O

Centrum Bevicinr
. Registreredz Revisarer

Arsrapport
for

JKB Ejendomsinvest ApS
Morsgvej 8
4700 Nezestved

for perioden 1. januar - 31. december 2016

CVR-nr. 33378769

Godkendt pa generalforsamlingen, den 10/ ‘f 2017

-

Bo Hansen
Dirigent

Farimagsvej 8 © 4700 Neastved  » CVR.17037307  ° Tz 5577 1900

Far.: 5577 1905



Indholdsfortegnelse

Pategninger

LEdCISeIS PAtETTINE, oo uunesssssnssnsssnonoss comsvesssnsssussins ovs o5mss 558 5555545458 85 45 4R 5455558 s A H005 4 RHRBY S aiatanss
Den uafhzngige revisors reViSioNSPATCENING wesw ssussossss svssssnsssnins ssssssss sressss srvasumssss e
Ledelsesberetning

LedelSeSheretning. .. ... ...uuiiieeieetet et ettt aeas
SelSKADSOPLYSIINEET....c..c.viiieiiieictcee ettt st s
Arsrapport 1. januar - 31. december 2016

ANVENAL 18 ENSKADSPTAKSIS v usiwsvssssrssassinisneasssnisnssasissinssssesassusssssssvstossias sasssnesnnssassnssaissanions sosissis
RESUIACODBBTEISE 0 nss snsmsissnssonssi nsnoss 56555505 555853755 ¥0dh 5555465 59,58 45055450 5 654557445 595756555390 43 57690 844394550
Balance, AKEIVET.......uviiiiieeeiiceeee et e et e et e e ee e e e s e s teeeeesssseeeesseesesneeesaeeeensneeeennnnes

Balance, PASSIVET.......cecuiiiiiriieeiiecieereertere e et e reeestessae st e et esseesaeesstessseessaessesssessesssannsenseesaenan s s .

«
o
o

|

10

11



side 1

Ledelsens pategning

Selskabets direktion har aflagt &rsrapport for for perioden 1. januar - 31. december 2016.
Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigsmessig, saledes at arsrapporten giver et retvisende billede
af virksomhedens aktiver og passiver, finansielle stilling samt resultat.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Nastved, den 16. februar 2017

Direktionen

Bo Hansen Jan Mglgaard Knudsen
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Den uafhzengige revisors revisionspategning

° Opnar vi forstaelse 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 opnaede revisionsbevis er vaesentlig
usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets
evne til at fortsatte driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vasentlig usikkerhed, skal vi i vores
revisionspategning gere opmarksom pé oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sédanne
oplysninger ikke er tilstreekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa det
revisionsbevis, der er opnaet 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 praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder
pé en sddan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmaessige
placering af revisionen samt betydelige revisionsmessige 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 arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vasentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores
viden opnéet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde vasentlig fejlinformation.

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

Baseret pa det udferte 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.

Neastved, den 16. februar 2017

CENTRUM REVISION
Godkendt revisionsfirma
VR nr. 17037307
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Registreret revisor




side 4
Ledelsberetning

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

Vasentlige sendringer i virksomhedens aktiviteter og skonomiske forhold
Der har i regnskabsaret ikke varet foretaget andringer 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 Neestved
Hjemstedskommune Neastved Kommune
Regnskabsar 1. Januar - 31. December
Direktion Bo Hansen
Jan Melgaard 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.
Zndringer i anvendt regnskabspraksis

Den anvendte regnskabspraksis er &ndret séledes, at investeringsejendomme males til dagsverdi.
Den regnskabsmassige indvirkning for regnskabséret pavirker resultatet i positiv retning med kr. 1.548.600,
svarende til opskrivningen pa kr. 1.985.385 fratrukket den udskudte skattemeessige forpligtelse kr. 436.785

Generelt om indregning og maling

I resultatopgerelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes verdireguleringer 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 veerdi kan males pélideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil fraga
selskabet, og forpligtelsens vardi kan méles palideligt.

Ved forste indregning méles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfolgende méles aktiver og forplig-telser
som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden &rsrapporten
aflegges, og som be- eller atkrafter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopgerelsen:

Bruttofortjeneste:

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

Andre eksterne omkostninger
Andre driftsomkostninger omfatter salgs- og administrationsomkostninger.

Finansielle poster:

Finansielle poster omfatter de renteindtagter og renteudgifter der kan henferes til regnskabsperioden.
Selskabsskatter:

Skat af &rets resultat omfatter aktuel skat og arets forskydning i udskudt skat. Aktuel skat er beregnet med

udgangspunk i arets resultat for skat, korrigeret for ikke-skattepligtige indtegter og omkostninger. Ved
beregningen er anvendt en skattesats pa 22%

Udskudt skat er beregnet med 22% af tidsmassige forskelle mellem regnskabsmeessige og skattemaessige
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Anvendt regnskabspraksis

Balancen:
Materielle anleegsaktiver

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 pa erhvervelsestidspunktet til kostpris med tilleeg af omkosninger direkte foranlediget af
anskaffelsen.

Renter og ovrige ldneomkostninger i opferelsesperioden indregnes i kostprisen.

Investeringsejendomme males efterfolgende til dagsvaerdien ved at regulere den regnskabsmassig verdi ved
op- eller nedregulering over resultatopgerelsen. Ved beregning af dagsveerdien anvendes en individuelt
fastsat diskonteringsfaktor ved en kapitalisering af det forventede, fremtidige lobende driftsafkast af
ejendommen. I det omfang, der er tilgaengelige aktuelle markedspriser for ssmmenlignelige ejendomme,
indgér disse som grundlag for vurderingen af ejendommenes dagsverdi.

Investeringsejendomme er indregnet til dagsvaerdi, hvor stigning eller fald i dagsvardien indregnes i
resultatopgerelsen. Der afskrives ikke pa ejendommene. Dagsveerdien er opgjort som et afkastkrav pa 6%,
baseret pa beliggenhed, vedligeholdelsesstand osv. Afkast omgeres til et normal-ar, hvor der tages hojde for
lejekontrakternes lobetid, lejens sterrelse, lejers soliditet, forventet tomgang og ejendommens
vedligeholdelsesstand. Glden 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 pé aktiver og forpligtelser indregnes som en hensat forpligtelse. Udskudt skat méles til
nettorealisationsvardi og beregnes som 22% af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmassige og
skattemassige verdier.

Geeldsforpligtelser:

Gezld males til nominel restgald. Hvis laneoptagelsen er forbundet med vasentlige kurstab eller

kursgevinster, males galden til amortiseret kostpris. Veasentlige kurstab og gevinster fordeles over lanets
lobetid med lige store belgb hvert ar



Resultatopgerelse for perioden 1. januar - 31.
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Bruttofortjeneste

Opskrivning af ejendomme til dagsveerdi
Resultat af primeer drift

Finansielle indtagter

Finansielle omkostninger

Resultat for skat

Selskabsskatter

ARETS RESULTAT

Resultatdisponering

Arets resultat fordeles saledes:

Overfort til neste ar

Note

2016 2015
298.844 324.501
1.985.385 0
2.284.229 324.501
0 9
-42.170 -48.052
2.242.059 276.458
-493.237 -64.954
1.748.822 211.504
1.748.822 211.504
1.748.822 211.504




Balance pr. 31. december 2016
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AKTIVER

Anlagsaktiver

Materielle anlegsaktiver

Grunde og bygninger
Materielle anlagsaktiver i alt

Anlegsaktiver i alt

Omsatningsaktiver

Tilgodehavender

Periodeafgransningsposter
Tilgodehavender i alt
Likvid beholdning
Omsztningsaktiver i alt

AKTIVERIALT

Note 2016 2015
2 5.800.000 3.814.615
5.800.000 3.814.615
5.800.000 3.814.615
10.314 5411
10.314 5411
0 1.631
10.314 7.042
5.810.314 3.821.657




Balance pr. 31. december 2015
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PASSIVER

Egenkapital

Virksomhedskapital
Overfort resultat

Egenkapital ialt

Hensatte forpligtelser

Udskudte skatter
Hensatte forpligtelser

Langfristet gald

Geld til realkreditinstitutter
Langfristet geld i alt

Kortfristet geeld

Realkreditinstitutter
Pengeinstitutter

Leveranderer af varer og tjenesteydelser

Geld til selskabets ledelse

Anden gald, herunder skyldige skatter

Kortfristet geeld i alt
Kort- og langfristet geld i alt

PASSIVER I ALT

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Eventualforpligtigelser

2016 2015
80.000 80.000
2.226.227 477.405
2.306.227 557.405
436.785 0
436.785 0
2.492.591 2.597.240
2.492.591 2.597.240
102.730 95.620
12.391 0
8.000 8.000
157.860 257.860
293.730 305.532
574.711 667.012
3.067.302 3.264.252
5.810.314 3.821.657
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Noter

2016 2015
1 Selskabsskatter
Skat af arets indkomst 56.452 64.954
Udskudt skat 436.785 0
493.237 64.954
2 Grunde og bygninger
Anskaffelsessum primo 3.814.615 3.814.615
Opskrivninger 1.985.385 0
Bogfort veerdi pr. 31/12 2016 5.800.000 0
3 Egenkapitalopgorelse 1/1 2016 Arets bevaegelser 31/12 2016
Virksomhedskapital 80.000 0 80.000
Overfort resultat 477.405 1.748.822 2.226.227
557.405 1.748.822 2.306.227
4 Geeld til realkreditinstitutter
Samlet gaeld pr. 31. december 2016 2.595.321
Heraf forfalden inden 1 ar 102.730

Heraf forfalden inden 5 ar 511.450

5 Sikkerhedsstillelser og panthaeftelser

Til sikkerhed for selskabets gald til realkreditinstitut der udger kr. 2.695.321 er der givet pant i
grunde og bygninger. Pantet udger kr. 3.000.000

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

Selskabet har udover det i &rsrapporten nevnte ingen sikkerhedsstillelser eller panthaftelser.

6 Eventualforpligtelser

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



