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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2016 for JVT
Ejendomme ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med Arsregnskabsloven,

Jeg anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmeassig, og efter min opfattelse giver arsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2016 samt af re-
sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséret 1. januar - 31. december 2016.

Direktionen anser betingelserne for at undlade revision af arsregnskabet for 2016 for opfyldt.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegorelse for de forhold, som beret-
ningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Svendborg, den 23. januar 2017

Direktion

Michael NoJr\t([)\q/)\Qe/stergaard
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Revisors erkleering om opstilling af arsregnskab

Til ledelsen i JVT Ejendomme ApS

Vi har opstillet arsregnskabet for JVT Ejendomme ApS for regnskabséret 1. januar - 31. december 2016
pd grundlag af selskabets bogforing og evrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og noter.

Vi har udfert opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle oplys-

ninger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere Dem med at udarbejde og prasentere 4rsregnskabet
i overensstemmelse med drsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisorloven og
FSR — danske revisorers Etiske regler for revisorer, herunder principper vedrerende integritet, objektivi-

tet, faglig kompetence og forneden omhu.

Arsregnskabet samt nojagtigheden og fuldstendigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillingen

af arsregnskabet, er Deres ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklaeringsopgave med sikkerhed, er vi
ikke forpligtet til at verificere ngjagtigheden eller fuldstandigheden af de oplysninger, De har givet os til
brug for at opstille drsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om, hvor-

vidt drsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med drsregnskabsloven.

Svendborg, den 23. januar 2017

Tranberg

Statsautoriseret Revisionsaktieselskab

CVR-nr. %@//(Ky%éji«ﬂw“ //
,{\\/’:/,‘/ - ~~.\\\\ M -
1‘/ M,,«[:/’/ J (7,_'.»’71‘;,»

Torben Tranbergs

nsen
statsautoriseret rey@/
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Selskabsoplysninger
Selskabet JVT Ejendomme ApS
Ramsherred 2
5700 Svendborg
CVR-nr.: 3670 67 08
Stiftet: 8. april 2015
Hjemsted: Svendborg
Regnskabsar: 1. januar - 31. december
Direktion Michael Nordtorp Vestergaard
Revisor Tranberg Statsautoriseret Revisionsaktieselskab
Ryttervej 4
5700 Svendborg
Bankforbindelser Fynske Bank, Centrumpladsen 19, 5700 Svendborg
Danske Andelskassers Bank, Havnepladsen 3B, 5700 Svendborg
Dattervirksomhed JVT Middelfartvej 128 ApS, Svendborg
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Ledelsesberetning

Selskabets vasentligste aktiviteter

Selskabets formdl er investering i fast ejendom samt udlejning heraf. Selskabet har i aret erhvervet 6
udlejningsejendomme. Selskabet ejer i alt 10 udlejningejendomme. Alle ejendommene er udlejet til
beboelse. Ejendommene er beliggende i Svendborg og Odense.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold

Ledelsen anser arets resultat for tilfredsstillende.

Arets samlede vardiregulering til dagsvaerdi af investeringsejendomme pa 3.124 t.kr. er indregnet i drets
resultat. Der henvises til arsrapporten note 2 for yderligere oplysninger om opgerelsens dagsvardi.

Regnskabspraksis er endvidere @ndret som folge af @ndring af Arsregnskabsloven. Der henvises til
arsrapportens omtale af anvendt regnskabspraksis.

JVT Ejendomme ApS - Arsrapport for 2016 4
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for JVT Ejendomme ApS er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmel-
ser for en klasse B-virksomhed.

Andring i anvendt regnskabspraksis

Virksomheden har med virkning fra 1. januar 2016 implementeret lov nr. 738 af 1. juni 2015,

Prioritetsgaeld, der knytter sig til investeringsejendomme, er hidtil malt til kursvardien pa balancedagen.
Med virkning fra I. januar 2016 sker mélingen i stedet til amortiseret kostpris. Andringen har medfert en
korrektion af sidste &rs resultat p4 +206 t.kr. og en korrektion af sidste ars egenkapital pd +206 t.kr.
Egenkapitalen primo i &r er séledes korrigeret med +206 t.kr.

Bortset herfra er anvendt regnskabspraksis uendret i forhold til sidste ar.
Sammenligningstallene er tilpasset den ndrede regnskabspraksis.

Generelt om indregning og méling

[ resultatopgerelsen indregnes indtegter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes veerdiregulerin-
ger af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, her-
under afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageforsler som folge af &ndrede
regnskabsmassige skon af belgb, der tidligere har varet indregnet i resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde selska-
bet, og aktivets vardi kan males pélideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige okonomiske fordele vil fraga sel-
skabet, og forpligtelsens vaerdi kan males pélideligt.

Ved forste indregning méles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfolgende males aktiver og forplig-
telser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regnskabspost.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant
effektiv rente over lebetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med fradrag af even-
tuelle afdrag samt tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og no-
minelt beleb. Herved fordeles kurstab og kursgevinst over aktivets eller forpligtelsens lgbetid.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden &rsrappor-
ten aflagges, og som vedroerer forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder lejeindteegter vedrarende investeringsejendomme, omkostninger vedrerende
investeringsejendomme samt andre eksterne omkostninger.
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Anvendt regnskabspraksis

Nettoomsztning indregnes i resultatopgerelsen, safremt levering og risikoovergang til keber har fundet
sted inden &rets udgang, og safremt indtagten kan opgeres palideligt og forventes modtaget. Nettoomszat-
ningen indregnes eksklusive moms og afgifter og med fradrag af rabatter i forbindelse med salget.

Lejeindtzegter vedrarende investeringsejendomme
Lejeindteegter indeholder indtegter ved udlejning af ejendomme samt opkreevede feellesomkostninger og
indregnes i resultatopgerelsen i den periode, som lejen vedrarer. Indtagter vedrerende varmeregnskabet
indregnes i balancen som mellemvarende med lejere.

Omkostninger vedrarende investeringsejendomme

Omkostninger vedrerende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrerende drift af ejendom-
me, reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger. Omkostnin-
ger vedrerende varmeregnskabet indregnes i balancen som mellemvarende med lejere.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg, reklame og administration.

Vardiregulering af investeringsejendomme
Veardiregulering af investeringsejendomme indeholder vardireguleringer af ejendomme til dagsvaerdi
samt gevinst/tab ved athendelse af ejendomme.

Af- og nedskrivninger

Af- og nedskrivninger indeholder drets af- og nedskrivninger af materielle anlaegsaktiver.

Finansielle indtzegter og omkostninger

Finansielle indteegter og omkostninger indeholder renter, realiserede og urealiserede kursgevinster og -
tab vedrerende finansielle aktiver og forpligtelser, amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser,
samt tilleeg og godtgerelser under acontoskatteordningen mv. Finansielle indtegter og omkostninger ind-
regnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrerer regnskabséret.

Udbytte fra kapitalandele i tilknyttede virksomheder indteegtsfores i det regnskabsar, hvor udbyttet dekla-
reres.

Renteomkostninger og evrige omkostninger pa lan til finansiering af fremstilling af immaterielle og ma-
terielle anlegsaktiver, og som vedrerer fremstillingsperioden, indregnes ikke i kostprisen for anlagsakti-
vet.

Skat af arets resultat

Arets skat, der bestér af arets aktuelle selskabsskat og @ndring i udskudt skat, indregnes i resultatopgerel-
sen med den del, der kan henfores til rets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan hen-
fores til posteringer direkte pd egenkapitalen.

JVT Ejendomme ApS - Arsrapport for 2016 6
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Anvendt regnskabspraksis

Selskabet er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning med tilknyttede virksomheder. Sel-
skabet er administrationsselskab for sambeskatningen og afregner som falge heraf alle betalinger af sel-
skabsskat med skattemyndighederne.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambeskat-
tede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. T tilknytning hertil modtager virksombhe-
der med skattemaessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette
underskud (fuld fordeling).

Balancen

Investeringsejendomme
Investeringsejendomme méles ved forste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kebspris og
eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme méles efterfolgende ejendom for ejendom til en skennet dagsvardi. Ejendomme-
ne vardiansettes ud fra en afkastbaseret model. Afkastsatserne (forretningskravet) fastsazttes ejendom
for ejendom. Dagsvardimélingen foretages pd baggrund af estimerede lejeindteegter og forventede
driftsomkostninger inkl. planlagt vedligeholdelse. Den anvendte vaerdiansattelsesmodel er uzndret i for-
hold til sidste regnskabsar.

Ombkostninger, der tilforer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaf-
felsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillegges kostprisen som en
forbedring. Omkostninger, der ikke tilforer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, ind-
regnes i resultatopgerelsen under “omkostninger vedrerende investeringsejendomme”.

[nvesteringsejendomme har som gvrige materielle anlagsaktiver, bortset fra grunde, en begranset leve-
tid. Den vardiforringelse, der finder sted, efterhdnden som en investeringsejendom foraldes, afspejles i
investeringsejendommens labende maling til dagsvaerdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskriv-
ninger over investeringsejendommens brugstid.

Verdireguleringer indregnes i resultatopgerelsen under posten “veardireguleringer af ejendomme”.

Finansielle anlaegsaktiver
Kapitalandele i tilknyttede virksomheder

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder males til kostpris. Er genindvindingsveerdien lavere end kostpri-
sen, nedskrives til denne lavere verdi.

Tilgedehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket sedvanligvis svarer til nominel vardi. Der ned-
skrives til nettorealisationsvaerdien med henblik pa at imodega forventede tab.
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Anvendt regnskabspraksis

Egenkapital

Reserve for nettoopskrivning efter den indre vzerdis metode.

Reserve for nettoopskrivning efter indre veerdis metode omfatter nettoopskrivning af kapitalandele i dat-
ter- og associerede virksomheder i forhold til kostpris.

Reserven kan elimineres ved underskud, realisation af kapitalandele eller @ndring i regnskabsmassige
skon.

Reserven kan ikke indregnes med et negativt beleb.

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser indregnes i balancen med det belab, der kan beregnes pa
grundlag af érets forventede skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere &rs skattepligtige ind-
komster samt for betalte acontoskatter. Skattetilgodehavender og -forpligtelser prasenteres modregnet i
det omfang, der er legal modregningsadgang, og posterne forventes afregnet netto eller samtidig.

Efter sambeskatningsreglerne heafter JVT Ejendomme ApS som administrationsselskab solidarisk og
ubegranset over for skattemyndighederne for selskabsskatter og kildeskatter pa renter, royalties og ud-
bytter opstaet inden for sambeskatningskredsen.

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som ”Tilgodehavende selskabs-
skat” eller ”Skyldig selskabsskat”.

Udskudt skat er skatten af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmassig og skattemassig vaerdi af
aktiver og forpligtelser opgjort pd grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling
af forpligtelsen.

Udskudt skat males pé grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
vaere geldende, ndr den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat. Udskudt skat indregnes under
udskudte skatteforpligtelser eller skatteaktiver med 22%.

Geldsforpligtelser

Finansielle geldsforpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af af-
holdte transaktionsomkostninger. I efterfolgende perioder indregnes de finansielle forpligtelser til amorti-
seret kostpris svarende til den kapitaliserede verdi ved anvendelse af den effektive rente, saledes at for-
skellen mellem provenuet og den nominelle vardi indregnes i resultatopgerelsen over laneperioden.

Geld til realkreditinstitut og kreditinstitutter er saledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan
svarer til lanets restgeld. For obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgald beregnet som 1a-
nets underliggende kontantvaerdi pd ldneoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foreta-
get afskrivning af lanets kursregulering pd optagelsestidspunktet.

Geldsforpligtelser vedrerende investeringsejendomme méles til amortiseret kostpris.
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Anvendt regnskabspraksis

Andre geldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel verdi.

Periodeafgraensningsposter
Under periodeafgrensningsposter indregnes modtagne betalinger vedrerende indtegter i de efterfalgende

ar.
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Resultatopgoerelse

1/1-31/12 8/4-31/12
Note 2016 2015
Bruttofortjeneste 1.552.040 323.438
Veardiregulering af investeringsejendomme 3.124.164 1.358.291
Af- og nedskrivninger af materielle anlegsaktiver -15.525 -2.549
Driftsresultat 4.660.679 1.679.180
Indtaegter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder 2.179.274 0
Andre finansielle indtegter fra tilknyttede virksomheder 24.874 2916
I Ovrige finansielle omkostninger -821.611 -250.596
Resultat for skat 6.043.216 1.431.500
Skat af arets resultat -849.592 -316.482
Arets resultat 5.193.624 1.115.018

Forslag til resultatdisponering:
Reserve for nettoopskrivning efter den indre vaerdis metode 2.179.274 0
Overtores til overfort resultat 3.014.350 1.115.018
Disponeret i alt 5.193.624 1.115.018
JVT Ejendomme ApS - Arsrapport for 2016 10
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Balance 31. december

Aktiver
Note

Anlzegsaktiver

2 Investeringsejendomme

Materielle anlaegsaktiver i alt

3 Kapitalandele i tilknyttede virksomheder

Finansielle anlegsaktiver i alt

Anleegsaktiver i alt

Omszetningsaktiver

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder
Andre tilgodehavender

Tilgodehavender i alt

Oms=etningsaktiver i alt

Aktiver i alt

2016 2015
33.702.604 15.230.877
33.702.604 15.230.877

2.229.274 50.000
2.229.274 50.000
35.931.878 15.280.877
3.200 0
151.718 977.916
38.487 0
193.405 977.916
193.405 977.916
36.125.283 16.258.793
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Balance 31. december

Passiver
Note 2016 2015
Egenkapital
4 Virksomhedskapital 1.200.000 1.200.000
5 Reserve for nettoopskrivning efter den indre veaerdis metode 2.179.274 0
6 Overfart resultat 4.129.368 1.115.018
Egenkapital i alt 7.508.642 2.315.018

Hensatte forpligtelser

Hensettelser til udskudt skat 994.000 297.000
Hensatte forpligtelser i alt 994.000 297.000
Geldsforpligtelser

Geld til realkreditinstitutter 21.173.110 10.556.069
Deposita 602.380 266.327
Anden geld 0 394.053
Langfristede geeldsforpligtelser i alt 21.775.490 11.216.449
Kortfristet del af langfristet geeld 323.000 152.000
Geld til pengeinstitutter 2.855.681 880.175
Leveranderer af varer og tjenesteydelser 226.862 18.000
Geld til associerede virksomheder 1.358.917 710.500
Selskabsskat 152.592 19.482
Anden geeld 896.775 650.169
Periodeafgransningsposter 33.324 0
Kortftistede galdsforpligtelser i alt 5.847.151 2.430.326
Geldsforpligtelser i alt 27.622.641 13.646.775
Passiver i alt 36.125.283 16.258.793

8 Pantsaxtninger og sikkerhedsstillelser

9 Eventualposter

8]
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Noter

1/1-31/12 8/4-31/12
2016 2015

1.  Ovrige finansielle omkostninger
Andre finansielle omkostninger 821.611 250.596
821.611 250.596

2. Investeringsejendomme

Kostpris primo 13.872.586 0
Tilgang i arets lob 15.347.563 13.872.586
Kostpris ultimo 29.220.149 13.872.586
Regulering til dagsveerdi primo 1.358.291 0
Arets regulering til dagsvardi 3.124.164 1.358.291
Regulering til dagsvzerdi ultimo 4.482.455 1.358.291
Regnskabsmazessig vaerdi ultimo 33.702.604 15.230.877

Ved opgerelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede lejeindteegter
ved fuld udlejning af ejendommene. Forventede drifts-, administrations- og vedligeholdelsesom-
kostninger fratrekkes. Den herefter beregnede veerdi korrigeres for indregnet tomgangsleje for en
passende periode samt forventede omkostninger til indretning og storre vedligeholdelsesarbejder
mv. Afkastsatserne er fastsat pd baggrund af eksterne magleres bedemmelser af markedsniveauet.

Det gennemsnitlige afkastkrav udger ved regnskabsérets udleb i intervallet 5,00% til 6,00% for
ejendomme i Odense og 6,5% for ejendomme beliggende i Svendborg. Selskabets vaerdiregulering
af investeringsejendomme til dagsveerdi udger derfor i regnskabsaret 3.124 t.kr.

Zndringer i afkastsatserne har vasentlig betydning for mélingen af investeringsejendommene. En
stigning i afkastsatsen forer til et fald i markedsveerdien. Markedsudviklingen kan medfare et a&n-
dret krav til forrentningen af fast ejendom.

Nedenstéende oversigt viser, hvorledes mélingen af ejendomsportefaljen pavirkes, nar afkastsatser-
ne @ndres i henholdsvis op- og nedadgdende retning. Reguleringen viser pavirkningen af
egenkapitalen efter udskudt skat.

Verdi af ejendomspor-

Regnskabsmeessig ver-

Afkast% tefolje di  Regulering egenkapital
-0,25 35.234.538 33.702.604 1.194.909
0,25 32.299.089 33.702.604 -1.094.741
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Noter

3. Kapitalandele i tilknyttede virksomheder

Kostpris primo
Tilgang 1 arets lab

Kostpris ultimo

Arets resultat

Nedskrivninger ultimo

Regnskabsmzessig vaerdi ultimo

31/12 2016 31/12 2015
50.000 0

0 50.000

50.000 50.000
2.179.274 0
2.179.274 0
2.229.274 50.000

Hovedtallene for virksomhederne ifelge de seneste godkendte arsrapporter

Ejerandel Egenkapital Arets resultat
JVT Middelfartvej 128 ApS, Svendborg 100 % 2.229.274 2.179.274
2.229.274 2.179.274
4.  Virksomhedskapital

Virksomhedskapital primo 1.200.000 600.000
Kapitalforhgjelse ved galdskonvertering 22/12 2015 0 600.000
1.200.000 1.200.000

5. Reserve for nettoopskrivning efter den indre vaerdis metode
Resultatandel 2.179.274 0
2.179.274 0
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Noter

317122016 31/12 2015
6.  Overfort resultat
Overfort resultat primo 1.115.018 0
Arets overforte overskud eller underskud 3.014.350 1.115.018
4.129.368 1.115.018
7. Geldsforpligtelser
Afdrag Restgzeld Gezld i alt Gald i alt
farste ar efter 5 4r 31/12 2016 31/12 2015
Geld til
realkreditinstitutter 323.000 19.464.000 21.496.112 10.708.069
Deposita 0 0 602.380 266.327
323.000 19.464.000 22.098.492 10.974.396
8. Pantszetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, 21.906 t.kr., er der givet pant i grunde og bygninger,

hvis regnskabsmassige veerdi pr. 31. december 2016 udger 33.703 t.kr.

Selskabet har deponeret ejerpantebreve pa i alt 1.450 t.kr. til sikkerhed for bankgzld der pr. 31.
december 2016 udger 108 tkr. Ejerpantebrevene giver pant i investeringsejendomme, hvis
regnskabsmeessige veerdi pr. 31. december 2016 udger 15.475 t.kr.

Selskabet har deponeret ejerpantebreve pa i alt 3.540 t.kr. til sikkerhed for bankgaeld der pr. 31.
december 2016 udger 2.747 tkr. Ejerpantebrevene giver pant i investeringsejendomme, hvis
regnskabsmaessige veerdi pr. 31. december 2016 udgor 14.178 t.kr.

Selskabet har tinglyst skadelgsbrev pa i alt 800 tkr. til sikkerhed for bankgeeld der pr. 31.
december 2016 udger 2.747 t.kr. Skadeslosbrevet giver sikkerhed i investeringsejendomme, hvis
regnskabsmaessige veerdi pr. 31. december 2016 udger 4.050 t.kr.

9. Eventualposter

Eventualforpligtelser

Ingen.
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TRANBERG

Noter

9. Eventualposter (fortsat)

Sambeskatning

Selskabet er administrationsselskab i den nationale sambeskatning og hefter ubegranset og solida-
risk med det evrige sambeskattede selskab for den samlede selskabsskat.

Selskabet heafter ubegraenset og solidarisk med det gvrige sambeskattede selskab for eventuelle
forpligtelser til at indeholde kildeskat pa renter, royalties og udbytter.

Heeftelse vedrerende forpligtelse i forbindelse med selskabsskatter udger estimeret maksimalt: 186
t.kr.
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