardiregulering af geeld vedrgrende
investeringsejendomme

Resultat af primaer drift
Finansielle indtagter
Finansielle omkostninger

Resultat for skat
Skat af arets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering
Overfert resultat

JH Ejendomme Juelsminde ApS

Arsrapport 2015

2015 2014
1.798.369 1.645.687
-385.158 -443.098
1.413.211 1.202.589
-50.034 2.396.000
-4.773 -364.463
1.358.404 3.234.126
67.821 131.774
-613.304 -605.590
812.921 2.760.310
-189.433 -621.600
623.488 2.138.710
623.488 2.138.710
623.488 2.138.710




Arsregnskab 1. januar - 31. december

Balance

Note kr.

AKTIVER
Anlaegsaktiver

6 Materielle anlaegsaktiver
Investeringsejendomme

Anlagsaktiver i alt

Omsatningsaktiver
Tilgodehavender

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder

Andre tilgodehavender
Periodeafgransningsposter

Omsatningsaktiver i alt
AKTIVER I ALT

JH Ejendomme Juelsminde ApS

Arsrapport 2015

2015 2014
36.444.000 36.406.000
36.444.000 36.406.000
36.444.000 36.406.000
95.394 77.494
2.735.835 2.003.808
31.583 69.789

0 42.915
2.862.812 2.194.006
2.862.812 2.194.006
39.306.812 38.600.006
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Balance

Note

kr.

PASSIVER
Egenkapital
Selskabskapital
Overfort resultat

Egenkapital i alt

Hensatte forpligtelser
Udskudt skat

Hensatte forpligtelseri alt

Geeldsforpligtelser
Langfristede galdsforpligtelser
Geeld til realkreditinstitutter

Kortfristede gaeldsforpligtelser

Kortfristet del af langfristede gaeldsforpligtelser
Geld til banker

Modtagne forudbetalinger fra kunder
Leverandegrer af varer og tjenesteydelser

Geeld til tilknyttede virksomheder

Skyldig selskabsskat

Anden gald

Galdsforpligtelser i alt
PASSIVER | ALT

Anvendt regnskabspraksis
Sikkerhedsstillelser

Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.

Eventualaktiver

JH Ejendomme Juelsminde ApS

Arsrapport 2015

2015 2014
125.000 125.000
10.391.938 9.768.450
10.516.938 9.893.450
5.080.000 5.071.000
5.080.000 5.071.000
20.978.500 21.219.781
20.978.500 21.219.781
200.000 165.000
1.013.136 962.976
633.549 608.115
57.757 44,173
611.787 441.359
180.433 156.600
34.712 37.552
2.731.374 2.415.775
23.709.874 23.635.556
39.306.812 38.600.006
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Egenkapitalopgarelse

kr.

Egenkapital 1. januar 2015
Arets resultat

Egenkapital 31. december 2015

JH Ejendomme Juelsminde ApS

Arsrapport 2015

Selskabskapital Overfort resultat lalt
125.000 9.768.450 9.893.450

0 623.488 623.488

125.000 10.391.938 10.516.938
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for JH Ejendomme Juelsminde ApS for 2015 er aflagt i overensstemmelse med rsregn-
skabslovens bestemmelser for klasse B-virksomheder.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar.
Generelt om indregning og méling

Rapporteringsvaluta

Arsregnskabet er aflagt i danske kroner.

Investeringsejendomme og gaeld vedrgrende investeringsejendomme

Investeringsejendomme males ved forste indregning til kostpris. Efterfelgende males investeringsejen-
domme til dagsveerdi og arets vaerdiregulering indregnes i resultatopgerelsen under posten dagsvaerdire-
gulering af investeringsejendomme. Dagsvardien opgeres pa baggrund af de forventede fremtidige
pengestromme for investeringsejendommen. Gald vedrerende investeringsejendomme indregnes
ligeledes til dagsvaerdi med indregning af vardirequleringen i resultatopgerelsen under posten
dagsvaerdiregulering af geeld vedrerende investeringsejendomme.

Resultatopgerelsen

Nettoomsaetning

Nettoomszetning males til dagsvaerdien af det aftalte vederlag ekskl. moms og afgifter opkraevet pa veg-
ne af tredjepart. Alle former for afgivne rabatter indregnes i nettoomsatningen.

Bruttofortjeneste

Posterne nettoomseetning, vareforbrug, andre eksterne omkostninger og andre driftsindtaegter er med
henvisning til &rsregnskabslovens § 32 sammendraget til en regnskabspost benavnt bruttofortjeneste.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger vedrarende virksomhedens primaere aktivitet, der
er afholdt i arets lgb, herunder omkostninger til salg, reklame, administration, lokaler, tab pa debitorer,
ydelser pa operationelle leasingkontrakter mv.,

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter len og gager, inklusiv feriepenge og pensioner, samt andre omkostnin-
ger til social sikring m.v. til selskabets medarbejdere. | personaleomkostninger er fratrukket modtagne
godtgerelser fra offentlige myndigheder.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belob, der vedrerer regn-
skabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger samt tilleg og godtgerelse un-
der acontoskatteordningen m.v.

Skat

10
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Skat af drets resultat omfatter aktuel skat af arets forventede skattepligtige indkomst og &rets regule-
ring af udskudt skat. Arets skat indregnes i resultatopgerelsen med den del, der kan henfares til &rets re-
sultat og i egenkapitalen med den del, som kan henferes til transaktioner indregnet i egenkapitalen.

Selskabet og de danske tilknyttede virksomheder er sambeskattede. Den danske selskabsskat fordeles
mellem overskuds- og underskudsgivende danske selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomst
(fuld fordeling).

Sambeskattede selskaber med overskydende skat godtgeres som minimum i henhold til de gaeldende
satser for rentegodtgerelser af administrationsselskabet, ligesom sambeskattede selskaber med
restskat som maksimum betaler et tillaeg i henhold til de gaeldende satser for rentetillag til
administrationsselskabet.

Balancen

Materielle anlaegsaktiver

Investeringsejendomme vardiansaettes ejendom for ejendom til en skennet markedsvaerdi.
Vardiansaetteisen sker ved anvendelse af en afkastbaseret normalindtjeningsmodel. Ved beregningen
af ejendomsveerdien tages udgangs-punkt i afkastet efter direkte omkostninger.Kravet til afkast er
baseret pa ejendommens vedligeholdelsesstand, beliggenhed mv.

Udgifter, der tilferer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaffelses-
tidspunktet, tilleegges anskaffelsessummen som en forbedring. Udgifter, der ikke tilfgrer en
investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, udgiftsfores i resultatopgerelsen under direkte
omkostninger.

Der afskrives ikke pd investeringsejendomme. Den vaerdiforringelse, der finder sted, efterhdnden som
investeringsejendommen foraldes, afspejles i investeringsejendommens lpbende vardiansattelse til
markedsveerdi.

Verdireguleringer fares over resultatopgerelsen.

Fortjeneste og tab ved afhandelse af materielle anlaagsaktiver opgeres som forskellen mellem
salgsprisen med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige veerdi pd salgstidspunktet.
Fortjeneste eller tab indregnes i resultatopggrelsen under andre driftsindtagter henholdsvis andre
driftsomkostninger.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.

Der foretages nedskrivning til impdegaelse af tab, hvor der vurderes at vaere indtruffet en objektiv indi-
kation pa, at et tilgodehavende eller en portefelje af tilgodehavender er vardiforringet. Hvis der forelig-
ger en objektiv indikation pa, at et individuelt tilgodehavende er vardiforringet, foretages nedskrivning
pa individuelt niveau.

Tilgodehavender, hvor der ikke foreligger en objektiv indikation pa vaerdiforringelse pa individuelt nive-
au, vurderes pa portefeljeniveau for objektiv indikation for vaerdiforringelse. Portefeljerne baseres pri-
mart pa debitorernes hjemsted og kreditvurdering i overensstemmelse med selskabets risikostyringspo-
litik. De objektive indikatorer, som anvendes for portefoljer, er fastsat baseret pd historiske tabserfarin-
ger.

11
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Nedskrivninger opgeres som forskellen mellem den regnskabsmaessige vaerdi af tilgodehavender og nu-
tidsveerdien af de forventede pengestremme, herunder realisationsvaerdi af eventuelle modtagne sikker-
hedsstillelser. Som diskonteringssats anvendes den effektive rente for det enkelte tilgodehavende eller
portefalje.

Periodeafgransningsposter

Periodeafgraensningsposter, indregnet under aktiver, omfatter forudbetalte omkostninger vedrarende
efterfolgende regnskabsar.

Selskabsskat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af
arets skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere &rs skattepligtige indkomster samt betalte
acontoskatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede gaeldsmetode af alle midlertidige forskelle mellem
regnskabsmaessig og skattemaessig vaerdi af aktiver og forpligtelser. Der indregnes dog ikke udskudt
skat af midlertidige forskelle vedrerende skattemaessigt ikke-afskrivningsberettiget goodwill og kontor-
ejendomme samt andre poster, hvor midlertidige forskelle - bortset fra virksomhedsovertagelser - er op-
stdet pd anskaffelsestidspunktet uden at have effekt pa resultat eller skattepligtig indkomst. | de tilfael-
de, hvor opgerelse af skattevardien kan foretages efter forskellige beskatningsregler, méles udskudt
skat pa grundlag af den af ledelsen planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil veere gaeldende, ndr den udskudte skat forventes udigst som aktuel skat. £ndring i udskudt skat som
folge af eendringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen.

Galdsforpligtelser

Finansielle gzldsforpligtelser indregnes ved laneoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af af-
holdte transaktionsomkostninger. | efterfalgende perioder méles de finansielle forpligtelser til amortise-
ret kostpris, svarende til den kapitaliserede vardi ved anvendelse af den effektive rente, sé& forskellen
mellem provenuet og den nominelle veerdi indregnes i resultatopgerelsen over ldneperioden. | finansiel-
le forpligtelser indregnes tillige den kapitaliserede restleasingforpligtelse pa finansielle leasingkontrak-
ter.

@vrige gaeldsforpligtelser males til nettorealisationsvaerdien.

12



Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

kr.

Personaleomkostninger

Lenninger

Pensioner

Andre omkostninger til social sikring
Andre personaleomkostninger

Finansielle indteaegter
Renteindtagter fra tilknyttede virksomheder

Finansielle omkostninger
Renteomkostninger til tilknyttede virksomheder
Andre finansielle omkostninger

Skat af arets resultat
Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst
Arets regulering af udskudt skat

Zndring af skatteprocent

JH Ejendomme Juelsminde ApS

Arsrapport 2015

2015 2014
353.927 393.486
23.177 38.080
2.520 3.960
5.534 7.572
385.158 443,098
67.821 131.774
67.821 131.774
13.828 4.284
599.476 601.306
613.304 605.590
180.433 156.600
9.000 518.250

0 -53.250
189.433 621.600
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Materielle anlaegsaktiver
Investeringsejen

kr. domme
Kostpris 1. januar 2015 31.178.250
Tilgang i drets Iab 88.034
Kostpris 31. december 2015 31.266.284
Veerdirequleringer 1. januar 2015 5.227.750
Arets opskrivning -50.034
Veardireguleringer 31. december 2015 5.177.716
Af- og nedskrivninger 1. januar 2015 0
Af- og nedskrivninger 31. december 2015 0
Regnskabsmeaessig veerdi 31. december 2015 36.444.000
Selskabskapital
Selskabskapitalen er fordelt saledes:
Anparter, 125.000 stk. a nom. 1,00 kr. 125.000 125.000
125.000 125.000

Selskabets anpartskapital har uandret vaeret 125.000 kr. det seneste ar.

Langfristede galdsforpligtelser

Geld i alt Afdrag Langfristet Restgald

kr. 31/12 2015 naste ar andel efter 5 &r
Gald til realkreditinstitutter 21.178.500 200.000 20.978.500 19.854.000
21.178.500 200.000 20.978.500 19.854.000

Sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gaeld til realkreditinstitutter, 21.178 tkr., er der givet pant i grunde og bygninger, hvis
regnskabsmassige veerdi pr. 31. december 2015 udger 36.444 tkr.

Selskabet har udstedt ejerpantebreve, skadelgsbreve samt underpantsatninger pd i alt 11.400 tkr., der
giver pant i grunde og bygninger til en regnskabsmaessig vaerdi pr. 31. december 2015 p& 32.395 tkr.
Ejerpantebreve og skadelgsbreve er deponeret til sikkerhed for bankgaeid.
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter
Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.

Andre eventualforpligtelser

Der pahviler bindingspligt til Grundejernes Investeringsfond ejendomme i selskabet. Bindingspligten
udger ca. 35 tkr. i alt pr. 31. december 2015, hvilket modregnes i eventuelle
vedligeholdelsesomkostninger pa de padgaeldende ejendomme.

Selskabet er sambeskattet med moderselskabet JEBO Holding ApS som administrationsselskab og
heefter solidarisk med evrige sambeskattede selskaber for betaling af selskabsskat fra og med
indkomstaret 2013 samt for kildeskat pa renter, royalties og udbytter, som forfalder til betaling den 1.
juli 2012 eller senere.

SKAT har ivaerksat en gennemgang af de sambeskattede selskabers skattepligtige indkomst for 2013,
hvilket har resulteret i en agterskrivelse med forhgjelse af de sambeskattede selskabers skattepligtige
indkomst. Selskaberne er ikke enig med SKAT, og har gjort indsigelse mod den patankte forhgjelse.
Safremt SKAT traeffer afgerelse i overensstemmelse med agterskrivelsen, vil den afsatte udskudte skat i
sambeskatningskredsen pa 1.224 tkr blive udlgst som aktuel skat til betaling for 2013 med tilleg af
yderligere 96 tkr, i alt 1.320 tkr, idet selskabsskatteprocenten efterfelgende er blevet nedsat.

Der er indgdet aftale med pengeinstitut omkring finansiering af skatten safremt sagen ikke falder ud
som forventet.

Eventualaktiver

Der pahviler bindingspligt til Grundejernes Investeringsfond pa selskabets ejendomme. Indestdende pa
bindingskontiene for de pagaeldende ejendomme udger 439 tkr.
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