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L edel sespategning

Direktionen har dags dato aflagt arsrapporten for 2016 for JN Ejendomme, Esbjerg ApS.
Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabsl oven.

Den valgte regnskabspraksis anses for hensigtsmaessig. Arsrapporten giver efter vor opfattelse et retvisende
billede af selskabets aktiver og passiver, den finansielle stilling samt resultat.

Esbjerg, den 30/05/2017

Direktion

Johnny Nim
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Den uafhaengige revisor srevisionspategning

Til kapitalggernei JIN EJENDOMME, ESBJERG ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for IN EJENDOMME, ESBJERG ApS for regnskabsaret 1. januar 2016 - 31.
december 2016, der omfatter resultatopgerel se, balance og noter, herunder anvendt regnskabspraksis.
Arsregnskabet udarbejdes efter &rsregnskabsioven. Det er vores opfattelse, at &rsregnskabet giver et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr 31. december 2016 samt af
resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar 2016 - 31. december 2016 i overensstemmelse
med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmel se med international e standarder om revision og de yderligere
krav, der er gaeddende i Danmark. Vores ansvar if@lge disse standarder og krav er neamere beskrevet i
revisionspategningens 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 geddende i 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.

L edelsens ansvar for regnskabet

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 ledel sen 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 vedregrende 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 gare dette.

Revisorsansvar for revisionen af regnskabet

Voresmdl er at opnahgj 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 udfaresi overensstemmelse med international e standarder om revision og de yderligere krav, der er
gaddendei Danmark, altid vil afdakke vassentlig fejlinformation, nar sédan findes. Fejlinformationer kan
opsta som felge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vassentlige, hvis det med rimelighed kan
forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydel se pa de gkonomiske beslutninger, som
regnskabsbrugerne tragffer pa grundlag af arsregnskabet.Som led i en revision, der udfaresi
overensstemmel se med international e standarder om revision og de yderligere krav, der er gaddende |
Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel skepsis under revisionen. Herudover:

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

Opnér vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
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revisionshandlinger, der er passende efter omstaandighederne, 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 udarbejdelse af arsregnskabet 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 evne til at fortsadte driften.
Hvis vi konkluderer, at der er en vassentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning gere opmaaksom
pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sadanne oplysninger ikke er tilstrakkelige, 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 laangere kan
fortsadte driften.

Tager vi stilling til den samlede prassentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder paen
sadan méde, at der gives et retvisende billede heraf.

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

Udtalelse om ledelsesber etningen

Ledelsen er ansvarlig for ledel sesheretningen. Vores konklusion om arsregnskabet omfatter ikke

ledel sesberetningen, og vi udtrykker ingen form for konklusion med sikkerhed om ledel sesberetningen. |
tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at |asse ledel sesberetningen og i den
forbindel se overveje, om |edel sesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores viden
opnaet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation. V ores ansvar er
derudover at overveje, om ledel sesberetningen indeholder kraavede oplysninger i henhold til
arsregnskabsloven. Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattel se, at |edel sesberetningen er i
overensstemmel se med arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi
har ikke fundet vaesentlig fejlinformation i ledel sesberetningen.

Esbjerg, 30/05/2017

Henning Tender Olesen

statsautorieret revisor

PricewaterhouseCoopers Statsautoriseret Revisionspartnersel skab
CVR: 33771231
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L edelsesberetning

Arsrapporten
Det er ledel sens opfattel se, at alle vaessentlige oplysninger til bedemmelse af selskabets gkonomiske stilling,

arets resultat og den finansielle udvikling fremgér af arsrapporten.

Hovedaktivitet
Selskabets formal er ifalge vedtasgterne at foretage kab og salg af fast gendom, herunder udlegjning.

Udvikling i regnskabsar et
Arsrapporten for 2015 udviser et underskud p4 TDKK 1.339 mod sidste &rs underskud pad TDKK 178.
Egenkapitalen udger pr. 31.12.2016 TDKK 950.

Regnskabsarets resultat og udvikling anses for tilfredsstillende.

Forventninger for det kommende ar
Ledelsen i selskabet forventer i det kommende &r, at kunne realisere et nul resultat.

Efterfalgende begivenheder
Der er ikke efter balancedagen indtruffet forhold, som har vassentlig indflydel se pa bedemmel se af

arsrapporten.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med érsregnskabsl ovens bestemmel ser for Regnskabsklasse B.
Der er foretaget tilvalg af enkelte regler i regnskabsklasse C.

Regnskabsgrundlag
Arsrapporten aflagyges efter &rsregnskabs ovens regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler fra
klasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er uaandret i forhold til sidste &r.

Arsregns kabslovens undtagel sesbestemmel ser
Selskabet har i henhold til &rsregnskabslovens § 32 undladt at oplyse omsagningen i den officielle &rs-

rapport.

Generelt om indregning og maling

Indteegter indregnesi resultatopgerel sen i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes vaadiregul eringer
af finansielle aktiver og forpligtelser, der malestil dagsvaadi eller amortiseret kostpris. Endvidere indregnes
i resultatopgarelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opna arets indtjening, herunder af skrivninger,
nedskrivninger og hensatte forpligtel ser samt tilbagefarsler som falge af andrede regn-skabsmaessige sken
af belgb, der tidligere har vaaet indregnet i resultatopgerel sen.

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

Forpligtelser indregnesi balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fraga
selskabet, og forpligtelsens vaardi kan méales palideigt.

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

RESULTATOPGQJREL SEN
Nettoomsagtning
Nettoomsagningen omfatter de |€jebel gb, som kan henfarestil regnskabsaret.

Bruttofortjeneste
Nettoomsagningen fratrukket andre eksterne omkostninger er ssmmendraget i posten "Bruttofortjene-
ste".

Ejendomsomkostninger
Ejendomsomkostninger indeholder omkostninger til g endomsskat, fadlesudgifter m.v..

Administrationsomkostninger
Administrationsomkostninger indeholder omkostninger til kontorartikler, forsikringer, magdeudgifter
m.v..

Finansielle poster
Finansielle indtaggter og omkostninger indeholder renter m.v..

Skat af aretsresultat

Arets skat, som bestér af &rets aktuelle skat og &rets forskydning i udskudt skat, indregnesi
resultatop-garelsen med den del, der kan henferes til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del,
der kan henfares til posteringer direkte pa egenkapitalen.
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Balancen

I nvesteringsejendomme

I nvesteringsejendomme udger investeringer i grunde og bygninger med det formal at opna afkast af den
investerede kapital i form af |gbende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.

| nvesteringsejendomme males ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffel sesprisinkl.
kabsomkostninger.

Kostprisen for egne opfarte investeringsejendomme omfatter anskaffel sesprisen og omkostninger direkte
tilknyttet anskaffel sen, herunder kebsomkostninger og indirekte omkostninger til lanforbrug, materialer,
komponenter og underleveranderer indtil det tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.

Efter farste indregning males investeringsejendomme til dagsvaardi. Vaadireguleringer af
investerings-ejendomme indregnes i resultatopgerel sen.

Dagsvaardien for grunde og bygninger er for hver enkelt jendom opgjort ved hjadp af en afkastbaseret
model, hvor de forventede fremtidige pengestramme for det kommende ar sammen med en afl castgrad
danner grundlag for ggendommenes dagsvaadi. Beregningerne tager udgangspunkt i gendommenes
markedslgje. Der er i opgerel sen taget hgjde for Iejeudvikling, tomgang, driftsomkostninger, vedligeholdelse
og administration mv. Den estimerede pengestram divideres med den skennede afkastgrad, hvorved
gjendommenes dagsvaadi fremkommer.

De anvendte skan er baseret pa oplysninger samt forudsagninger, som ledelsen vurderer forsvarlige, men
som i sagens natur er usikre og uforudsigelige. De faktiske begivenheder eller omstaandigheder vil
sandsynligvis afvige frade i beregningerne forudsatte, idet forudsatte begivenheder ofte ikke indtraader som
forventet. Disse afvigelser kan vage vassentlige.

@vrige materielle anlasgsaktiver

@vrige materielle anlasgsaktiver malestil kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger.
Kostpris omfatter anskaffel sesprisen og omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det tids-punkt,
hvor aktivet er klar til at blivetaget i brug.

Afskrivningsgrundlaget, der opgares som kostpris reduceret med eventuel restvaadi, fordeles lineaat over
aktivernes forventede brugstid, der udger:

Andre anlagy, driftsmateriel og inventar 5-10 &r
Aktiver med en kostpris pa under DKK 12.900 omkostningsferes i anskaffel sesaret.

Gaddsforpligtelser
Gadd maéles til nominel vaadi.

Skyldig skat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtel ser og tilgodehavende aktuel skat indregnesi balancen som beregnet skat af arets
skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt for betalte a conto
skatter.

CVR-nr. 35247572



Side 10 af 16

Resultatopgerelse 1. jan 2016 - 31. dec 2016

Note 2016 2015
kr. kr.
BrULLON @SUITAL ... smmenennne 1.944.922 42.418

Af- og nedskrivninger af materielle og immaterielle anlagysaktiver

-39.085 -39.085

Resultat af ordinaar primaar drift ..., 1.905.837 3.333
Andrefinansielle indtaagter ..........cccoveeveieveciecece e, 5.478 0
@vrige finansielle OMKOSININGEr ........cccevirerineeeeee e -195.939 -223.375
Ordinaart resultat far skat ..o 1.715.376 -220.042
Skat af AretSTESUITAE ......coccovvieeieeeeeeeeeeeeeee e 1 -376.038 41.610
ATESTESUILAL oottt 1.339.338 -178.432

Fordlag til resultatdisponering
OVEITAIT reSUITaL ......ccoveveeeiieieee e s 1.339.338 -178.432
= PSSR 1.339.338 -178.432
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Balance 31. december 2016

Aktiver

Grunde og bygninger ..................
Andre anlasg, driftsmateriel og inventar

Materielle anlagsaktiver i alt

Anlaggsaktiver i alt ...................
Tilgodehavende skat ...................

Andre tilgodehavender
Tilgodehavender i alt

Omsaetningsaktiver i alt

AKtiver i alt oo

Note 2016
Kr.

9.800.016

253.309

2 10.053.325

10.053.325

23.886
1.125.000

1.148.886

1.148.886

11.202.211
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2015

kr.
10.078.356
292.394

10.370.750

10.370.750

44.110
0

44.110

44.110

10.414.860
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Balance 31. december 2016

Passiver
Note

Registreret kapital MV. .....ccccoveieiiiece e
OVErfart reSUtal .......ccoceveereeeee e

Egenkapital i @lt ..o
Hensadtelse til udskudt SKat .........cccoovveieninieeeceee e
Hensatteforpligtelser i alt ...
Gedd til realkreditinStitutter ..........c.coeoeneneinreeeeeeeeee
Langfristede gaddsforpligtelser i alt .......ccoooeveeieiceciecece

Gadd til DANKEr ... e
Leverandarer af varer og tjenesteydelser .......ccovvevvvceveecieceenee.
Gaddsforpligtelser til tilknyttede virksomheder ...
Anden gadd, herunder skyldige skatter og skyldige bidrag til

SOCIAl SIKITNQG e

Kortfristede gaddsforpligtelser i alt .......ccoooevieiencnineee

Gaddsforpligtelser i alt .....ccoveeiieiece e

2016
Kr.
80.000
870.017

950.017
430.424
430.424
2.352.676
2.352.676

4.408.998
457.311
2.405.564

197.221

7.469.094

9.821.770

11.202.211
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2015

kr.
80.000
-469.321

-389.321
30.500
30.500

3.062.792
2.978.277

4.466.502
450.000
2.135.262

659.125

7.795.404

10.773.681

10.414.860
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Egenkapitalopgerelse 1. jan 2016 - 31. dec 2016

REQISTErel o, or ort
kapital | alt
resultat
mv.
kr. kr. Kr.
Egenkapital, PrimoO ......ocoooieiee e 80.000 -469.321 -389.321
Betalt UJDYLEE .....ooveeeeceeceee et 0 0 0
APEISTESUILAE ..ot 0 1.339.338 1.339.338
Egenkapital, UItIMO .....ccooiiieieee e 80.000 870.017 950.017

Virksomhedskapitalen er sammensat af anparter a DKK 1.000 eller multipla heraf.
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Noter

1. Skat af aretsresultat

Aktuel skat
AEndring af udskudt skat
Regulering vedrarende tidligere ar
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2016 2015

Kkr. kr.
23.886 44.110
-399.924 -2.500
0 0
-376.038 41.610
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2. Materielle anlasgsaktiver i alt

Grundeog AndreAnlayg

bygninger mv.

kr. Kr.

Kostpris primo 10.078.356 376.830
Tilgang 0 0
Afgang -2.083.340 0
Kostprisultimo 10.078.356 376.830
Af- og nedskrivning primo 0 -84.436
Arets af skrivning 0 -39.085
Arets vagdiregulering 1.805.000 0
Af- og nedskrivning ultimo 1.805.000 -123.521
Regnskabsmaessig vaer di ultimo 9.800.016 253.309

Forudsaatninger ved opger else af dagsvaer di af investeringsejendomme

| nvesteringsejendomme males til dagsvaardi. Dagsvaardien er opgjort ved anvendel se af
anerkendte vaadiansadtel sesteknikker.

Dagsvaadien for investeringsejendomme er opgjort ved anvendel se af falgende forudsagninger:

Forventet tomgangslgiei % af | 3%
lg] eindtaggterne

Vedligeholdel sesomkostninger | 5%
I % af lgjeindtagyter

Administrationsomkostninger | 3%
i % af lgeindtaggter

Gennemsnitlig afkastkrav i % | 4%

3. Oplysning om pantsatninger og sikker hedsstillelser

Til sikkerhed for mellemvaarende med Nykredit er der tinglyst 3 stk. realkreditpantebreve pai alt
TDKK 2.631 med pant i egendommene beliggende Sanderklit 58 og Strandklit 108 i Skagen.

Til sikkerhed for mellemvaaende med Skjern Bank er bankkonto pantsat, og der er tinglyst
gjerpantebrev pa TDKK 3.800 med pant i Murmanskgade 3, 4.tv i Nordhavn.

Til sikkerhed for mellemvaarende med grundejerforening og g erforening er der tinglyst TDKK
45 med panti ggendommen Murmanskgade 3, 4. tv i Nordhavn.

Til sikkerhed for modersel skabs mellemvaaende med Spar Nord er der tinglyst ejerpantebrev pa
TDKK 1.250 med pant i egendommen Parkvej 108 i Esbjerg V.
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