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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt &rsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2015 for Just Estate Odense ApS.

Arsrapporten aflegges i overensstemmelse med drsregnskabsloven.
Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver,
passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2015 og resultatet af selskabets aktiviteter for

regnskabséret 1. januar - 31. december 2015.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Odense, den 9. februar 2016

Direktion

Just Kristensen



Den uafhaengige revisors erkleaeringer

Til kapitalejeren i Just Estate Odense ApS
Pategning pa drsregnskabet

Vi har revideret drsregnskabet for Just Estate Odense ApS for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2015 der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og noter.
Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i
overensstemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne
kontrol, som ledelsen anser nedvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vasentlig fejl-
information, 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 ifelge dansk revisorlovgivning. Dette kraever, at vi overholder etiske krav samt
planlegger og udferer revisionen for at opné hej grad af sikkerhed for, om arsregnskabet er u-
den vesentlig fejlinformation.

En revision omfatter udferelse af revisionshandlinger for at opna revisionsbevis for belgb og
oplysninger 1 arsregnskabet. De valgte revisionshandlinger athanger af revisors vurdering,
herunder vurdering af risici for vesentlig fejlinformation 1 arsregnskabet, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl. Ved risikovurderingen 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 omstaendighederne,
men ikke at udtrykke en konklusion om effektiviteten af virksomhedens interne kontrol. En
revision omfatter endvidere vurdering af, om ledelsens valg af regnskabspraksis er passende,
om ledelsens regnskabsmessige skon er rimelige samt den samlede prasentation af arsregn-
skabet.

Det er vores opfattelse, at det opniede revisionsbevis er tilstrekkeligt og egnet som grundlag
for vores konklusion.

Revisionen har ikke givet anledning til forbehold.

Konklusion

Det er vores opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passi-
ver og finansielle stilling pr. 31. december 2015 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for
regnskabsdret 1. januar - 31. december 2015 1 overensstemmelse med arsregnskabsloven.



Den uafhaengige revisors erkleaeringer

Udtalelse om ledelsesberetningen

Vi har i henhold til rsregnskabsloven gennemlast ledelsesberetningen. Vi har ikke foretaget
yderligere handlinger i tilleeg til den udferte revision af arsregnskabet. Det er pd denne bag-

grund vor opfattelse, at oplysningerne i1 ledelsesberetningen er i overensstemmelse med &rs-
regnskabet

Odense, den 9. februar 2016

REVISION & RAD
Statsautoriseret Revisionsaktieselskab
CVR-nr.3692 33 18

Kenneth Jorgensen
statsautoriseret revisor



Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter

Selskabets hovdaktivitet er 1 lighed med tidligere ar besiddelse af kapitalandele i tilknyttede
selskaber.

Usikkerhed ved indregning og méling
Der er ikke forekommet usikkerhed ved indregning og maling 1 arsrapporten.
Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold

Selskabets resultatopgerelse for 2015 udviser et overskud pd kr. 1.159.210, og selskabets
balance pr. 31. december 2015 udviser en egenkapital pa kr. 9.696.856.

Ledelsen anser arets resultat for tilfredsstillende.

Begivenheder efter regnskabsérets afslutning

Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vasentligt vil kunne
pavirke selskabets finansielle stilling.



Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Just Estate Odense ApS for 2015 er aflagt i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg fra hejere
klasser.

Den anvendte regnskabspraksis er uendret 1 forhold til sidste ar.

Arsrapporten for 2015 er aflagt i kr.

Generelt om indregning og méiling

I resultatopgerelsen indregnes indtegter i takt med, at de indtjenes, herudover indregnes ver-
direguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes

alle omkostninger, herunder afskrivninger og nedskrivninger.

Aktiver indregnes 1 balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil til-
flyde selskabet, og aktivets vardi kan méles pélideligt.

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

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

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes
en konstant effektiv rente over lgbetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kost-
pris med fradrag af eventuelle afdrag samt tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af

forskellen mellem kostpris og nominelt beleb.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden
arsrapporten aflegges, og som be- eller afkraefter forhold, der eksisterede pd balancedagen.

Bruttotab

Bruttotab bestér af andre eksterne omkostninger.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration.
Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renter samt tilleg og godtgerelser under
acontoskatteordningen m.v.



Anvendt regnskabspraksis

Indtaegter af kapitalandele i dattervirksomheder

I virksomhedens resultatopgerelse indregnes den forholdsmessige andel af de enkelte
dattervirksomheders resultat efter skat efter fuld eliminering af intern avance/tab.

Skat af arets resultat

Virksomheden er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning af koncernens
danske dattervirksomheder. Dattervirksomheder indgar 1 sambeskatningen fra det tidspunkt,
hvor de indgér 1 konsolideringen 1 koncernregnskabet og frem til det tidspunkt, hvor de udgar
fra konsolideringen.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de
sambeskattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil
modtager virksomheder med skattemessigt underskud sambeskatningsbidrag fra
virksomheder, der har kunnet anvende dette underskud til nedsattelse af eget skattemaessigt
overskud.

Arets skat, der bestar af arets aktuelle selskabsskat og @&ndring i udskudt skat - herunder som
folge af @ndring i skattesats - indregnes 1 resultatopgerelsen med den del, der kan henfores
arets resultat, og direkte 1 egenkapitalen med den del, der kan henfores til posteringer direkte 1
egenkapitalen.

Balancen

Kapitalandele i dattervirksomheder

Kapitalandele 1 dattervirksomheder maéles til den forholdsmessige andel af virksomhedernes
indre vaerdi opgjort efter koncernens regnskabspraksis med fradrag eller tilleeg af urealiserede
koncerninterne avancer og tab og med tilleg eller fradrag af resterende vardi af positiv eller
negativ goodwill opgjort efter overtagelsesmetoden.

Kapitalandele 1 dattervirksomheder med regnskabsmassig negativ indre vardi méles til O kr.,
og et eventuelt tilgodehavende hos disse virksomheder nedskrives, 1 det omfang
tilgodehavendet er uerholdeligt. I det omfang modervirksomheden har en retlig eller faktisk
forpligtelse til at dekke en underbalance, der overstiger tilgodehavendet, indregnes det
resterende belob under hensatte forpligtelser.

Nettoopskrivning af kapitalandele 1 dattervirksomheder bindes som reserve for
nettoopskrivning efter den indre vaerdis metode under egenkapitalen, i det omfang den
regnskabsmassige vardi overstiger kostprisen. Udbytter fra dattervirksomheder, der forventes
vedtaget inden godkendelsen af arsrapporten for Just Estate Odense ApS, bindes ikke pa
opskrivningsreserven.



Anvendt regnskabspraksis

Tilgodehavender

Tilgodehavender méles til amortiseret kostpris.

Der foretages nedskrivning til imedegéelse af tab, hvor der vurderes at vare indtruffet en
objektiv indikation pa, at et tilgodehavende eller en portefolje af tilgodehavender er
vardiforringet. Hvis der foreligger en objektiv indikation p4, at et individuelt tilgodehavende
er verdiforringet, foretages nedskrivning pa individuelt niveau.

Vardipapirer

Verdipapirer, der bestar af bersnoterede aktier og obligationer, méles til dagsvardi pa balan-
cedagen. Ikke-bersnoterede vaerdipapirer méles til dagsvardi baseret pa beregnet kapitalvaerdi.

Egenkapital
Udbytte

Foresldet udbytte vises som en serskilt post under egenkapitalen. Udbytte indregnes som en
forpligtelse pa tidspunktet for vedtagelse pa generalforsamlingen.

Selskabsskat og udskudt skat
Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes 1 balancen som beregnet
skat af arets skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere drs skattepligtige ind-

komster og for betalte acontoskatter.

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som "Tilgodehavende
selskabsskat" eller "Skyldig selskabsskat".

Udskudt skat médles efter den balanceorienterede galdsmetode af alle midlertidige forskelle
mellem regnskabsmassig og skattemaessig verdi af aktiver og forpligtelser.

Udskudt skat males pd grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lov-
givning vil vere geldende, ndr den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat.

Geldsforpligtelser

Gealdsforpligtelser males til amortiseret kostpris svarende til nominel vaerdi.



Resultatopgorelse 1. januar - 31.

Bruttotab

Indteegter af kapitalandele 1 tilknyttede virksomheder
Finansielle indtaegter
Finansielle omkostninger

Resultat for skat

Skat af arets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering

Foresléet udbytte
Reserve for nettoopskrivning efter den indre vardis metode
Overfort resultat

december 2015

2015 2014

kr. t.kr.
-16.500 -17
1.719.681 3.039
13.206 5
-732.150 -741
984.237 2.286
174.973 207
1.159.210 2.493
200.000 200
1.719.681 3.039
-760.471 -746
1.159.210 2.493

10



AKTIVER

Kapitalandele 1 tilknyttede virksomheder

Finansielle anlaegsaktiver

Anlzgsaktiver i alt

Udskudt skatteaktiv
Selskabsskat

Tilgodehavender

Verdipapirer

Vardipapirer

Likvide beholdninger

Omsatningsaktiver i alt

AKTIVERITALT

Balance pr. 31. december 2015

Note 2015 2014
kr. t.kr.

3 27.503.042 25.783
27.503.042 25.783
27.503.042 25.783

5.200 7

176.673 187

181.873 194

49989 50

49.989 50

19.317 15

251.179 259
27.754.221 26.042

11



Balance pr. 31. december 2015

Note

PASSIVER

Selskabskapital

Reserve for nettoopskrivning efter den indre vardis metode
Overfort resultat

Foresléet udbytte for regnskabséret

Egenkapital i alt 4

Kortfristet del af langfristede gaeldsforpligtelser
Pengeinstitutter

Geeld til tilknyttede virksomheder

Anden geld

Kortfristede geeldsforpligtelser
Geldsforpligtelser i alt
PASSIVERIT ALT

Eventualposter mv. 5
Pants@tninger og sikkerhedsstillelser 6

2015 2014

kr. t.kr.

125.000 125
7.503.042 5.783
1.868.814 2.630
200.000 200
9.696.856 8.738
0 2.500
2.969.753 4.000
15.071.612 10.789
16.000 15
18.057.365 17.304
18.057.365 17.304
27.754.221 26.042

12



Noter til Arsrapporten

1

Finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger tilknyttede virksomheder
Andre finansielle omkostninger

Skat af arets resultat

Arets aktuelle skat
Arets udskudte skat
Regulering af skat vedrerende tidligere ar

2015 2014

kr. t.kr.
484.789 343
247.361 398
732.150 741
-176.673 -187
1.700 2

0 -22
-174.973 =207

13



Noter til Arsrapporten

2015 2014
kr. tkr.
3 Kapitalandele i tilknyttede virksomheder
Kostpris 1. januar 20.000.000 20.000
Kostpris 31. december 20.000.000 20.000
Verdireguleringer 1. januar 5.783.361 2.744
Arets resultat 1.719.681 3.039
Verdireguleringer 31. december 7.503.042 5.783
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 27.503.042 25.783
Resterende positivt forskelsbeleb, der indgar 1 ovenstdende
regnskabsmassige verdi, udger 31. december 13.790.024 14.775
Kapitalandele 1 tilknyttede virksomheder specificerer sig sdledes:
Stemme- og
Navn Hjemsted ejerandel Egenkapital Arets resultat
Odense Byg & Bo Invest ApS Hedensted 100% 13.713.018  2.704.683

14



Noter til Arsrapporten

4

Egenkapital

Egenkapital 1. januar
Betalt ordinaert udbytte
Arets resultat

Egenkapital 31. december

Eventualposter mv.

Reserve for
nettoopskriv-
ning efter Foresléet ud-
den indre bytte for
Selskabs- veerdis meto- Overfort  regnskabs-
kapital de resultat aret Lalt
125.000 5.783.361 2.629.285 200.000 8.737.646
0 0 0 -200.000 -200.000
0 1.719.681 -760.471 200.000 1.159.210
125.000 7.503.042 1.868.814 200.000 9.696.856

Selskabet indgér i sambeskatning med de danske tilknyttede virksomheder. Selskaberne
hafter ubegrenset og solidarisk for danske selskabsskatter samt kildeskatter pd udbytte,
renter og royalties inden for sambeskatningskredsen. Skyldige selskabsskatter og kildeskatter
inden for sambeskatningskredsen fremgéir af administrationsselskabet Just Holding 2010
ApS' arsrapport. Eventuelle senere korrektioner af selskabsskatter og kildeskatter vil kunne
medfore, at selskabernes heftelse udger et andet belab.

Pantsztninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for eget, Odense Byg & Bo ApS' og Odense Byg & Bo Invest ApS' engagement
med Totalbanken har selskabet pantsat sine anparter i Odense Byg & Bo Invest ApS, hvis
regnskabsmeessige verdi pr. 31. december 2015 udger 27.503 t.kr. Den samlede bankgald

udger 28.058 t.kr.
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