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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabséret 1. januar - 31. december
2022 for JHB Sgnderborg ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med Arsregnskabsloven.

Arsregnskabet giver efter vores opfattelse et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 31. december 2022 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for 2022.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Middelfart, den 3. marts 2023

Direktion

Jens Belling Niels Guttman Belling
adm. direktor direktor

-
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Den uafhangige revisors erklzaering om udvidet gennemgang

Til kapitalejeren i JHB Sgnderborg ApS

Konklusion

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for JHB Sgnderborg ApS for regnskabsaret 1. januar -
31. december 2022, der omfatter resultatopgorelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter, herunder an-
vendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selska-
bets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2022 samt af resultatet af selskabets aktiviteter
for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2022 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erkleringsstandard
for sma virksomheder og FSR — danske revisorers standard om udvidet gennemgang af arsregnskaber, der
udarbejdes efter arsregnskabsloven. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er naermere beskrevet i af-
snittet “Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet”. Vi er uathangige af selskabet i
overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants” internationale retningslin-
jer for revisorers etiske adfeerd (IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der er geeldende i Danmark, lige-
som vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code. Det er vores op-
fattelse, at det opndede bevis er tilstrakkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstem-
melse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser
ngdvendig for at udarbejde et drsregnskab uden vasentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvi-
gelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af drsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortseette drif-
ten; 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.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Dette kraever, at vi planleegger og udferer
handlinger med henblik pa at opna begraenset sikkerhed for vores konklusion om &rsregnskabet og derud-
over udfarer specifikt kreevede supplerende handlinger med henblik pa at opné yderligere sikkerhed for
vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primert bestar af foresporgsler til ledelsen og, hvor det

er hensigtsmaessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt kreevede supplerende
handlinger samt vurdering af det opnéede bevis.
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Den uathangige revisors erklaering om udvidet gennemgang

Omfanget af handlinger, der udferes ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi ud-
trykker derfor ingen revisionskonklusion om arsregnskabet.

Odense, den 3. marts 2023
PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 337712 31

Mikael Johansen Kristian Rath
statsautoriseret revisor statsautoriseret revisor
mne23318 mne42817

-
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Selskabsoplysninger

Selskabet

Direktion

Revisor

pwe

JHB Sgnderborg ApS
Fynsvej 56
5500 Middelfart

CVR-nr.: 36 95 20 83

Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december
Regnskabsér: 8. regnskabsar
Hjemstedskommune: Middelfart

Jens Belling
Niels Guttman Belling

PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Munkebjergvaenget 1, 3. og 4. sal

5230 Odense M



Resultatopgarelse 1. januar -

Bruttofortjeneste for vaerdireguleringer

Veerdireguleringer af investeringsaktiver

Bruttofortjeneste

Finansielle omkostninger

Resultat for skat

Skat af arets resultat

Arets resultat

Resultatdisponering

Forslag til resultatdisponering

Overfart resultat

pwe

31. december

Note 2022 2021
DKK DKK
3.496.412 688.446
8.737.833 1.609.194
12.234.245 2.297.640
2 -1.505.915 -293.543
10.728.330 2.004.097
3 -2.360.846 -434.943
8.367.484 1.569.154
8.367.484 1.569.154
8.367.484 1.569.154




Balance 31. december

Aktiver

Note 2022 2021

DKK DKK

Investeringsejendomme 5 104.647.756 41.438.224
Forudbetaling for materielle anlaegsaktiver 4 0 6.698.525
Materielle anlaegsaktiver 104.647.756 48.136.749
Anlagsaktiver 104.647.756 48.136.749
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 6.519 19.013
Periodeafgreensningsposter 63.834 43.221
Tilgodehavender 70.353 62.234
Likvide beholdninger 460.886 590.920
Omseatningsaktiver 531.239 653.154
Aktiver 105.178.995 48.789.903
58
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Balance 31. december

Passiver
Note 2022 2021
DKK DKK

Selskabskapital 50.000 50.000
Overfort resultat 9.881.517 1.514.033
Egenkapital 9.931.517 1.564.033
Henseettelse til udskudt skat 2.414.220 416.819
Hensatte forpligtelser 2.414.220 416.819
Geeld til realkreditinstitutter 59.551.335 30.770.456
Langfristede gaeldsforpligtelser 6 59.551.335 30.770.456
Geeld til realkreditinstitutter 6 1.047.130 879.192
Kreditinstitutter 5.027.771 155.675
Modtagne forudbetalinger fra kunder 0 63.507
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 641.769 40.792
Geeld til tilknyttede virksomheder 24.289.827 13.601.082
Selskabsskat 363.445 18.124
Deposita 1.594.922 921.683
Anden geeld 317.059 358.540
Kortfristede gaeldsforpligtelser 33.281.923 16.038.595
Gezldsforpligtelser 92.833.258 46.809.051
Passiver 105.178.995 48.789.903
Hovedaktivitet 1

Neertstaende parter 8

Eventualposter og gvrige skonomiske forpligtelser 7

Anvendt regnskabspraksis 9
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Egenkapitalopgorelse

Egenkapital 1. januar

Arets resultat

pwe

Egenkapital 31. december

Overfart
Selskabskapital resultat | alt
DKK DKK DKK
50.000 1.514.033 1.564.033
0 8.367.484 8.367.484
50.000 9.881.517 9.931.517




Noter til arsregnskabet
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Hovedaktivitet

Selskabets vaesentligste aktivitet er udlejning af fast ejendom til bolig og erhverv.

Finansielle omkostninger

Renteomkostninger tilknyttede virksomheder
Andre finansielle omkostninger

Skat af arets resultat

Arets aktuelle skat
Arets udskudte skat

2022 2021

DKK DKK
684.596 144.381
821.319 149.162

1.505.915 293.543
363.445 18.124

1.997.401 416.819

2.360.846 434.943

Materielle anlaegsaktiver

Kostpris 1. januar
Overfgrsler i arets lgb

Kostpris 31. december

Regnskabsmassig vaerdi 31. december

Forudbetaling
for materielle

anleegsaktiver

DKK

6.698.525

-6.698.525

0



Noter til arsregnskabet

5 Aktiver der males til dagsvaerdi

Investerings-
ejendomme
DKK

Kostpris 1. januar 39.829.030
Tilgang i arets lgb 47.773.177
Overfarsler i arets lgb 6.698.525
Kostpris 31. december 94.300.732
Veerdireguleringer 1. januar 1.609.194
Arets vaerdireguleringer 8.737.830
Veerdireguleringer 31. december 10.347.024
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 104.647.756

Forudsatninger ved opggarelse af dagsvardi af investeringsejendommene

Investeringsejendomme males til dagsvaerdi. Fastlaeggelsen af dagsveerdien er baseret pa en DCF-model og le-
delsen anvender regnskabsmeessige skgn i forbindelse med fastlaeggelse af dagsvaerdien. Anvendelsen af regn-
skabsmaessige skan medfgrer, at der er en vis usikkerhed i opggrelsen af dagsveerdien. Dagsveerdien er opgjort
pa baggrund af forudsaetninger, som ledelsen vurderer er sandsynlige og realistiske. Ledelsen revurderer Igben-
de forudsaetningerne og eventuelle aendringer heri afspejles i dagsveerdien. De vaesentligste forudsaetninger,
som er anvendt ved fastlaeggelsen af dagsveerdien, er oplyst nedenfor:

2022 2021

DKK DKK
Dagsveerdien af investeringsejendommene udgar 104.647.756 41.438.224
Veerdiregulering, resultatopgerelse 8.757.797 1.609.194
Diskonteringsrente (veegtet gennemsnit) 57 6,2
Driftsomkostninger pr. kvadratmeter pr. ar 136 - 225 138 - 247
Driftsomkostninger pr. kvadratmeter pr. ar, portefaljen 161 161

Folsomhed ved opgearelse af dagsvardi af investeringsejendommene

Ved markedsveerdi vurderingen pr. 31. december 2022 er der anvendt en individuelt fastsat diskonteringssats i
intervallet 5,2 % - 6,8 % (2021: 5,0 % - 6,9 %). Den gennemsnitlige diskonteringssats kan opggres til 5,7%
(2021: 6,2 %). Nedgangen i diskonteringsrente pa portefgljeniveau skyldes tilgang af boligejendomme i 2022
med et lavere afkast end gennemsnittet for den gvrige portefalje.
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Noter til arsregnskabet

5
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Aktiver der males til dagsvaerdi (fortsat)

AEndringer i sken over afkastkrav for investeringsejendomme vil pavirke den indregnede veerdi af investerings-

ejendomme i balancen samt vaerdireguleringen i resultatopgarelsen.

AEndringer i gennemsnitlig diskonteringssats -0,5% Basis 0,5 %
DKK DKK DKK
Afkastprocent 5,2 57 6,2
Dagsveerdi 116.711.191 104.647.756 94.595.348
AEndring i dagsveerdi 12.063.435 0 -10.052.408
Langfristede gzeldsforpligtelser
Afdrag, der forfalder inden for 1 ar, er opfert under kortfristede geeldsforpligtelser. @vrige forpligtelser er
indregnet under langfristede gaeldsforpligtelser.
Geeldsforpligtelserne forfalder efter nedenstaende orden:
2022 2021
DKK DKK
Geeld til realkreditinstitutter
Efter 5 ar 56.240.849 27.759.669
Mellem 1 og 5 ar 3.310.486 3.010.787
Langfristet del 59.551.335 30.770.456
Inden for 1 &r 1.047.130 879.192
60.598.465 31.649.648

11



Noter til arsregnskabet

2022 2021
DKK DKK
7  Eventualposter og avrige gskonomiske forpligtelser
Pant og sikkerhedsstillelse
Falgende aktiver er stillet til sikkerhed for realkreditinstitutter:
Realkreditpantebreve pa i alt TDKK 62.905. der giver pant i
investeringsejendomme til en samlet regnskabsmaessig veerdi af 104.647.756 41.438.224
Folgende aktiver er stillet til sikkerhed for bankforbindelser:
Ejerpantebreve pa i alt TDKK 5.850, der giver pant i
investeringsejendomme til en samlet regnskabsmeessig veerdi af 27.788.933 19.221.497

Eventualforpligtelser

Koncernens selskaber heefter solidarisk for skat af koncernens sambeskattede indkomst mv. Det samlede belgb
for skyldig selskabsskat fremgar af arsrapporten for Belling Holding ApS, der er administrationsselskab i forhold
til sambeskatningen. Koncernens selskaber haefter endvidere solidarisk for danske kildeskatter i form af udbytte-
skat, royaltyskat og renteskat. Eventuelle senere korrektioner til selskabsskatter og kildeskatter kan medfare at

selskabets haeftelse udger et starre belab.

Af selskabets likvide beholdninger indestar TDKK 461 pa deponeringskonti med begreenset raderet.

8 Nertstaende parter
Koncernregnskab
Selskabet indgar i koncernrapporten for moderselskabet

Navn Hjemsted

Belling Holding ApS Middelfart
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Noter til arsregnskabet

9 Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for JHB Senderborg ApS for 2022 er udarbejdet i overensstemmelse med rsregnskabslo-
vens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler i klasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er uendret i forhold til sidste &r.
Arsregnskab for 2022 er aflagt i DKK.

Generelt om indregning og maling

Indteegter indregnes i resultatopgerelsen i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes vardiregule-
ringer af finansielle aktiver og forpligtelser, der méles til dagsveerdi eller amortiseret kostpris. Endvidere
indregnes i resultatopgerelsen alle omkostninger, der er aftholdt for at opné arets indtjening.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde selskabet,
og aktivets veerdi kan males pélideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fraga
selskabet, og forpligtelsens vaerdi kan méles palideligt.

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

Resultatopgoarelsen

Nettoomsatning

Lejeindtagter samt opkraevede fzllesomkostninger indregnes i resultatopgerelsen i den periode, som lejen
vedrgrer.

Nettoomsztningen males til det modtagne vederlag og indregnes eksklusive moms og med fradrag af
rabatter i forbindelse med salget.

Omkostninger til ravarer og hjzelpematerialer

Omkostninger til ravarer og hjelpematerialer indeholder omkostninger vedrarende selskabets
udlejningsejendomme.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger indeholder omkostninger til salg, administration mv.
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Noter til arsregnskabet

9 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste opgores med henvisning til drsregnskabslovens § 32 som et sammendrag af
nettoomsaetning, omkostninger til rdvarer og hjelpematerialer og andre eksterne omkostninger.

Finansielle poster

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belab, der vedrerer regn-
skabsaret.

Skat af arets resultat

Skat af &rets resultat bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat og indregnes i resultatopgo-
relsen med den del, der kan henfores til drets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan
henfores til posteringer direkte pa egenkapitalen.

Selskabet er sambeskattet med tilknyttede virksomheder. Selskabsskatten fordeles mellem de sambeskat-
tede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster.

Balancen

Investeringsejendomme og ovrige materielle anlagsaktiver

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme udger investeringer i grunde og bygninger med det formal at opna afkast af den in-
vesterede kapital i form af lgbende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme maéles ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. kebsomkostnin-
ger. Kostprisen for egne opforte investeringsejendomme omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger
direkte tilknyttet anskaffelsen, herunder kebsomkostninger og indirekte omkostninger til lenforbrug, mate-
rialer, komponenter og underleveranderer indtil det tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.

Efter forste indregning maéles investeringsejendomme til dagsveerdi. Vaerdireguleringer af investeringsejen-
domme indregnes i resultatopgerelsen.

Det er ledelsens vurdering, at der ikke har varet vanskeligheder med klassifikationen af ejendommene som
investeringsejendomme.

Dagsveardien er udtryk for den pris ejendommen kan handles til mellem velinformerede og villige parter pa

uafhaengige vilkar pa balancedagen. Fastlaeggelse af dagsveerdi medferer vaesentlige regnskabsmaessige
sken.
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Noter til arsregnskabet

9 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

De anvendte skon er baseret pd oplysninger samt forudsatninger, som ledelsen vurderer forsvarlige, men
som i sagens natur er usikre og uforudsigelige. De faktiske begivenheder eller omstandigheder vil sandsyn-
ligvis afvige fra de i beregningerne forudsatte, idet forudsatte begivenheder ofte ikke indtraeder som forven-
tet. Disse afvigelser kan vare veaesentlige. Der er i noterne givet oplysninger om de anvendte forudseetnin-
ger.

Discounted Cash Flow model

Dagsverdien for investeringsejendomme pr. 31. december 2022 er for hver enkelt ejendom opgjort ved an-
vendelse af en Discounted Cash Flow model, hvor de forventede fremtidige pengestremme tilbagediskonte-
res til nutidsveerdi. Beregningerne tager udgangspunkt i ejendommenes budgetter for de kommende ar.
Der er taget hgjde for lejeudvikling, tomgang, driftsomkostninger, vedligeholdelse og administration mv.
De enkelte budgetterede pengestremme tilbagediskonteres med en individuelt fastsat diskonteringssats og
tilleegges en terminal vaerdi. Den herved beregnede vaerdi korrigeres for eventuelle driftsfremmede aktiver,
sasom likvider, deposita mv., sifremt disse ikke indgar sarskilt andet sted i balancen.

Ovurige materielle anlegsaktiver

@vrige materielle anleegsaktiver méles til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger.

Kostpris omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det tidspunkt,
hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.

Tilgodehavender

Tilgodehavender indregnes i balancen til amortiseret kostpris, hvilket i al vaesentlighed svarer til
palydende veerdi. Der nedskrives til imgdegaelse af forventede tab.

Periodeafgransningsposter

Periodeafgrensningsposter indregnet som aktiver omfatter atholdte forudbetalte omkostninger ved-
rerende efterfolgende regnskabsar.

Udskudte skatteaktiver og -forpligtelser

Udskudt skat méles efter den balanceorienterede geldsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabs-
maessig og skattemassig vaerdi af aktiver og forpligtelser, opgjort pa grundlag af den planlagte anvendelse
af aktivet, henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver méles til den veerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udlig-

ning i skat af fremtidig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme
juridiske skatteenhed.
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Noter til arsregnskabet

9 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Udskudt skat méles pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
veare geldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. Andring i udskudt skat, som falge
af &ndringer i skattesatser, indregnes i resultatopggarelsen eller i egenkapitalen, nar den udskudte skat ved-
rorer poster, der er indregnet i egenkapitalen.

Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af drets
skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt for betalte aconto-
skatter. Tilleeg og godtgerelse under acontoskatteordningen indregnes i resultatopgerelsen under finansiel-
le poster.

Finansielle gzeldsforpligtelser

Lan, som realkreditlan og 1an hos kreditinstitutter, indregnes ved l&neoptagelsen til det modtagne provenu
med fradrag af atholdte transaktionsomkostninger. I efterfolgende perioder males ldnene til amortiseret
kostpris, siledes at forskellen mellem provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopgerelsen
som en renteomkostning over l&neperioden.

Prioritetsgaeld er sledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlén svarer til l1anets restgzld. For obli-
gationslan svarer amortiseret kostpris til en restgaeld beregnet som lanets underliggende kontantvardi pa
lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning af l&nets kursregulering

pa optagelsestidspunktet.

@vrige gaeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, der i al veesentlighed svarer til nominel vardi.
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