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JESBolig ApS

L edelsespategning

L edelsen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar 2017 - 31. december 2017
for JES Bolig ApS.

Arsrapporten aflssggesi overensstemmel se med &rsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at &rsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 31. december 2017 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsdret 1. januar 2017 - 31.
december 2017.

Der tredfes pa generalforsamlingen beslutning om, at arsregnskabet for det kommende regnskabsar og fremover
ikke skal revideres. Direktionen anser betingelserne for at undlade revision for opfyldt.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Naestved, den 26. februar 2018

Direktion
Sine Colstrup Christiansen Jens Erik Hansen
Direkter Direktar



JESBolig ApS

Den uafhaengige revisorsrevisionspategning

Til kapitalgernei JES Bolig ApS

Konklusion

Vi har revideret rsregnskabet for JES Bolig ApS for regnskabsdret 1. januar 2017 - 31. december 2017, der
omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og noter. Arsregnskabet udarbejdes efter
arsregnskabsioven.

Det er vores opfattelse, at &rsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 31. december 2017, samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar 2017 - 31.
december 2017 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert voresrevision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav,
der er gaddende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naarmere beskrevet i
revisionspétegningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet". Vi er uafhaangige af selskabet i
overensstemmel se med international e etiske regler for revisorer (IESBA's Etiske regler) og de yderligere krav, der
er gaddendei Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav.
Det er vores opfattelse, at det opndede revisionsbevis er tilstraskkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Udtalelse om ledel sesber etningen
Ledelsen er ansvarlig for |edel sesberetningen.

Vores konklusion om arsregnskabet omfatter ikke ledel sesberetningen, og vi udtrykker ingen form for konklusion
med sikkerhed om ledel sesberetningen.

I tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at laese |edel sesberetningen og i den forbindelse
overveje, om ledel sesheretningen er vassentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores viden opnaet ved
revisionen eller pa anden méade synes at indehol de vaesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om |ledel sesberetningen indeholder kraevede oplysninger i henhold til
arsregnskabslioven.

Baseret pa det udfarte arbejde er det vores opfattelse, at |edel sesberetningen er i overensstemmelse med
arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmel se med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet vassentlig
fgjlinformation i ledel sesberetningen.

L edelsens ansvar for &rsregnskabet

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

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsadte driften; at
oplyse om forhold vedrarende 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.

Revisorsansvar for revisionen af arsregnskabet

Voresmal er at opnd hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vassentlig fejlinformation,
uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en konklusion. Hgj grad af
sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der udfgresi overensstemmelse
med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er gaeddende i Danmark, altid vil afdakke
vaesentlig fejlinformation, nar sddan findes. Fejlinformationer kan opsta som falge af besvigelser eller fejl og kan
betragtes som vaesentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de
gkonomiske besutninger, som regnskabsbrugerne traffer pa grundlag af arsregnskabet.

Som led i en revision, der udfgresi overensstemmelse med international e standarder om revision og de yderligere
krav, der er gaeddende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel skepsis under
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JESBolig ApS

Den uafhaengige revisorsrevisionspategning
revisionen. Herudover:

* |dentificerer og vurderer vi risikoen for vassentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne skyldes
besvigelser ller fjl, udformer og udfaerer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici samt opnar
revisionsbevis, der er tilstrackkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for ikke at
opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved vaesentlig fejlinformation
forérsaget of fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvaargelser, dokumentfal sk, bevidste udeladel ser,
vildledning eller tilsidesadtelse af intern kontrol.

*  Opnér vi forstéelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstamdighederne, 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
regnskabsmaessige skan og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

*  Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdel se af &rsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift
er passende, samt om der pa grundlag af det opnaede revisionsbevis er vassentlig usikkerhed forbundet med
begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evnettil at fortsaete driften. Hvis vi
konkluderer, at der er en vassentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning gere opmaarksom pa
oplysninger herom i &rsregnskabet eller, hvis sddanne oplysninger ikke er tilstrakkelige, modificere vores
konklusion. Vores konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores
revisionspétegning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfare, at selskabet ikke laangere kan
fortsadte driften.

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

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

Naestved, den 26. februar 2018

Revisions-Centret
Registreret revisionsvirksomhed
CVR-nr. 19723402

Brian Vahlkvist
Registreret revisor
MNE-nr. 30103



JESBolig ApS

Virksomhedsoplysninger

Virksomheden

Telefon
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CVR-nr.
Stiftelsesdato
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Regnskabsar
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Revisor
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275199 93 (jens)
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5. februar 2012
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1. januar 2017 - 31. december 2017

Sine Colstrup Christiansen, Direktar
Jens Erik Hansen, Direktar

Revisions-Centret

Registreret revisionsvirksomhed
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4700 Nasstved

CVR-nr.: 19723402

Nykredit Bank
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JESBolig ApS

L edelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets vaesentligste aktiviteter bestér i at gje, udleje kabe og sadge fast gjendom.

Udviklingen i aktiviteter og gkonomiske forhold

Selskabets resultatopgarel se for regnskabsdret 1. januar 2017 - 31. december 2017 udviser et resultat pa kr. 27.479,
og selskabets balance pr. 31. december 2017 udviser en balancesum pakr. 3.466.322, og en egenkapital pakr.
814.818.

Begivenheder efter regnskabsar ets afslutning
Der er efter regnskabsdrets afd utning ikke indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for selskabets finansielle

gtilling.



JESBolig ApS

Anvendt regnskabspraksis

Regnskabsklasse
Arsrapporten for JES Bolig ApS for 2017 er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabs ovens bestemmel ser for
virksomheder i regnskabsklasse B.

Virksomheden afleegger arsrapport efter regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler i klasse C.
Den anvendte regnskabspraksis er uandret i forhold til tidligere ar.

Rapporteringsvaluta
Arsrapporten er aflagt i danske kroner.

Generdt

Generelt om indregning og maling

Indteegter indregnesi resultatopgarelsen i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes vaardiregul eringer af
finansielle aktiver og forpligtelser, der mélestil dagsvaadi eller amortiseret kostpris. Endvidere indregnes
omkostninger, der er afholdt for at opna aretsindtjening, herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte
forpligtelser samt tilbagefarsler som falge af aandrede regnskabsmasssige skan af belagb, der tidligere har vaaet
indregnet i resultatopgerel sen.

Aktiver indregnesi balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige akonomiske fordele vil tilflyde selskabet, og
aktivets vaardi kan males pdlideligt.

Forpligtelser indregnesi balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fragé selskabet, og
forpligtelsens vaardi kan males palideligt.

Ved farste indregning méles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfalgende males aktiver og forpligtelser som
beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser malestil amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant effektiv
rente over |gbetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med fradrag af afdrag og tillasg/fradrag
af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostprisen og det nominelle belab. Herved fordeles kurstab
0g -gevinst over |gbetiden.

Ved indregning og maling tages hensyn til gevinster, tab og risici, der fremkommer, inden arsrapporten aflaayges,
og som be- eller afkradfter forhold, der eksisterede pa bal ancedagen.



JESBolig ApS

Anvendt regnskabspraksis

Resultatopger elsen

Bruttofortjeneste og -tab
Virksomheden har valgt at ssmmendrage visse poster i resultatopgarel sen efter bestemmelsernei

arsregnskabslovens § 32.
Bruttofortjeneste indeholder nettoomsaaning, andre driftsindtaagter og eksterne omkostninger.

Nettoomsagtning

Nettoomsaetning indregnes i resultatopgerel sen, séfremt levering og risikoovergang til kgber har fundet sted inden
arets udgang, og safremt indtasgten kan opgeres pdideligt og forventes modtaget. Nettoomsagningen indregnes
eksklusive moms og afgifter og med fradrag af rabatter i forbindelse med salget.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til produktion, distribution, salg, administration, lokaler og
operationelle leasingomkostninger.

Finansielleindtaegter og omkostninger

Finansielle indtasgter og omkostninger indregnesi resultatopgerel sen med de belgb, der vedrarer regnskabsaret.
Finansielle indtaggter og omkostninger indeholder renteindtasgter og -omkostninger, realiserede og urealiserede
kursgevinster og -tab vedrgrende vaardipapirer, gadd og transaktioner i fremmed valuta, modtaget udbytte fra andre
kapitalandele, amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser samt tillsay og godtgarel ser under
acontoskatteordningen.

Skat af aretsresultat

Skat af arets resultat omfatter aktuel skat af arets forventede skattepligtige indkomst og arets regulering af udskudt
skat med fradrag af den del af drets skat, der vedrarer egenkapital bevasgel ser. Aktuel og udskudt skat vedrerende
egenkapitalbevasgel ser indregnes direkte i egenkapitalen.

Selskabet er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning af modersel skabet og de danske
dattersel skaber.

Den danske sel skabsskat fordeles mellem overskuds- og underskudsgivende danske selskaber i forhold til disses
skattepligtige indkomst. Virksomheder med skattemaessige underskud modtager sambeskatningsbidrag fra
virksomheder, som har kunnet anvende det aktuelle underskud (fuld fordeling).



JESBolig ApS

Anvendt regnskabspraksis

Balancen

Investeringsejendomme er indregnet til dagsveaardi, hvor stigning eller fald i dagsveardien indregnesi
resultatopgarelsen. Der afskrives ikke pa ejendommene. Dagsvaadien er opgjort som et afkastkrav pa 7,5 %,
afhaangig af beliggenhed, vedligeholdelsesstand osv. Afkast omgarestil et normal-ar, hvor der tages hgjde for
lgjekontraktens | gbetid, lejens starrelse, |ejers soliditet, forventet tomgang og ejendommens vedligehol del sesstand.
Gadden i egendommene indregnes til amortiseret kostpris.

Tilgodehavender
Tilgodehavender mélestil amortiseret kostpris. Det svarer i al vaesentlighed til nominel vaardi, reduceret med
nedskrivninger til imadegael se af forventede tab.

Likvider
Likvider omfatter likvide beholdninger og kortfristede vaerdipapirer med en Igbetid under 3 maneder, og som uden
hindring kan omsadtes til likvide beholdninger, og hvorpa der kun er ubetydelige risici for vaardiaandringer.

Hensatte forpligtelser

Udskudt skat

Udskudt skat og arets regulering heraf opgares som skatten af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig
og skattemaessig veadi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet eller
afvikling af forpligtel sen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaadien af fremfarsel sberettigede skattemaessige underskud, indregnes med
den vazdi, hvortil de forventes at blive anvendt, enten ved udligning i skat af fremtidig indtjening eller ved
modregning i udskudte skatteforpligtelser i virksomheder inden for samme juridiske skatteenhed og jurisdiktion.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil veae
gaddende, ndr den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat.

Finansielle gaddsforpligtel ser

Fastforrentede 1an som realkreditlan og lan hos kreditingtitutter indregnes ved |&noptagel sen til det modtagne
provenu med fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. | efterfalgende & males lanene til amortiseret kostpris,
der for kontantlan svarer til 1anets restgadd. For obligationslan svarer amortiseret kostpristil restgadden, beregnet
som lanets underliggende kontantvaardi pa |anetidspunktet, reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning
af 1anets kursregulering pa optagel sestidspunktet.

@vrige gaddsforpligtel ser malestil amortiseret kostpris, hvilket almindeligvis svarer til nominel vaadi.

Aktuelle skattefor pligtelser

Aktuelle skatteforpligtel ser og tilgodehavende aktuel skat indregnesi balancen som beregnet skat af arets
forventede skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt betalte
acontoskatter.

Anden gadd
Andre gaddsforpligtelser malestil amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel veadi.

Eventualaktiver og -forpligtelser
Eventualaktiver og -forpligtelser indregnes ikke i balancen, men oplyses alenei noterne.
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JESBolig ApS

Resultatopger else

Note
Bruttofortjeneste/-tab 1
Af- og nedskrivninger af materielle og immaterielle
anlagysaktiver
Dagsvaadireguleringer af investeringsaktiver
Driftsresultat
Finansielle omkostninger 2
Resultat far skat
Skat of rets resultat 3

Aretsresultat

Fordag til resultatdisponering
Overfart resultat
Resultatdisponering

-11 -

2017 2016
kr. kr.
182.838 303.184
76.930 0
-94.985 -465.854
164.783 -162.670
-140.755 -186.254
24.028 -348.924
3.451 76.700
27.479 -272.224
27.479 -272.224
27.479 -272.224




JESBolig ApS

Balance 31. december 2017

2017 2016
Note kr. kr.

Aktiver
I nvesteringsejendomme 4 3.384.146 4.059.146
Materielle anlaegsaktiver 3.384.146 4.059.146
Anlaggsaktiver 3.384.146 4.059.146
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydel ser 53.250 0
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 23.401 23.401
Andre tilgodehavender 501 0
Tilgodehavender 77.152 23.401
Likvide beholdninger 5.024 433
Omsatningsaktiver 82.176 23.834
Aktiver 3.466.322 4.082.980
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JESBolig ApS

Balance 31. december 2017

Note
Passiver

Virksomhedskapital 6
Overfort resultat 7

Egenkapital

Hensadtel ser til udskudt skat
Hensatte forpligtelser

Gadd til kreditinstitutter
Langfristede gaddsforpligtel ser 8

Kortfristet del af langfristede gaddsforpligtel ser
Leverandgrer af varer og tjenesteydel ser

Gadd til tilknyttede virksomheder

Selskabsskat

Anden gadd, herunder skyldige skatter og skyldige

bidrag til social sikring

Gadd til virksomhedsdeltagere og ledelse
Kortfristede gaddsfor pligtelser
Gaddsforpligtelser

Passiver

Eventualforpligtel ser 9
Sikkerhedsstillelser og pantsagtninger 10

-13-

2017 2016

kr. kr.
80.000 80.000
734.818 707.338
814.818 787.338
165.674 186.571
165.674 186.571
1.574.933 1.822.581
1.574.933 1.822.581
45.000 45.417
45.103 51.500
327.781 766.591
43.232 25.786
218.857 188.719
230.924 208.477
910.897 1.286.490
2.485.830 3.109.071
3.466.322 4.,082.980




JESBolig ApS

Noter

1. Andredriftsindtasgter
L gjeindtaggter

Ejendomsskat

Forsikringer

El, vand og varme
Ejerforening

Skorstensfejer, snerydning mv.
Vedligeholdelse
Salgsomkostninger
Renovation

Modregnet depositum

2. Finansielle omkostninger
Andre finansielle omkostninger

3. Skat af aretsresultat
Skat af arets resultat
Regulering af udskudt skat

4. I nvesteringsgjendomme
Kostpris primo

Tilgang i dretslgb, herunder forbedringer
Afgangi dretslgb

Kostprisultimo

Opskrivninger primo
Opskrivninger ultimo

Af- og nedskrivninger primo
Arets nedskrivninger
Af- og nedskrivninger ultimo

Regnskabsmaessig vaerdi ultimo

-14 -

2017 2016
417.420 469.920
-37.813 -45.626
-25.374 -29.522
-49.432 -71.490
-24.000 0

-1.765 0
-12.447 -10.338
-1.875 0
-13.194 0

0 10.000
251.520 322.944
140.755 186.254
140.755 186.254
17.446 25.786
-20.897 -102.486
-3.451 -76.700
3.211.098 3.211.098
19.305 0
-599.320 0
2.631.083 3.211.098
1.313.902 1.313.902
1.313.902 1.313.902
-465.854 0
-94.985 -465.854
-560.839 -465.854
3.384.146 4,059.146




JESBolig ApS

Noter

2017

5. Forudseetninger for dagsveer diberegninger af aktiver og forpligtelser
Forudsaetninger ved opger else af dagsvaerdi af I nvesteringsejendomme

2016

Investeringsejendomme males il dagsvaardi. Dagsvaadien er opgjort ved anerkendte veardiansadtel sesmodeller
Dagsveadien for egendommene er opgjort ved anerkendel se af falgende forudsagninger:

Dagsveadien af investeringsejendomme udger
Budget periode

Forventet tomgangslejei % af |ejeindtaggterne
Vedligeholdel sesomkostninger i % af |ejeindtasgter
Administrationsomkostninger i % af |ejeindtaggter

Maling af Investeringsejendomme

Vaadi

Fglsomhedsanalyse ved opger else af dagsveer di af investeringsgendomme

Ved markedsveadi vurderingen pr. 31. december 2017 er der anvendt et afkastkrav pa 7,5 %.

Andringer i skan over afkastkrav for investeringsegjendomme vil pavirke den indregnede vaardi af
investeringsejendomme | balancen samt vaardireguleringen | resultatopgarel sen.

Andringer | gennemsnitligt afkastkrav

Afkastkrav

Dagsvaadi

AEndring i dagsvaadi

6. Virksomhedskapital
Aretstilgang

Saldo ultimo

Sel skabskapitalen har vaaret uandret de seneste 5 &r.

2017 2016
kr. kr.
3.384.146 3.384.146
2017 2016
0 0
50 5,0
50 5,0
Afkastbaseret
Salgsvaadi model Kostpris | alt
DKK DKK DKK DKK
3.384.146  3.211.098 3.384.146
- 0,50 % Basis 0,50 %
7,0 % 7,5 % 8,00 %
3.642.771 3.384.146 3.187.425
258.625 -196.721
80.000 80.000
80.000 80.000
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JESBolig ApS

Noter

7. Overfart resultat
Saldo primo
Aretstilgang

Saldo ultimo

8. Langfristede gaddsforpligtel ser

Gad til kreditinstitutter

9. Eventualforpligtel ser
Der er ingen eventualforpligtelser pr. statusdagen.

2017 2016

707.339 979.562

27.479 -272.224

734.818 707.338

Forfald Forfald Forfald
efter 1 ar indenfor 1 ar efter 5ar
1.574.933 45.000 1.600.000
1.574.933 45.000 1.600.000

Selskabet er sambeskattet med de gvrige selskaber i koncernen og hadter solidarisk for de skatter, som vedrarer

sambeskatningen.

Det samlede belgb fremgar af arsrapporten for Jes Holding ApS, der er administrationsselskab i sambeskatningen.

10. Sikkerhedsstillelser og pantsagtninger

Til sikkerhed for selskabets realkreditfinansiering i Investeringssel skabet Luxor A/S og Nykredit Realkredit
1.619.933 kr. er der afgivet pant i selskabest ggendomme. Bogfert veardi heraf andrager pr 31. december 2017

3.384.146 kr.
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