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L edelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 01.01.2015 - 31.12.2015 for
JOE ApS.

Arsrapporten aflagges i overensstemmel se med &rsregnskabsl oven.
Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver og finan-
sidle stilling pr. 31.12.2015 samt af resultatet af virksomhedens aktiviteter for regnskabsaret 01.01.2015 -

31.12.2015.

L edel sesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold, beretningen om-
handler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendel se.
Odense, den 22.02.2016

Direktion

Jens Olaf Erichsen
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Den uafhaengigerevisors erklaeringer

Til kapitalggernei JOE ApS
Erklaering om udvidet gennemgang af ar sregnskabet
Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for JOE ApS for regnskabsaret 01.01.2015 - 31.12.2015, der omfatter

anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter. Arsregnskabet udarbejdes efter &rs-
regnskabsioven.

L edelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmelse med arsregn-
skabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser ngdvendig for at udarbejde et
arsregnskab uden vassentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser ller fejl.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Vi har udfart vores udvidede gennemgang i overensstem-
melse med Erhvervsstyrel sens erklagingsstandard for sméa virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet
gennemgang af arsregnskaber, der udarbejdes efter arsregnskabsioven.

Dette kraaver, at vi overholder revisorloven og FSR - danske revisorers etiske regler samt planlagyger og udfarer handlin-
ger med henblik pa at opna begramset sikkerhed for vores konklusion om arsregnskabet og derudover udfarer specifikt
kraavede supplerende handlinger med henblik pa at opna yderligere sikkerhed for vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primaat bestér af forespergsler til ledelsen og, hvor det er hensigtsmaes-
sigt, 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.

Den udvidede gennemgang har ikke givet anledning til forbehold.
Konklusion
Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver,

passiver og finansielle stilling pr. 31.12.2015 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 01.01.2015 -
31.12.2015 i overensstemmel se med arsregnskabsloven.

Udtalelse om ledelsesber etningen
Vi har i henhold til drsregnskabsloven gennemlasst ledelsesberetningen. Vi har ikke foretaget yderligere handlinger i til-
lagg til den udvidede gennemgang af arsregnskabet.

Det er pa denne baggrund vores opfattelse, at oplysningerne i ledelsesberetningen er i overensstemmelse med
arsregnskabet.

Kolding, den 22.02.2016

Deloitte
Statsautoriseret Revisionspartnersel skab

LarsB. Nielsen
statsautoriseret revisor

CVR-nr. 33963556
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L edel sesberetning

Hovedaktivitet
Sel skabets hovedaktivitet bestdr i udlejning af fast jendom til beboelse og erhverv.

Udvikling i aktiviteter og gkonomiske forhold
Arets resultat og selskabets finansielle stilling vurderes som vagrende tilfredsstillende.

Usikker hed vedr grende indregning og maling

Sel skabets investeringsegjendomme males til dagsveadi. Dagsvaardien opgares for de enkelte ejendomme pa
baggrund af en rakke forudsagninger, herunder de enkelte g endommes budgetterede nettoindtjening samt
fastsatte afkastkrav, jf. omtalen heraf i beskrivelse af anvendt regnskabspraksis. Afkastkravene er fastsat, sa de
vurderes at af spejle markedets aktuelle afkastkrav patilsvarende ejendomme. Der er usikkerhed forbundet med
fastsedtelsen af afkastkravene, jf. omtale heraf i regnskabsnote 1.

Begivenheder efter balancedagen
Der er frabalancedagen og frem til i dag ikke indtradt forhold, som forrykker vurderingen af &rsrapporten.
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Anvendt regnskabspraksis

Regnskabsklasse

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabsl ovens bestemmelser for regnskabsklasse B med
tilvalg af enkelte bestemmel ser for regnskabsklasse C.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste &r.

Generelt om indregning og maling
Aktiver indregnes i balancen, nar det som felge af en tidligere begivenhed er sandsynligt, at fremtidige gko-
nomiske fordele vil tilflyde virksomheden, og aktivets vaardi kan males pdlideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar virksomheden som felge af en tidligere begivenhed har en retlig eller
faktisk forpligtelse, og det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fraga virksomheden, og forplig-
telsens vaardi kan méles palideligt.

Ved farste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Maling efter farste indregning sker som be-
skrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige risici og tab, der fremkommer, inden arsrapporten
aflaagges, og som be- eller afkradfter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

| resultatopgerelsen indregnes indteegter, i takt med at de indtjenes, mens omkostninger indregnes med de be-
|@b, der vedrarer regnskabsaret.

Omregning af fremmed valuta

Transaktioner i fremmed valuta omregnes ved farste indregning til transaktionsdagens kurs. Tilgodehavender,
gaddsforpligtelser og andre monetaare poster i fremmed valuta, som ikke er afregnet pa balancedagen, omreg-
nes til balancedagens valutakurs. Valutakursdifferencer, der opstar mellem transaktionsdagens kurs og kursen
pa henholdsvis betalingsdagen og balancedagen, indregnes i resultatopgerelsen som finansielle poster. Materi-
elle og immaterielle anlagysaktiver, varebeholdninger og andre ikke-monetazre aktiver, der er kabt i fremmed
valuta, omregnestil historiske kurser.

Resultatopger elsen
Bruttofortjeneste eller -tab
Bruttofortjeneste eller -tab omfatter nettoomsagning, andre eksterne omkostninger og €y endomsomkostninger.

Nettoomsagtning
Huslgjeindtaggter indregnesi resultatopgaerelsen i takt med, at disse forfalder.
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Anvendt regnskabspraksis

Dagsvaar diregulering af investeringsg endomme og der med forbundne finansielle forpligtel ser
Dagsvaadiregulering af investeringsgendomme og dermed forbundne finansielle forpligtelser omfatter
regnskabsarets reguleringer af virksomhedens investeringsejendomme og forbundne finansielle forpligtel ser til
dagsvaadi.

Andre ekster ne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger, der vedrarer virksomhedens primaare aktiviteter, herun-
der lokaleomkostninger, kontorholdsomkostninger, salgsfremmende omkostninger mv. | posten indgar endvi-
dere nedskrivninger af tilgodehavender indregnet under omsagtningsaktiver.

Ejendomsomkostninger

Ejendomsomkostninger omfatter omkostninger, der er medgaet til drift af virksomhedens ejendomsportefalje i
regnskabsdret, herunder reparations- og vedligehol del sesomkostninger, € endomsskatter og el, vand og varme,
der ikke er opkraavet direkte hoslgerne.

Per sonaleomkostninger
Personaleomkostninger omfatter |an og gager savel som omkostninger til social sikring, pensioner o.l. for virk-
somhedens medarbejdere.

Af- og nedskrivninger

Af- og nedskrivninger af materielle og immaterielle anlasgsaktiver bestdr af regnskabsarets af- og nedskrivnin-
ger opgjort ud fra henholdsvis de fastsatte restvaardier og brugstider for de enkelte aktiver og gennemferte ned-
skrivningstest og af gevinster og tab ved salg af materielle og immaterielle anlagysaktiver.

Andrefinansielle indtaegter

Andre finansielle indtaegter bestér af modtagne udbytter o.l. fra andre veardipapirer og kapitalandele, renteind-
teggter, herunder renteindtasgter fra tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder, nettokursgevinster vedra-
rende vaadipapirer, gadd og transaktioner i fremmed valuta, amortisering af finansielle aktiver samt godtgarel-
ser under acontoskatteordningen mv.

Andrefinansielle omkostninger

Andre finansielle omkostninger bestar af renteomkostninger, herunder renteomkostninger fra gedd til tilknyt-
tede virksomheder, nettokurstab vedragrende vaardipapirer, gadd og transaktioner i fremmed valuta, amortise-
ring af finansielle forpligtel ser samt tillaay under acontoskatteordningen mv.

Skat

Arets skat, der bestdr af &rets aktuelle skat og aandring af udskudt skat, indregnes i resultatopgerel sen med den
del, der kan henfares il arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan henferestil posteringer
direkte pa egenkapitalen.
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Anvendt regnskabspraksis

Balancen
M aterielle anlaegsaktiver
Andre anlagg, driftsmateriel og inventar malestil kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger.

Kostprisen omfatter anskaffel sesprisen, omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen og omkostninger til klar-
gering af aktivet indtil det tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af forventet restvaadi efter afduttet brugstid. Der foretages
lineaare af skrivninger baseret pa felgende vurdering af aktivernes forventede brugstider:

o

Andre anlagy, driftsmateriel og inventar 5ar

Materielle anlasgsaktiver nedskrives til genindvindingsveardi, hvis denne er lavere end den regnskabsmaessige
vaadi.

I nvesteringsegl endomme
Investeringsejendomme males ved farste indregning til kostpris, der bestar af gjendommenes kabspris tillagt
eventuelle direkte tilknyttede anskaff el sesomkostninger.

Efter farste indregning males ejendommene til dagsvaardi, der repraesenterer det belgb, som den enkelte gen-
dom vil kunne sadges for til en uafhaangig keber. Ejendommenes dagsveardi revurderes arligt pa baggrund af
beregnede kapitalvaadier for de forventede pengestremme fra de enkelte investeringsg endomme. Ved bereg-
ning af kapitalvaardierne anvendes en diskonteringsfaktor, der afspejler de aktuelle afkastkrav pa tilsvarende
g endomme. Regnskabsarets reguleringer til dagsvaardi indregnesi resultatopgerel sen.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der saadvanligvis svarer til nominel vaardi, med fradrag af ned-
skrivninger til imedegael se af forventede tab.

Periodeaf gr sansningsposter
Periodeaf gramsningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger, der vedrarer efterfalgende
regnskabsdr. Periodeafgramsningsposter malestil kostpris.

Andrevaxdipapirer og kapitalandele
Andre vaadipapirer og kapitalandel e indregnet under omsagningsaktiver omfatter barsnoterede vaardipapir, der
males til dagsvaardi (barskurs) pa balancedagen.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter kontante beholdninger og bankindestaender.



JOE ApS 8

Anvendt regnskabspraksis

Udbytte
Udbytte indregnes som en gaddsforpligtelse pa det tidspunkt, hvor det er vedtaget pa generaforsamlingen. Det
foresldede udbytte for regnskabsaret vises som en saaskilt post i egenkapitalen.

Udskudt skat

Udskudt skat indregnes af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmasssige og skattemaessige vaadier af
aktiver og forpligtelser, hvor den skattemaessige vaardi af aktiverne opgares med udgangspunkt i den planlagte
anvendelse af det enkelte aktiv.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaardien af fremfarsel sberettigede, skattemaessige underskud, indregnes
i balancen med den veaardi, aktivet forventes at kunne realiserestil, enten ved modregning i udskudte skattefor-
pligtel ser eller som nettoskatteaktiver.

Gadd til realkreditinstitutter

Gadd til realkreditingtitutter i form af prioritetsgadd méles pa tidspunktet for lanoptagel se til kostpris, der sva-
rer til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. Efterfelgende males priori-
tetsgadd til amortiseret kostpris. Dette betyder, at forskellen mellem provenuet ved lanoptagelsen og den no-
minelle vaardi, der skal tilbagebetales, indregnes i resultatopgerelsen over |aneperioden som en finansiel om-
kostning ved anvendel se af den effektive rentes metode.

Andrefinansielleforpligtelser
Andre finansielle forpligtelser males til amortiseret kostpris, der seedvanligvis svarer til nominel vaadi.

Skyldig og tilgodehavende sel skabsskat
Aktuelle skatteforpligtelser eller tilgodehavende aktuel skat indregnesi balancen opgjort som beregnet skat af
arets skattepligtige indkomst, der er reguleret for betalt acontoskat.
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Resultatopger else for 2015

Bruttofortjeneste

Dagsvaadiregulering af finansielle forpligtel ser
Personal eomkostni nger

Af- og nedskrivninger

Driftsresultat

Andre finansielle indtasgter
Andre finansielle omkostninger
Resultat af ordinaer e aktiviteter far skat

Skat af ordinaat resultat
Aretsresultat

Forslag til resultatdisponering

Udbytte for regnskabsaret indregnet under egenkapitalen

Overfart resultat

2015 2014
Note kr. kr.
2.080.049 2.716.481
(63.831) (72.608)
2 (213.574) (169.660)
3 (3.475) (3.475)
1.799.169 2.470.738
4 199.972 373.288
5 (181.760) (198.859)
1.817.381 2.645.167
6 (161.866) (510.511)
1.655.515 2.134.656
1.600.000 2.100.000
55.515 34.656
1.655.515 2.134.656
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Balance pr. 31.12.2015

Investeringsejendomme
Andre anlagy, driftsmateriel og inventar
M aterielle anlaegsaktiver

Anlaegsaktiver

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydel ser
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder
Andre tilgodehavender

Periodeaf gramsningsposter

Tilgodehavender

Andre vaadipapirer og kapitalandele
Ve dipapirer og kapitalandele

Likvide beholdninger
Omsaaningsaktiver

Aktiver

2015 2014

Note kr. kr.
58.606.683 56.592.722

44.267 12.742

7 58.650.950 56.605.464
58.650.950 56.605.464

109.968 57.963

0 1.655.573

853.244 891.768

16.526 10.316

979.738 2.615.620

418.924 1.277.914

418.924 1.277.914

695.249 1.283.982

2.093.911 5.177.516
60.744.861 61.782.980
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Balance pr. 31.12.2015
2015 2014
Note Kr. Kr.
Virksomhedskapital 8 80.000 80.000
Overfert overskud eller underskud 42.462.260 42.406.745
Fordag til udbytte for regnskabsaret 1.600.000 2.100.000
Egenkapital 44.142.260 44.586.745
Udskudt skat 9 6.108.511 6.343.567
Hensatte forpligtel ser 6.108.511 6.343.567
Gadd til realkreditinstitutter 7.927.239 8.084.907
Anden gadd 1.466.523 1.442.937
Langfristede gaddsfor pligtel ser 10 9.393.762 9.527.844
Kortfristet del af langfristede gaddsforpligtel ser 10 222.812 203.156
Leverandgrer af varer og tjenesteydel ser 195.451 104.460
Gadd til tilknyttede virksomheder 43.510 0
Skyldig sel skabsskat 392.637 615.927
Anden gadd 245,918 401.281
Kortfristede gaddsfor pligtelser 1.100.328 1.324.824
Gaddsforpligtelser 10.494.090 10.852.668
Passiver 60.744.861 61.782.980

Usikkerhed ved indregning og maling
Eventualforpligtel ser
Pantsagninger og sikkerhedsstillel ser

11
12
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Egenkapitalopger else for 2015
Overfort Fordag til
over skud udbytte for
Virksom- eller under- regnskabs-
hedskapital skud Aret | alt
kr. kr. kr. kr.
Egenkapital primo 80.000  42.406.745 2100000  44.586.745
Udbetalt ordinaat udbytte 0 0 (2100.000)  (2.100.000)
Arets resultat 0 55.515 1.600.000 1.655.515
Egenkapital ultimo 80.000  42.462.260 1.600.000  44.142.260
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Noter

1. Usikker hed ved indregning og maling

Investeringsejendommenes vaadi er fastlagt med udgangspunkt i en afkastbaseret model og heraf kapitalveadi
i den udstraskning der er sket vaesentlige aandringer i markedsrenten og investors afkastkrav, vil gendommenes
vaa diansadtel se kunne aandre sig.

2015 2014
kr. kr.
2. Personaleomkostninger
Gager og lgn 164.210 139.306
Andre omkostninger til social sikring 1.468 360
Andre personaleomkostni nger 47.896 29.994
213574 169.660
2015 2014
kr. kr.
3. Af- og nedskrivninger
Afskrivninger pa materielle anlaagsaktiver 3.475 3.475
3.475 3.475
2015 2014
kr. kr.
4. Andrefinansielle indtaegter
Finansielle indteggter fratilknyttede virksomheder 20.407 75.896
Renteindteegter i avrigt 48.324 30.847
Dagsvaadireguleringer 128.958 197.995
@vrige finansielle indtasgter 2.283 68.550
199.972 373.288
2015 2014
kr. kr.
5. Andrefinansielle omkostninger
Renteomkostninger i avrigt 176.240 196.124
@vrige finansielle omkostninger 5.520 2.735

181.760 198.859
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Noter
2015 2014
kr. kr.
6. Skat af ordineert resultat
Aktuel skat 392.637 615.927
AEndring af udskudt skat 23.865 23.564
Regulering vedrerende tidligere ar 4.285 0
Effekt af andrede skattesatser (258.921) (128.980)
161.866 510.511
Andreanlagg,
Investeringss  driftsmateriel
g endomme og inventar
kr. kr.
7. Materielle anlaegsaktiver
Kostpris primo 62.270.190 17.375
Tilgange 2.013.961 35.000
Kostprisultimo 64.284.151 52.375
Af- og nedskrivninger primo 0 (4.633)
Arets afskrivninger 0 (3.475)
Af- og nedskrivninger ultimo 0 (8.108)
Dagsvaadireguleringer primo (5.677.468) 0
Dagsvaar direguleringer ultimo (5.677.468) 0
Regnskabsmaessig veer di ultimo 58.606.683 44.267

Sel skabets investeringsejendomme er, jf. beskrivelse af anvendt regnskabspraksis, malt til dagsvaardi ved an-

vendelse af en afkastbaseret veadiansadtelsesmodel. Det gennemsnitlige afkastkrav udger ca. 4,4% pr.
31.12.2015 (4,7% pr. 31.12.2014). En foragelse af det gennemsnitlige afkastkrav med 0,5%-point vil reducere

dagsvaardien med ca. 5,8 mio. kr.

Der har ikke vaget anvendt ekstern vurderingsmand ved fastsedtelsen af investeringseg endommenes dagsvaa-

dier.
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Noter
Palydende Nominel
vaar di vaar di
Antal Kr. Kr.
8. Virksomhedskapital
A-anparter 1 1.000,00 1.000
B-anparter 79 1.000,00 79.000
80 80.000
2015 2014
kr. Kr.
9. Udskudt skat
Materielle anlagysaktiver 6.154.337 6.376.084
Gaddsforpligtel ser (45.826) (32.517)
6.108.511 6.343.567
Forfald inden Forfald inden Forfald efter ~ Restgadd efter
12 méaneder 12 méaneder 12 méaneder 5ar
2014 2015 2015 2015
kr. Kr. kr. Kr.
10. Langfristede gadds-
forpligtelser
Gadd til realkreditinstitutter 203.156 222.812 7.927.239 6.829.202
Anden gadd 0 0 1.466.523 0
203.156 222.812 9.393.762 6.829.202

11. Eventualfor pligtel ser

Selskabet indgér i en dansk sambeskatning med JOE Holding ApS som administrationssel skab. Selskabet haef -
ter derfor i henhold til selskabsskattelovens regler herom fra og med regnskabsaret 2015 for indkomstskatter
mv. for de sambeskattede selskaber og fra og med 1. juli 2012 ligeledes for eventuelle forpligtel ser til at inde-
holde kildeskat parenter, royalties og udbytter for de sambeskattede sel skaber.

12. Pantseetninger og sikker hedsstillelser

Prioritetsgedd er sikret ved pant i §endomme.

Den regnskabsmasssige vaardi af pantsatte fendomme udger 49.750.000 kr.



