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Ledelsespategning

Bestyrelse og direktion har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for JEMA Ejendomme A/S
for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2017.

Arsrapporten aflagges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at drsregnskabet 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.

Det er endvidere vores opfattelse, at ledelsesberetningen indeholder en retvisende redeggrelse for de
forhold, beretningen omhandler.
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Den uafhangige revisors revisionspategning
Til kapitalejerne i JEMA Ejendomme A/S

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for JEMA Ejendomme A/S for regnskabséret 1. januar - 31. december
2017, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter, herunder anvendt regn-
skabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

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 overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vihar udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderli-
gere krav, der er galdende i Danmark. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er naermere heskre-
vet i revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet". Det er vores opfat-
telse, at det opnaede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Uafhaengighed

Vi er uafhangige af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer
(IESBA's etiske regler) og de yderligere krav, der er gzldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores
pvrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overens-
stemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledel-
sen anser for ngdvendig for at udarbejde et drsregnskab uden vasentlig fejlinformation, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledeisen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsatte
driften; at oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde arsregn-
skabet 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.

Revisors ansvar for revisionen af drsregnskabet

Vores mal er at opna hej grad af sikkerhed for, om &rsregnskabet som helhed er uden vaesentlig fejlinfor-
mation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en kon-
klusion. Haj grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision,
der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er
galdende i Danmark, altid vil afdaekke vaesentlig fejlinformation, ndr sddan findes. Fejlinformationer kan
opsta som folge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vasentlige, hvis det med rimelighed kan
forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de skonomiske beslutninger, som regnskabsbru-
gerne treeffer pa grundlag af arsregnskabet.

Som led i en revision, der udfsgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er galdende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professio-
nel skepsis under revisionen. Herudover:

Identificerer og vurderer vi risikoen for veesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfgrer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici
samt opnar revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion.
Risikoen for ikke at opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hejere end ved
vaesentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvargelser, doku-
mentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesattelse af intern kontrol.

Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisi-
onshandlinger, der er passende efter omstandighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklu-
sion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de
regnskabsmaessige sken og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

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 vasentlig usik-
kerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne
til at fortsaette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisi-
onspategning gare opmaerksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sddanne oplysnin-
ger ikke er tilstraekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusion er baseret pa det revisions-
bevis, der er opnaet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller for-
hold kan dog medfare, at selskabhet ikke leengere kan fortsaette driften.

Tager vi stilling til den samlede prasentation, struktur og indhold af &rsregnskabet, herunder note-
oplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder
pa en sddan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om bi.a. det planlagte omfang og den tidsmeessige placering
af revisionen samt betydelige revisionsmaessige observationer, herunder eventuelie 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.

| tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at lese ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vasentligt 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 ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i hen-
hold til rsregnskabsloven.

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

Horsens, den 7. februar 2018
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Ledelsesberetning

Virksomhedens vasentligste aktiviteter

Selskabets hovedaktivitet er at erhverve og eje investeringsejendomme samt udlejning af disse.

Udvikling i aktiviteter og ekonomiske forhold

Virksomhedens resultatopgerelse for 2017 udviser et overskud pa 837.462 kr. mod et overskud pa
1.150.963 kr. sidste ar, og virksomhedens balance pr. 31. december 2017 udviser en egenkapital pa
7.891.369 kr.

Begivenheder efter balancedagen

Der er ikke efter balancedagen indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for virksomhedens
finansielle stilling.
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Resultatopgerelse

Note kr.

Bruttofortjeneste
Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme

Resultat for finansielle poster
Finansielle indtaegter
Finansielle omkostninger

Resultat for skat
2 Skat af arets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering
Overfert resultat

JEMA Ejendomme A/S

Arsrapport 2017

2017 2016
1.382.021 1.339.110
-90.000 440.000
1.292.021 1.779.110
51.593 0]
-269.818 -311.906
1.073.796 1.467.204
-236.334 -316.241
837.462 1.150.963
837.462 1.150.963
837.462 1.150.963
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Balance

Note kr.

AKTIVER
Anlagsaktiver
3 Materielle anlagsaktiver
4 Investeringsejendomme

Anlzgsaktiveri alt
Omsatningsaktiver
Likvide beholdninger
Omsatningsaktiver i alt
AKTIVER | ALT

JEMA Ejendomme A/S

Arsrapport 2017

2017 2016
22.190.000 22.280.000
22.190.000 ~22.280.000
22.190.000 22.280.000
156.652 98.816
156.652 98.816
22.346.652 22.378.816
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Balance

Note  kr.

PASSIVER
Egenkapital

5 Aktiekapital
Overfert resultat
Egenkapital i alt
Hensatte forpligtelser
Udskudt skat

7 Hensatte forpligtelseri alt

Geeldsforpligtelser
6 Langfristede gaeldsforpligteiser
Geald til realkreditinstitutter

Kortfristede galdsforpligtelser

6 Kortfristet del af langfristede gaeldsforpligtelser

Leverandgrer af varer og tjenesteydelser
Geeld til associerede virksomheder
Skyldig selskabsskat

Anden gald

Galdsforpligtelser i alt
PASSIVERI ALT

1 Anvendt regnskabspraksis
8 Sikkerhedsstillelser

JEMA Ejendomme A/S

Arsrapport 2017

2017 2016
4.000.000 4.000.000
3.891.369 3.053.907
7.891.369 7.053.907
902.412 747.192
902.412 747.192
11.003.700 11.358.905
11.003.700 11.358.905
303.612 303.468
23.622 23.621
2.000.000 2.700.000
41.114 14.754
180.823 176.969
2.549.171 3.218.812
13.552.871 14.577.717
22.346.652 22.378.816
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Egenkapitalopggrelse

kr.

Egenkapita! 1. januar 2016
Overfgrt via resultatdisponering

Egenkapital 1. januar 2017
Overfort via resultatdisponering

Egenkapital 31. december 2017

JEMA Ejendomme A/S

Arsrapport 2017

Aktiekapital Overfert resultat | alt
4.000.000 1.902.944 5.902.944
0 1.150.963 1.150.963
4.000.000 3.053.907 7.053.907
0 837.462 837.462
4.000.000 3.891.369 7.891.369
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for JEMA Ejendomme A/S for 2017 er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens
bestemmelser for klasse B-virksomheder med tilvalg af visse bestemmelser for klasse C.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste &r.

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme males ved fgrste indregning til kostpris. Efterfelgende males investeringsejen-
domme til dagsvaerdi, og arets vardiregulering indregnes i resultatopgerelsen under posten dagsvaerdi-
regulering af investeringsejendomme. Dagsvardien opgeres pa baggrund af de forventede fremtidige
pengestremme for investeringsejendomme.

Beregningen af dagsveerdi er foretaget ved hjalp af en afkastbaseret model. Ved fastlaggelse af
investeringsejendommens indtaegtsforhold tages der hajde for de bestaende lejekontrakter, herunder
den beregnede leje og andre relevante forhold. Lejeindtagten fradrages de driftsomkostninger, som
pahviler ejendommen.

Resultatopgerelsen

Nettoomseatning
Nettoomsaetningen bestar af huslejeindtagter.

Nettoomsaetning méles til dagsvaerdien af det aftalte vederlag ekskl. moms og afgifter opkrasvet pd veg-
ne af tredjepart. Alle former for afgivne rabatter indregnes i nettoomsatningen.

Bruttofortjeneste

| resultatopgerelsen er nettoomsaetning, &ndring i lagre af feerdigvarer og varer under fremstilling,
arbejde udfgrt for egen regning og opfaert under aktiver, andre driftsindtaegter og eksterne
omkostninger med henvisning til arsregnskabslovens § 32 sammendraget til én regnskabspost benavnt
bruttofortjeneste.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger vedrgrende virksomhedens primaere aktivitet, der
er afholdt i drets lgb, herunder omkostninger til administration.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrarer regn-
skabsaret. Posterne omfatter renteindtagter og -omkostninger, herunder fra tilknyttede og associerede
virksomheder, deklarerede udbytter fra andre veerdipapirer og kapitalandele, finansielle omkostninger
ved finansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrgrende andre vardipapirer
og kapitalandele, transaktioner i fremmed valuta, amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser.

Skat

Skat af arets resultat omfatter aktuel skat af arets forventede skattepligtige indkomst og arets regule-
ring af udskudt skat. Arets skat indregnes i resultatopggrelsen med den del, der kan henfgres til drets
resultat, og i egenkapitalen med den del, som kan henfegres til transaktioner indregnet i egenkapitalen.
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter
Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Balancen

Materielle anlaegsaktiver

Materielle anlagsaktiver bestar af investeringsejendom.

Likvider

Likvider omfatter likvide beholdninger og kortfristede vaerdipapirer, som uden hindring kan omsaettes til
likvide beholdninger, og hvorpa der kun er ubetydelige risici for vardisendringer.

Selskabsskat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af
arets skattepligtige indkomst, requleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt betalte
acontoskatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede galdsmetode af alle midlertidige forskelle mellem
regnskabsmaessig og skattemaessig vaerdi af aktiver og forpligtelser. Der indregnes dog ikke udskudt
skat af midlertidige forskelle vedrgrende skattemaessigt ikke-afskrivningsherettiget goodwill og kontor-
ejendomme samt andre poster, hvor midlertidige forskelle bortset fra virksomhedsovertagelser er opsta-
et pa anskaffelsestidspunktet uden at have indvirkning pa resultat eller skattepligtig indkomst. | de tiifael-
de, hvor opgerelse af skattevaerdien kan foretages efter forskellige beskatningsregler, males udskudt
skat pa grundlag af den af ledelsen pianlagte anvendelse af aktivet, henholdsvis afvikling af forpligtel-
sen.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil vaere gaeldende, ndr den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat. Udskudte skatteaktiver ind-
regnes med den veerdi, som de forventes at blive udnyttet med, enten ved udligning i skat af fremtidig
indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme jurisdiktion. £ndring i
udskudt skat som fglge af endringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen.

Geeld til kreditinstitutter

Geeld til kreditinstitutter indregnes ved Ianeoptagelsen til det modtagne provenu efter fradrag af afhold-
te transaktionsomkostninger og males efterfaigende til amortiseret kostpris opgjort p& basis af den
effektive rente. Ldneomkostninger, herunder kurstab indregnes som finansieringsomkostninger i resul-
tatopgerelsen over lanets Ipbetid.

Andre gaeldsforpligtelser

Andre gaeldsforpligtelser males til nettorealisationsvaardien.

12



EY

Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

kr.

Skat af arets resultat
Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst
Arets requlering af udskudt skat

Materielle anlaegsaktiver

Kkr.
Kostpris 1. januar 2017
Kostpris 31. december 2017

Opskrivninger 1. januar 2017
Arets vardireguleringer

Opskrivninger 31. december 2017
Regnskabsmaessig veerdi 31. december 2017

Investeringsejendomme

Opgereise af dagsvaerdi

JEMA Ejendomme A/S
Arsrapport 2017

2017 2016
81.114 50.754
155.220 265.487
236.334 316.241

Investerings-
ejendomme

21.055.830
21.055.830

1.224.170
-90.000

1.134.170
22.190.000

Dagsvardien af investeringsejendomme er opgjort for hver enkelt ejendom med udgangspunkt i
ejendommens budget for det kommende ar, korrigeret for udsving, der har karakter af enkeltstdende
begivenheder. Dette korrigerede budget udtrykker et 'normaliseret' driftsresultat og anvendes sammen
med et relevant afkastkrav til at beregne dagsvaerdien efter en afkastbaseret model.

Centrale forudsatninger for den opgjorte dagsvaerdi

Den vasentligste forudsaetning for dagsvaerdien er det gennemsnitlige afkastkrav 6,40 % for 2017,

hvilket er en a&ndring pa +0,15 %-point i forhold til 2016.
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

kr. - 2017 2016

Aktiekapital

Aktiekapitalen er fordelt sdledes;

Aktier, 4.000 stk. a nom. 1.000,00 kr. 4.000.000 4.000.000
4.000.000 4.000.000

Aktiekapitalen har udviklet sig siledes de seneste 5 &r:

kr. 2017 2016 2015 2014 2013

Saldo primo 4.000.000 4.000.000 4.000.000 ' 4.000.000 500.000

Kapitalforhgjelse 3 0 0 0 0 3.500.0(&

4.000.000 4.000.000 4.000.000 4.000.000 4.000.000

Langfristede gaeldsforpligtelser

Geldi alt Afdrag Langfristet Restgeaeld
kr. 31/12 2017 naeste ar B andel efter 5 ar
Geeld tit realkreditinstitutter 11.307.312 303.612 11.003.700 9.803.662

11.307.312 303.612 11.003.700 9.803.662

Hensatte forpligtelser

Hensattelse til udskudt skat vedrerer vaesentligst tidsmeessige forskelle pd investeringsejendomme.

Sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for selskabets gaeld over for realkreditinstitutter er det stillet pant i virksomhedens
investeringsejendom for en veerdi af t.kr. 11.307. Den samlede regnskabsmaessige vardi af
investeringsejendommen, hvori der er stillet sikkerhed eller pant, udger pr. 31. december 2017 t.kr.
22.190.
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