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Ledelsespadtegning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt &rsrapporten for regnskabsaret 01.07.2018 -
30.06.2019 for JJ Ejendomme Odense ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 30.06.2019 samt af resultatet af virksomhedens aktiviteter for regnskabsaret

01.07.2018 - 30.06.2019.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Odense, den 11.10.2019

Direktion

Finn Johansen
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Den uafhangige revisors erkleering om udvidet
gennemgang

Til kapitalejerne i JJ Ejendomme Odense ApS

Konklusion

Vi har udfgrt udvidet gennemgang af drsregnskabet for JJ Ejendomme Odense ApS for regnskabsaret
01.07.2018 - 30.06.2019, der omfatter resultatopggrelse, balance, egenkapitalopggrelse og noter, her-
under anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Baseret pd det udfgrte arbejde er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af
selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 30.06.2019 samt af resultatet af selskabets aktivi-
teter for regnskabsaret 01.07.2018 - 30.06.2019 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklaeringsstan-
dard for sma& virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af arsregnska-
ber, der udarbejdes efter &rsregnskabsloven. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere
beskrevet i afsnittet “"Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af &rsregnskabet”. Vi er uafhaengige
af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA'’s etiske regler) og
de yderligere krav, der er geeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i
henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opndede bevis er tilstraekkeligt og egnet
som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for drsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et rsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstem-
melse med 5rsregnskabs|oven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen
anser for ngdvendig for at udarbejde et &rsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af &rsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsaette
driften, at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant, samt at udarbejde
drsregnskabet 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 ggre dette.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Dette kraever, at vi planleegger og udfgrer
handlinger med henblik pd at opnd begraenset sikkerhed for vores konklusion om arsregnskabet og der-
udover udfgrer specifikt kraevede supplerende handlinger med henblik p& at opnd yderligere sikkerhed
for vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primaert bestdr af forespgrgsler til ledelsen og, hvor
det er hensigtsmaessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt kraevede supple-
rende handlinger samt vurdering af det opndede bevis.

Omfanget af handlinger, der udfgres ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, 0g vi
udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om arsregnskabet.
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Den uafhangige revisors erkleering om udvidet
gennemgang

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 udvidede gennemgang af arsregnskabet er det vores ansvar at lzese ledelsesberet-
ningen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med
drsregnskabet eller vores viden opndet ved den udvidede gennemgang eller pd anden made synes at
indeholde vaesentlig fejlinformation.

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

Baseret pa det udfgrte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse
med arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fun-
det vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Odense, den 11.10.2019

Deloitte

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 33963556

Per Krause Therkelsen
statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne19698
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Ledelsesberetning

Hovedaktivitet
Selskabets hovedaktivitet bestar i udlejning af bolig- og erhvervslejemal.

Usikkerhed vedrgrende indregning og maling

Selskabets investeringsejendomme males til dagsvaerdi. Dagsvaerdien opggres for ejendommene pa
baggrund af en raekke forudsesetninger, herunder den enkelte ejendoms forventede nettoindtjening samt
fastsatte afkastkrav, jf. omtale heraf i anvendt regnskabspraksis. Afkastkravene er fastsat, sa de vur-
deres at afspejle markedets aktuelle afkastkrav pa tilsvarende ejendomme.

Begivenheder efter balancedagen
Der er fra balancedagen og frem til i dag ikke indtrédt forhold, som forrykker vurderingen af arsrapporten.
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Resultatopggrelse for 2018/19

Bruttofortjeneste

Dagsveaerdiregulering af investeringsejendomme

Driftsresultat

Andre finansielle indtaegter
Andre finansielle omkostninger

Resultat fgr skat
Skat af arets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering
Overfgrt resultat

2018/19 2017/18

Note kr. t.kr.
1.713.703 2.264

816.484 8.265

2.530.187 10.529

7.649 6

(706.448) (744)

1.831.388 9.791

1 (404.133) (2.176)
1.427.255 7.615
1.427.255 7.615
1.427.255 7.615
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Balance pr. 30.06.2019

Investeringsejendomme

Materielle anlaegsaktiver

Anlagsaktiver

Andre tilgodehavender
Tilgodehavende selskabsskat
Periodeafgransningsposter
Tilgodehavender

Likvide beholdninger
Omsaetningsaktiver

Aktiver

2018/19 2017/18

Note kr. t.kr.
50.016.483 49.200

2 50.016.483 49.200
50.016.483 49.200

9.195 9

0 21

556 0

9.751 30

696.440 428

706.191 458
50.722.674 49.658
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Balance pr. 30.06.2019

Virksomhedskapital
Overfgrt overskud eller underskud
Egenkapital

Udskudt skat
Hensatte forpligtelser

Geeld til realkreditinstitutter
Skyldig selskabsskat
Langfristede gaeldsforpligtelser

Kortfristet del af langfristede gaeldsforpligtelser
Modtagne forudbetalinger fra kunder
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser
Anden gaeld

Kortfristede gaeldsforpligtelser

Gaeldsforpligtelser

Passiver

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

2018/19 2017/18
Note kr. t.kr.
100.000 100
18.853.144 17.426
18.953.144 17.526
2.174.000 1.932
2.174.000 1.932
26.605.217 27.543
162.134 228
3 26.767.351 27.771
3 1.150.955 938
47.922 0
86.636 0
1.542.666 1.491
2.828.179 2.429
29.595.530 30.200
50.722.674 49.658

4
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Egenkapitalopggrelse for 2018/19

Overfort

Virksom- overskud eller
hedskapital underskud Ialt
kr. kr. kr.
Egenkapital primo 100.000 17.425.889 17.525.889
Arets resultat 0 1.427.255 1.427.255
Egenkapital ultimo 100.000 18.853.144 18.953.144
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Noter

2018/19 2017/18
kr. t.kr.
1. Skat af drets resultat

Aktuel skat 162.133 263
Andring af udskudt skat 242.000 1.893
Regulering vedrgrende tidligere ar 0 20
404.133 2.176
Investe-
rings-
ejendomme
kr.

2. Materielle anlaegsaktiver
Kostpris primo 40.934.661
Kostpris ultimo 40.934.661
Dagsveerdireguleringer primo 8.265.338
Arets dagsvaerdireguleringer 816.484
Dagsveerdireguleringer ultimo 9.081.822
Regnskabsmaessig vaerdi ultimo 50.016.483

Investeringsejendomme er, jf. beskrivelsen i anvendt regnskabspraksis, malt til dagsvaerdi ved anven-
delse af den afkastbaseret model. Ved opggrelsen afkastet for egendommene tages udgangspunkt i for-
ventede lejeindtaegter og drifts- administrations- og vedligeholdelsesomkostninger. Der er en naturlig
usikkerhed ved maling af dagsveerdien af ejendomme, da forudsaetningerne er baseret pa skgn, og mar-
kedet udvikler sig Igbende.

FEndringer i afkastsatserne har vaesentlig betydning for malingen af investeringsejendommene. En stig-
ning i afkastsatsen fgrer til et fald i markedsveerdien. Markedsudviklingen kan medfgre til eendret krav til

forrentningen af fast ejendom.

Ved fastsaettelse af markedsvaerdien (bogfgrt vaerdi) er fglgende afkastprocenter lagt til grund:

%
Vaegtet gennemsnitlig afkastprocent 5,04
Hgjeste afkastprocent 5,75
Laveste afkastprocent 4,25

Selskabets investeringsejendomme er alle beliggende i Odense C og omfatter bade privat udlejning og
erhvervslejemal pa henholdsvis 2.163 m2 og 383 m2.
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Noter

Afkastkravet for selskabets ejendomme udggr 5,04% pr. 30.06.2019 (4,78% pr. 30.06.2018), og veer-
dien udggr 50.016 t.kr. En forggelse af afkastkravet med 0,5%-point vil reducere dagsvaerdien med 5.771
t.kr., mens en reduktion af afkastkravet med 0,5%-point vil forgge dagsvaerdien med 3.980 t.kr.

Forfald inden Forfald inden
for 12 for 12 Forfald efter
maneder maneder 12 maneder Restgaeld
2018/19 2017/18 2018/19 efter 5 ar
kr. t.kr. kr. kr.

3. Langfristede
gaeldsforpligtelser
Geeld til
realkreditinstitutter 958.123 938 26.605.217 20.979.720
Skyldig selskabsskat 192.832 0 162.134 0

1.150.955 938 26.767.351 20.979.720

4. Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Prioritetsgeeld, 27.563 t.kr. er sikret ved pant i ejendomme, hvis bogfgrte veerdi udggr 50.016 t.kr. pr.
30.06.2019.

Til sikkerhed for bankgaeld er deponeret ejerpantebrev nom. 3.500 t.kr. i ejendomme. Den bogfgrte veerdi
af ejendomme udggr 50.016 t.kr. pr. 30.06.2019.

Selskabet har i forbindelse med overtagelse af ejendommene pa hhv. Dagmargade og Skibhusvej over-
taget i alt 4 18n uden for kgbesummen med en kontantrestgaeld pa 1.946 t.kr., hvortil der ydes fuld
offentlig stgtte. Der forventes sdledes ikke at opstd nogen forpligtelse pa I&nene. Pr. 30.06.2019 er kon-

tantrestgeelden nedbragt til 687 t.kr.
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Anvendt regnskabspraksis

Regnskabsklasse
Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse B

med tilvalg af enkelte bestemmelser for regnskabsklasse C.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste 3r.

Generelt om indregning og maling
Aktiver indregnes i balancen, nar det som fglge af en tidligere begivenhed er sandsynligt, at fremtidige
gkonomiske fordele vil tilflyde virksomheden, og aktivets vaerdi kan méles palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, ndr virksomheden som fglge af en tidligere begivenhed har en retlig eller
faktisk forpligtelse, og det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fraga virksomheden, og for-
pligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved fgrste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Maling efter forste 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
aflaegges, og som be- eller afkraefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

I resultatopggrelsen indregnes indteegter, i takt med at de indtjenes, mens omkostninger indregnes med de
belgb, der vedrgrer regnskabsaret.

Resultatopggrelsen
Bruttofortjeneste eller -tab
Bruttofortjeneste eller -tab omfatter nettoomsaetning, ejendomsomkostninger og eksterne omkostninger.

Nettoomsaetning
Nettoomsaetningen omfatter huslejeindtaegter og andre indteegter fra drift af selskabets investeringsejen-
domme.

Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme

Dagsveaerdiregulering af investeringsejendomme og dermed forbundne finansielle forpligtelser omfatter
regnskabsdrets reguleringer af virksomhedens investeringsejendomme og forbundne finansielle forpligtel-
ser til dagsveerdi.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger, der vedrgrer virksomhedens primaere aktiviteter, her-
under lokaleomkostninger, kontorholdsomkostninger, salgsfremmende omkostninger mv. I posten indgar
endvidere nedskrivninger af tilgodehavender indregnet under omsaetningsaktiver.
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Anvendt regnskabspraksis

Ejendomsomkostninger

Ejendomsomkostninger omfatter omkostninger, der er medgaet til drift af virksomhedens ejendomsportefglje
i regnskabsaret, herunder reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, ejendomsskatter og el, vand og
varme, der ikke er opkraevet direkte hos lejerne.

Andre finansielle indtaegter
Andre finansielle indtaegter bestar af renteindtaegter, herunder renteindtaegter fra tilgodehavender hos til-
knyttede virksomheder, samt godtggrelser under acontoskatteordningen mv.

Andre finansielle omkostninger
Andre finansielle omkostninger bestar af renteomkostninger, herunder renteomkostninger fra gzeld til asso-
cierede virksomheder, amortisering af finansielle forpligtelser samt tillaeg under acontoskatteordningen mv.

Skat

Arets skat, der bestar af drets aktuelle skat og aendring af udskudt skat, indregnes i resultatopggrelsen med
den del, der kan henfgres til drets resultat, og direkte p& egenkapitalen med den del, der kan henfgres til
posteringer direkte pd egenkapitalen.

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme males ved fgrste indregning til kostpris, der bestar af ejendommenes kgbspris tillagt
eventuelle direkte tilknyttede anskaffelsesomkostninger.

Efter fgrste indregning males ejendommene til dagsveerdi, der repreesenterer det belgb, som den enkelte
ejendom vil kunne szelges for til en uafhaengig kgber. Ejendommenes dagsvaerdi revurderes arligt pd bag-

grund af beregnede kapitalveerdier for de forventede pengestrgmme fra de enkelte investeringsejendomme.

Ved beregning af kapitalvaerdierne anvendes en diskonteringsfaktor, der afspejler de aktuelle afkastkrav pa

tilsvarende ejendomme.

Regnskabsarets reguleringer til dagsveerdi indregnes i resultatopggrelsen under posten “Dagsveerdiregulering

af investeringsejendomme”.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der sadvanligvis svarer til nominel vaerdi, med fradrag af
nedskrivninger til imgdegaelse af forventede tab.

Periodeafgraensningsposter
Periodeafgraensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger, der vedrgrer efterfgl-
gende regnskabsar. Periodeafgransningsposter males til kostpris.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter kontante beholdninger og bankindestdender.
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Anvendt regnskabspraksis

Udskudt skat

Udskudt skat indregnes af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessige og skattemaessige vaerdier
af aktiver og forpligtelser, hvor den skattemaessige vaerdi af aktiverne opggres med udgangspunkt i den
planlagte anvendelse af det enkelte aktiv.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteveaerdien af fremfgrselsberettigede, skattemaessige underskud, ind-
regnes i balancen med den vaerdi, aktivet forventes at kunne realiseres til, enten ved modregning i udskudte
skatteforpligtelser eller som nettoskatteaktiver.

Geeld til realkreditinstitutter

Geeld til realkreditinstitutter i form af prioritetsgseld males pa tidspunktet for I&noptagelse til kostpris, der
svarer til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. Efterfglgende males
prioritetsgeeld til amortiseret kostpris. Dette betyder, at forskellen mellem provenuet ved l&noptagelsen og
den nominelle vaerdi, der skal tilbagebetales, indregnes i resultatopggrelsen over laneperioden som en finan-
siel omkostning ved anvendelse af den effektive rentes metode.

Andre finansielle forpligtelser
Andre finansielle forpligtelser males til amortiseret kostpris, der saedvanligvis svarer til nominel vaerdi.

Modtagne forudbetalinger fra kunder
Modtagne forudbetalinger fra kunder omfatter belgb, der er modtaget fra kunder forud for leveringstids-
punktet.

Skyldig og tilgodehavende selskabsskat
Aktuelle skatteforpligtelser eller tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen opgjort som beregnet skat
af arets skattepligtige indkomst, der er reguleret for betalt acontoskat.



