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L edel sespategning

Direktionen har dags dato aflagt arsrapporten for 2017 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.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendel se.
Esbjerg, den 30/05/2018

Direktion

Johnny Nim
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Den uafhaengige revisor srevisionspategning

Til kapitalggernei JIN EJENDOMME, ESBJERG ApS

Konklusion

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet 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 - 31. december 2017 i overensstemmel se med arsregnskabsl oven.

Vi har revideret arsregnskabet for IN Ejendomme, Esbjerg ApS for regnskabsdret 1, januar - 31. december
2017,
der omfatter resultatopgerel se, balance og noter, herunder anvendt regnskabspraksis ("' regnskabet").

Grundlag for konklusion

Vi har udfart vores revision i overensstemmel se med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er gaeddende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naamere 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 opnaede 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 ledelsen anser for
ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig 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 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 gare dette.

Revisorsansvar for revisionen af regnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vaesentlig
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 overensstemmel se med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er
gaddendei Danmark, altid vil afdakke vassentlig fejlinformation, nér sddan 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 internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er gaddendei
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 udfarer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici samt opnar
revisionsbevis, der er tilstrakkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for ikke at
opdage vassentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved vaesentlig fejlinformation
forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sasmmensvaargel ser, dokumentfalsk, bevidste udeladel ser,
vildledning eller tilsidesadtelse af intern kontrol.
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Opnér vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstaendighederne, 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 ledel sen 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 evnetil at fortssdte driften.
Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning gere opmagksom
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 medfare, at selskabet ikke langere kan
fortsadte driften.

Tager vi stilling til den samlede prassentation, struktur og indhold af &rsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder paen
sadan made, 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 ledel sesber 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 |edel sesberetningen. |
tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at |asse |edel 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. \Vores ansvar er
derudover at overveje, om ledel sesberetningen indeholder kraavede oplysninger i henhold til
arsregnskabsloven. Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at |edel sesberetningen er i
overensstemmel se med arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi
har ikke fundet vaesentlig fejlinformation i |edel sesberetningen.

Esbjerg, 30/05/2018

Henning Tender Olesen , mne27864

statsautoriseret revisor

PricewaterhouseCoopers Statsautoriseret Revisionspartnersel skab
CVR: 33771231

CVR-nr. 35247572



Side 7 af 15

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 113 mod sidste &rs overskud pa TDKK 1.339.
Egenkapitalen udger pr. 31.12.2017 TDKK 1.063.

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.

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 &rsregnskabsiovens § 32 undladt at oplyse omsagtningen i den officielle ars-

rapport.

Generelt om indregning og maling

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

Aktiver indregnesi balancen, ndr det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde selskabet,
og aktivets vaardi kan males palideigt.

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

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

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

Bruttofortjeneste
Nettoomsadningen fratrukket andre eksterne omkostninger er sammendraget i posten "Bruttofortjene-
ste".

Ejendomsomkostninger
Ejendomsomkostninger indeholder omkostninger til gjendomsskat, fadlesudgifter m.v..

Administrationsomkostninger
Administrationsomkostninger indeholder omkostninger til kontorartikler, forsikringer, mgdeudgifter
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.

Balancen
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| nvesteringsejendomme

| nvesteringsejendomme udgar 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 anskaffelsesprisinkl.
kabsomkostninger.

Kostprisen for egne opfarte investeringsejendomme omfatter anskaffel sesprisen og omkostninger
direkte tilknyttet anskaffelsen, herunder kabsomkostninger og indirekte omkostninger til [anforbrug,
materialer, komponenter og underleverandarer indtil det tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i
brug. Efter ferste indregning males investeringsejendomme til dagsvaerdi. Vaardireguleringer af
investeringsejendomme indregnes i resultatopgerel sen.

Det er ledelsens vurdering, at der ikke har vaaret vanskeligheder med klassifikationen af g endommene som
investeringsg endomme.

Dagsvaadien er udtryk for den pris ggendommen kan handlestil mellem velinformerede og villige parter pa
uafhaangige vilkéar pa balancedagen. Fastlamygelse af dagsvaardi medfarer vaesentlige regnskabsmasssige
skan.

Dagsvaadien af investeringsejendomme er pr. 31. december 2016 vurderet af det uafhaangige valuarfirma
Skagen Madgeren.

De anvendte skan er baseret pa historiske oplysninger samt forudsaetninger, som ledel sen 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 vaare vaesentlige. Der er i noterne givet oplysninger om
de anvendte forudsagninger.

Sammenlignelige transaktioner

L edelsen har vurderet, at det for indevaaende ar har vaaret muligt at opgere dagsvaardien ved hjadp af
sammenlignelige transaktioner pa markedet, hvorfor vaardiansagtel sen er sket pa baggrund af salgsvaadien
svarende til den forventede salgspris pa investeringsejendomme.

@vrige materielle anlasgsaktiver

@vrige materielle anlaggsaktiver 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 blive taget 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 13.200 omkostningsferes i anskaffel sesaret.

Tilgodehavender
Tilgodehavender indregnesi balancen til amortiseret kostpris, hvilket i al vaesentlighed svarer til palydende
vaadi. Der nedskrives til imadegael se af forventede tab.

Gaddsforpligtelser
Gadd mélestil 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.
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Resultatopgerelse 1. jan. 2017 - 31. dec. 2017

Note 2017 2016
Kr. Kr.
Bruttor @SUltal ......coceeieiiieeeeee s 357.066 1.944.922
Af- og nedskrivninger af materielle og immaterielle anlagysaktiver -39.085 .39.085
Resultat af ordinaar primaar drift ..., 317.981 1.905.837
Andrefinansielle indtaagter ..........cccoveeveieveciecece e, 0 5.478
@vrige finansielle OMKOSININGEr ........cccevirerineeeeee e -188.683 -195.939
Ordinaert resultat far skat .......cccocvvevieevie e 129.298 1.715.376
Skat af AretSTESUITAE ......coccovvieeieeeeeeeeeeeeeee e 1 -16.618 -376.038
ATEISTESUIAL ..o 112.680  1.339.338
Fordlag til resultatdisponering
OVEITAIT reSUITaL ......ccoveveeeiieieee e s 112.680 1.339.338
= PSSR 112.680 1.339.338
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Balance 31. december 2017

Aktiver

Note

Grunde og bygninger ...
Andre anla, driftsmateriel og inventar ............ccccocvevienenenennns

Materielle anlaagsaktiver i alt ........ccoovveviiiiiiiee e 2

Anlaagsaktiver T alt ..o

Tilgodehavende SKat ..........cccceverererineneeeeee e
Andretilgodehavender .........cccccovieiiiie e

Tilgodehavender i alt .......cccooeeieiice e
Likvide beholdninger ...
Omsaaningsaktiver i alt ......ccecvvceceeececee e

AKTIVEL T AT e ee e

2017

Kr.
4.535.556
214.224

4.749.780

4.749.780

0
5.793.156

5.793.156
1.000.000
6.793.156

11.542.936
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2016

kr.
9.800.016
253.309

10.053.325

10.053.325

23.886
1.125.000

1.148.886
0
1.148.886

11.202.211
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Balance 31. december 2017

Passiver

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

Egenkapital i @lt ..o

Hensadtelse til UdSKUAL SKaE .....ooovveeeeeiieeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee e

Hensatteforpligtelser i alt ...
Gadd til real KreditinStTULLEr .....ooeeeeee e

Langfristede gaddsforpligtelser i alt .......ccoooeveeieiceciecece

Gadd til real KreditinStituLter .......c.occeeveeiereee e
Gaad til DANKEr ..o
Leverandarer af varer og tjenesteydelser .......coccovvvevievenenenenne,
Gaddsforpligtelser til tilknyttede virksomheder ..o
Skyldig SelSkabsskat ........cccceeveveiicisecece e
Anden gadd, herunder skyldige skatter og skyldige bidrag til

socia sikring

Kortfristede gaddsforpligtelser i alt .......ccccevvevveceiiccece

Gaddsforpligtelser i alt .....coooeeieieeeee e

Passiver i alt

2017
Kr.
80.000
982.697

1.062.697
31.746
31.746

2.191.080

2.191.080

80.863
4.473.272
450.000
2.724.166
415.296

113.816

8.257.413

10.448.493

11.542.936
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2016
kr.
80.000
870.017

950.017
430.424
430.424
2.352.676
2.352.676

0
4.408.998
457.311
2.405.564
0

197.221

7.469.094

9.821.770

11.202.211
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Egenkapitalopgerelse 1. jan. 2017 - 31. dec. 2017

Reservefor Foreslaet
Registreret L udbytte
?(gapital nettoopskrivning Overfart indre{;net | alt
efter indre resultat
mv. . under
vax dis metode .
egenkapitalen
kr. kr. kr. kr. kr.
Egenkapital, primo ..........ccceevevveenne. 80.000 0 870.017 0 950.017
Betalt udbytte .........cceeceviiiiie 0 0 0 0 0
Aretsresultat ...oooveeeeeeeeeeeeen. 0 0 112.680 0 112.680
Egenkapital, ultimo .........cc.ccccveueneee. 80.000 0 982.697 0 1.062.697

Virksomhedskapital er sammensat af anparter 8 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

2. Materielle anlasgsaktiver i alt

Kostpris primo
Tilgang

Afgang
Kostprisultimo

Af- og nedskrivning primo
Arets afskrivning

Arets vaadiregulering

Af- og nedskrivning ultimo

Regnskabsmaessig veerdi ultimo
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2017 2016

kr. kr.

-415.296 23.886
398.678 -399.924

0 0

-16.618 -376.038
Grundeog AndreAnlay
bygninger mv.
kr. kr.
7.995.016 376.830
92.000 0
-3.551.460 0
4.535.556 376.830
1.805.000 -123.521
0 -39.085
-1.805.000 0
1.805.000 162.606
4.535.556 214.224

Forudssetninger ved opger else af dagsvaerdi af investeringsejendomme
| nvesteringsejendomme males til dagsvaadi. Fastlasggel sen af dagsvaardien er

baseret pa

sammenlignelige handler og ledel sen anvender regnskabsmaessige skan i forbindelse

med

fastlagygel sen af dagsvaadien. Anvendelsen af regnskabsmaessige sken medferer, at der er en vis
usikkerhed i opgerelsen af dagsvaardien. Dagsveardien er opgjort pa baggrund af forudsaeninger,
som ledelsen vurderer er sandsynlige og realistiske. Ledelsen revurderer | gbende forudssgningerne
og eventuelle aandringer heri afspejlesi dagsvaadien.
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3. Oplysning om pantsagtninger og sikker hedsstillelser

Til sikkerhed for mellemvaarende med Nykredit er der tinglyst 3 stk. realkreditpantebreve pai alt
TDKK 2.2631 med pant i gendommene beliggende Sanderklit 58 og Strandklit 108 i Skagen.

Til sikkerhed for mellemvaarende 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 mellemvaaende med grundejerforening og gerforening er der tinglyst TDKK
45 med panti ejendommen Murmanskgade 3, 4. tv i Nordhavn.
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