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side 1

Ledelsens pategning

Selskabets direktion har aflagt &rsrapport for for perioden 1. januar - 31. december 2018.
Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.

Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigsmassig, séledes at &rsrapporten giver et retvisende billede
af virksomhedens aktiver og passiver, finansielle stilling samt resultat.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Nastved, den 10. marts 2019

Direktionen
Bo Hansen JaiTlVfEl‘g)ﬁrd Knudsen

/
!

[/

A



side 2

Den uafhzengige revisors revisionspategning

Til kapitalejerne i JKB Ejendomsinvest ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for JKB Ejendomsinvest ApS for regnskabséret 1. januar —31. december
2018, der omfatter resultatopgerelse, balance og noter, herunder anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet
udarbejdes efter 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 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er gaeldende i Danmark. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er nzermere beskrevet i
revisionspategningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er uathangige af
selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de
yderligere krav, der er geldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i
henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnéede revisionsbevis er tilstrekkeligt 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
overensstemmelse med &rsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som
ledelsen anser for nedvendig for at udarbejde et rsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsatte
driften; at oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde
arsregnskabet 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 revisionen af arsregnskabet

Vores mél er at opna hej grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden veesentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en
konklusion. Hoj grad af sikkerhed er et hajt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision,
der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er
gzldende i Danmark, altid vil afdekke vesentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformationer kan
opsta som folge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vasentlige, hvis det med rimelighed kan
forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de skonomiske beslutninger, som
regnskabsbrugerne traeffer pa grundlag af arsregnskabet.

Som led i en revision, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er geeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel
skepsis under revisionen. Herudover:

. Identificerer og vurderer vi risikoen for vesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici
samt opndr revisionsbevis, der er tilstreekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion.
Risikoen for ikke at opdage vasentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved
vasentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvergelser,
dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsideszttelse af intern kontrol.
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Den uafhangige revisors revisionspategning

. Opnér vi forstéelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en
konklusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

. Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de
regnskabsmassige skon og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

. Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om
fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnéede revisionsbevis er vesentlig
usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets
evne til at fortsette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vasentlig usikkerhed, skal vi i vores
revisionspategning gere opmeerksom pé oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sédanne
oplysninger ikke er tilstreekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa det
revisionsbevis, der er opnéet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begivenheder
eller forhold kan dog medfere, at selskabet ikke leengere kan fortsatte driften.

. Tager vi stilling til den samlede prasentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om &rsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder
pa en sddan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmassige
placering af revisionen samt betydelige revisionsmaessige observationer, herunder eventuelle betydelige
mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

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.

I tilknytning til vores revision af &rsregnskabet er det vores ansvar at lese ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vasentligt inkonsistent med &rsregnskabet eller vores
viden opnaet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde vasentlig fejlinformation.

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

Baseret pa det udforte 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.

Nastved, den 10. marts 2019

CENTRUM REVISION
Godkenglt revisionsfirma

( YR 17037307
Kt m t/\/

akonsson
Registreret revisor
mne 2575
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Ledelsberetning

Virksomhedens vaesentligste aktiviteter
Virksomhedens vasentligste aktiviteter omfatter udlejning af fast ejendom.

Vasentlige zendringer i virksomhedens aktiviteter og skonomiske forhold
Der har i regnskabséret ikke veret foretaget eendringer i virksomhedens aktiviteter lige som
virksomhedens gkonomiske forhold er uzndrede.
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Selskabsoplysninger
Identifikation CVR.nr.33378769
JKB Ejendomsinvest ApS
Morsgvej 8
4700 Neaestved
Hjemstedskommune Nestved Kommune
Regnskabsar 1. januar - 31. december
Direktion Bo Hansen
Jan Mglgaard Knudsen
Revision Centrum Revision, Farimagsvej 8, 4700 Nastved

Pengeinstitutter

Spar Nord Bank A/S
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for JKB Ejendomsinvest ApS er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Selskabet er omfattet af lovens regler for regnskabsklasse B.
Den anvendte regnskabspraksis er uandret i forhold til sidste ar.

Generelt om indregning og maling

I resultatopgerelsen indregnes indtegter i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes vardireguleringer af
finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, herunder
afskrivninger og nedskrivninger.

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

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige okonomiske fordele vil fragd
selskabet, og forpligtelsens vardi kan males pélideligt.

Ved forste indregning maéles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfolgende méles aktiver og forplig-

telser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.
Ved indregning og méling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden rsrapporten
aflegges, og som be- eller afkrafter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopgerelsen:

Bruttofortjeneste:

Bruttofortjenesten omfatter den omsztning der har fundet sted i regnskabsperioden samt de direkte
omkostninger der kan henfores til hertil. Endvidere medregnes andre eksterne omkostninger.

Andre eksterne omkostninger
Andre driftsomkostninger omfatter salgs- og administrationsomkostninger.

Finansielle poster:
Finansielle poster omfatter de renteindteegter og renteudgifter der kan henfores til regnskabsperioden.
Selskabsskatter:

Skat af arets resultat omfatter aktuel skat og érets forskydning i udskudt skat. Aktuel skat er beregnet med
udgangspunk i arets resultat for skat, korrigeret for ikke-skattepligtige indteegter og omkostninger. Ved
beregningen er anvendt en skattesats pa 22%

Udskudt skat er beregnet med 22% af tidsmessige forskelle mellem regnskabsmassige og skattemassige
veerdier af aktiver og forpligtelser.
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Anvendt regnskabspraksis

Balancen:
Materielle anlzegsaktiver

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme omfatter investering i grunde og bygninger med det formal at opné afkast af den
investerede kapital i form af lebende driftsafkast og kapitalgevinst ved videresalg. Investeringsejendomme
indregnes pé erhvervelsestidspunktet til kostpris med tillag af omkosninger direkte foranlediget af
anskaffelsen.

Renter og evrige laneomkostninger i opferelsesperioden indregnes i kostprisen.

Investeringsejendomme maéles efterfolgende til dagsvaerdien ved at regulere den regnskabsmaessig vardi
ved op- eller nedregulering over resultatopgerelsen. Ved beregning af dagsvaerdien anvendes en individuelt
fastsat diskonteringsfaktor ved en kapitalisering af det forventede, fremtidige lobende driftsafkast af
ejendommen. I det omfang, der er tilgeengelige aktuelle markedspriser for sammenlignelige ejendomme,
indgar disse som grundlag for vurderingen af ejendommenes dagsvardi.

Investeringsejendomme er indregnet til dagsvardi, hvor stigning eller fald i dagsveardien indregnes i
resultatopgerelsen. Der afskrives ikke pa ejendommene. Dagsvardien er opgjort som et afkastkrav pé 6%,
baseret pé beliggenhed, vedligeholdelsesstand osv. Afkast omgeres til et normalér, hvor der tages hgjde for
lejekontrakternes lgbetid, lejens storrelse, lejers soliditet, forventet tomgang og ejendommens
vedligeholdelsesstand. Gelden i ejendommene indregnes til amortiseret kostpris.

Omszetningsaktiver:
Tilgodehavender:

Tilgodehavender er indregnet til palydende vaerdi med fradrag af nedskrivninger til imedegaelse af
forventede tab.

Hensatte forpligtelser:

Udskudt skat pa aktiver og forpligtelser indregnes som en hensat forpligtelse. Udskudt skat males til
nettorealisationsvardi og beregnes som 22% af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmassige og
skattemaessige vardier.

Geeldsforpligtelser:
Gzld maéles til nominel restgald. Hvis 1dneoptagelsen er forbundet med vasentlige kurstab eller

kursgevinster, méles galden til amortiseret kostpris. Veasentlige kurstab og gevinster fordeles over lanets
lobetid med lige store belgb hvert ar
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Resultatopgerelse for perioden 1. januar - 31. december 2018

Note 2018 2017

Bruttofortjeneste 265.308 179.177
Resultat af primeer drift 265.308 179.177
Finansielle omkostninger -32.565 -33.856
Resultat for skat 232.743 145.321
Selskabsskatter 1 -51.194 -31.966
ARETS RESULTAT 181.549 113.355
Resultatdisponering

Avrets resultat fordeles séledes:

Overfort til naeste ar 181.549 113.355

181.549 113.355




Balance pr. 31. december 2018
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AKTIVER

Anlagsaktiver

Materielle anlegsaktiver

Grunde og bygninger
Materielle anleegsaktiver i alt

Anlagsaktiver i alt

Omsatningsaktiver

Tilgodehavender

Periodeafgransningsposter
Tilgodehavender i alt
Oms®tningsaktiver i alt

AKTIVERTIALT

Note 2018 2017

2 5.800.000 5.800.000
5.800.000 5.800.000

5.800.000 5.800.000

0 8.805

0 8.805

0 8.805

5.800.000 5.808.805




Balance pr. 31. december 2018
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PASSIVER

Egenkapital

Virksomhedskapital
Overfort resultat

Egenkapital ialt

Hensatte forpligtelser

Udskudte skatter
Hensatte forpligtelser

Langfristet gaeld

Geld til realkreditinstitutter
Langfristet geeld i alt

Kortfristet gzld

Realkreditinstitutter
Pengeinstitutter

Leveranderer af varer og tjenesteydelser

Gald til selskabets ledelse

Anden gald, herunder skyldige skatter

Kortfristet geld i alt
Kort- og langfristet gaeld i alt

PASSIVERI ALT

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Eventualforpligtigelser

Note

2018 2017
80.000 80.000
2.521.131 2.339.582
2.601.131 2.419.582
436.785 436.785
436.785 436.785
2.290.659 2.391.336
2.290.659 2.391.336
101.200 101.870
26.371 77.056
8.000 8.000
102.760 157.860
233.094 216.316
471.425 561.102
2.762.084 2.952.438
5.800.000 5.808.805




Noter
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1 Selskabsskatter

Skat af arets indkomst

2 Grunde og bygninger

Anskaffelsessum primo

Opskrivninger

Bogfort verdi pr. 31/12 2018

3 Egenkapitalopgerelse

Virksomhedskapital
Overfort resultat

4 Geeld til realkreditinstitutter

Samlet gaeld pr. 31. december 2018
Heraf forfalden inden 1 ar
Heraf forfalden inden 5 ar

5 Sikkerhedsstillelser og panthaeftelser

2018 2017
51.194 31.966
51.194 31.966
3.814.615 3.814.615
1.985.385 1.985.385
5.800.000 5.800.000
1/1 2018 Arets bevagelser 31/122018
80.000 0 80.000
2.339.582 181.549 2.521.131
2.419.582 181.549 2.601.131
2.391.859
101.200
510.000

Til sikkerhed for selskabets gaeld til realkreditinstitut der udger kr. 2.391.859 er der givet pant i

grunde og bygninger. Pantet udger kr. 3.000.000

Den regnskabsmassige verdi af den pantsatte grund og bygning udger kr.5.800.000

Selskabet har udover det i arsrapporten navnte ingen sikkerhedsstillelser eller panthaftelser.

6 Eventualforpligtelser

Selskabet har udover det i arsrapporten navnte ikke pataget sig kautions-, garanti- eller

leasingforpligtigelser.



