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LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 11. januar - 31.
december 2018 for Ejendomsselskabet JEMO ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2018 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret

11. januar - 31. december 2018.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold,
beretningen omhandler.

Direktionen anser fortsat betingelserne for at undlade revision for opfyldte.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Esbjerg, den 15. marts 2019

Direktion:

Torkild Holst Jensen Morten Mgaller Nyborg
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REVISORS ERKLZRING OM OPSTILLING AF FINANSIELLE OPLYSNINGER
Til kapitalejerne i Ejendomsselskabet JEMO ApS

Vi har opstillet arsregnskabet for Ejendomsselskabet JEMO ApS for regnskabsaret 11. januar - 31.
december 2018 pa grundlag af selskabets bogfering og @vrige oplysninger, som ledelsen har
tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter resultatopggrelse, balance, noter og anvendt regnskabspraksis.

Vi har udfert opgaven i overensstemmelse med den internationale standard, Opgaver om opstilling af
finansielle oplysninger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere ledelsen med at udarbejde og praesentere ars-
regnskabet i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i
revisorloven og FSR - danske revisorers Etiske regler for revisorer, herunder principper vedragrende
integritet, objektivitet, faglig kompetence og fornaden omhu.

Arsregnskabet samt ngjagtigheden og fuldsteendigheden af de oplysninger, der er anvendt til
opstillingen af arsregnskabet, er ledelsens ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklaeringsopgave med sikkerhed, er vi
ikke forpligtet til at verificere ngjagtigheden eller fuldstaendigheden af de oplysninger, ledelsen har
givet os til brug for at opstille arsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller
reviewkonklusion om, hvorvidt arsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med
arsregnskabsloven.

@lgod, den 15. marts 2019

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 2022 26 70

Torben Poulsen
Registreret revisor
MNE-nr. mne17402
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LEDELSESBERETNING

Vaesentligste aktiviteter
Selskabets vaesentligste aktiviteter er drift og udlejning af investeringsejendomme.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold
Arets resultat udger 3.643.881 kr.

Selskabets balance udviser en samlet aktivmasse pa 18.088.921 kr. og en egenkapital pa 3.693.881 kr.

Indregning og maling af investeringsejendomme

Ejendommenes dagsvaerdi er fastlagt pa baggrund af en beregnet kapitalvaerdi. | den udstrackning
markedsrenten aendrer sig, en investors rentekrav eller ejendommenes forhold i @vrigt andres, kan
ejendommenes vaerdi tilsvarende aendre sig.

Betydningsfulde begivenheder, indtruffet efter regnskabsarets afslutning
Der er ikke efter regnskabsarets afslutning indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for
selskabets finansielle stilling.



|IBDO

RESULTATOPG@RELSE 11. JANUAR - 31. DECEMBER

BRUTTOFORTJENESTE........c.ciuiiiiniiinininenenneeneeneeneeneeneeness
Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme...........ccccvveenee..
DRIFTSRESULTAT ....ctitiitiiiiiiiiieeteeeeeneeeeeeneeneeneeneaneanens

Andre finansielle indtagter......covviiiiiiiiiiiiii e
Andre finansielle omKoStNINGer......covviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii e,

RESULTAT FOR SKAT . iiiiiiiiitiiiitiiiitiiieeeteeeeeseeeensesesseeeannes
SKAL @f AretS FESUILAL. c.u ettt ettt et eeeeeeeeeeeeneeneeneeneenes

ARETS RESULTAT ...ceuuniiiieiineeiieeiieetieetineenieeeieesnneennneennees

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING

Note 2018
kr.

803.258

4.271.186

5.074.444

578
1 -394.123

4.680.899

2 -1.037.018

3.643.881

3.643.881

3.643.881
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BALANCE 31. DECEMBER
AKTIVER
Grunde 08 DY GNING el .. . eiiiitiiiititiieeeieeeeteterneerenneeeenaeeeenasessnnesennnes

Materielle anlaagsaktiver.........ccoiiiiiiiiiiiiii i i e

ANLAGSAKTIVER. ...

OMSAETNINGSAKTIVER. .....cviniiiiiiiiiiiiiir e

AKTIVER. ... e

Note 2018
kr.

17.950.000
3 17.950.000

17.950.000

35.689
35.689

103.232

138.921

18.088.921
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BALANCE 31. DECEMBER

PASSIVER Note 2018

kr.
Fi\a] o k-1 i 1 o] L - | D PP PP TP 50.000
(0172T g {7l ¢ =1 U L - | S PPN 3.643.881
EGENKAPITAL ...ttt et ettt ettt enteaeeeaeaaeaneanennennsnnenn, 4 3.693.881
Hensaettelse til udskudt skat.......oiviiiiiiiiiiiiiiiiii e, 986.000
HENSATTE FORPLIGTELSER ......cutiiiiiitiitiitiitiiiteineeeeneennennennennennenn. 986.000
Geeld til realkreditinstitutter. oo iiii i e 8.553.077
Deposita og forudbetalt leje...ocuuiiriiiiiiiiiiiiiiiii e e e e eeeean, 482.486
Geeld til tilknyttede virksomheder.......cviiiiiiiiiiiiii e, 1.924.383
Langfristede gaeldsforpligtelser.........coouiiiiiiiiiiiiiiiii e, 5 10.959.946
Kortfristet del af langfristet gaeld.....covinniiiiiiiii e, 5 218.475
Gaeld til pengeiNStitULLE . . it i e i e e e e e eaae 1.895.697
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser......ccuvveiuiiiiieiiiiiiiriiieineneerennnennn, 67.668
Y= 1013 6 | A PPN 51.018
P gl [ == <] U A PP PP 216.236
Kortfristede gaeldsforpligtelser.........cooviiiriiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii e, 2.449.094
GZELDSFORPLIGTELSER .....cutiitiiiiieieeiteiteit it it eieenteneeeeeaaeaneanennennannen: 13.409.040
PASSIVER. ... ettt ettt r et et et eeteeaeaaeaneaneanennennenn. 18.088.921
Pantsatninger og sikkerhedsstillelser 6

Medarbejderforhold 7
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NOTER
2018
kr.
Andre finansielle omkostninger
Renter fra tilknyttede virksomheder.........ccoiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiic e, 32.838
Finansielle omKostNiNger i @VIigh....ooueiiiitiiiii e i ieiereieeneneeeannneann 361.285
394.123
Skat af arets resultat
Beregnet skat af arets skattepligtige indKOMSE.........vuiiieiiiiniininiieeenenns, 51.018
Regulering af udskudt SKat......ooueiiiiiiiiiiiiiiiiiii it e e, 986.000
1.037.018
Materielle anlagsaktiver
Grunde og
bygninger
LI LT T~ PP PP 13.880.346
F Y ==L - S P P PP PP PP PP PP PPN -201.532
Kostpris 31. december 2018........ccciiiiiiiiiiiiiiiiiiei i eiteeie e eaiaeanaenn 13.678.814
Arets Vaerdir@QUIEIINGE . .. ...vv it 4.271.186
Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 31. december 2018............cccvviviiiiiinnnn. 4.271.186
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2018..........covviiiiiiiiiiiiiiiiennnennnnn. 17.950.000

Centrale forudsatninger som er anvendt ved vaerdiansattelse til dagsvaerdi

Til beregning af dagsvaerdi af investeringsejendommmene, er der anvendt en afkastbaseret
model, der tager udgangspunkt i ejendommenes budgetterede driftsafkast det kommende ar.
Afkastkravet er fastlagt til 5%, som er baseret pa ejendommenes stand samt beliggenhed.

Det budgetterede driftsafkast er baseret pa forventede lejeindtaegter, fratrukket ejendomme-
nes saedvanlige driftsomkostninger.

Egenkapital
Overfort
Anpartskapital resultat | alt
Egenkapital 11. januar 2018......ccccvviiiiiiiiiiiiiiiinnennnnn. 50.000 0 50.000
Forslag til arets resultatdisponering............ccceeeveven.n.. 3.643.881 3.643.881

Egenkapital 31. december 2018.............cccveviiiinninn, 50.000 3.643.881 3.693.881

10

Note



|IBDO

NOTER

Langfristede gaeldsforpligtelser

Geeld til realkreditinstitutter...
Deposita og forudbetalt leje....
Geeld til tilknyttede

virksomheder........

31/12 2018
geeld i alt

8.771.552
482.486

1.924.383

11.178.421

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for realkreditlan med en restgaeld pr. 31. december 2018 pa 8.999.443 kr. er der
afgivet pant i ejendommene Smedegade 23-25, Fynsgade 47 samt Lundgade 9A-B-C-D.
Ejendommene har en regnskabsmaessig vaerdi pr. 31. december 2018 pa 14.270.000 kr.

Afdrag
naeste ar

218.475
0

0

218.475

Restgaeld
efter 5 ar

7.854.909
482.486

0

8.337.395

31/12 2017
geeld i alt

o o

Afdrag
2018

169.557
0

0

169.557

Til sikkerhed for bankgaeld med en restgaeld pr. 31. december 2018 pa 1.895.477 kr. er der
afgivet pant som folger:

Ejerpantebrev nom

Ejerpantebrev nom.
Ejerpantebrev nom.

Ejerpantebrev nom

. 3.430.000 kr.
350.000 kr.
350.000 kr.
. 1.300.000 kr.

med pant i Smedegade 23-25

med pant i ejendommen Fynsgade 47

med pant i ejendommen Lundgade 9A-B-C-D
med pant i ejendommen Marievej 1C kld.
Ejendommene har en regnskabsmaessig vaerdi pr. 31. december 2018 pa 15.345.000 kr.

Herudover er der afgivet pant pa 40.000 kr. til Ejerforeningen i ejendommen Smedgade 23-25.

Ejerdommen har en regnskabsmaessig vaerdi pr. 31. december 2018 pa 8.900.000 kr.

Medarbejderforhold
Antal personer beskaftiget i gennemsnit:

1

11

Note
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for Ejendomsselskabet JEMO ApS for 2018 er aflagt i overensstemmelse med den danske
arsregnskabslovs bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra regn-
skabsklasse C.

Arsrapporten er udarbejdet efter folgende regnskabspraksis.

RESULTATOPG@RELSEN

Nettoomsaetning
Huslejeindtaegter er periodiseret saledes, at de daekker perioden frem til regnskabsarets udlgb. Opkrae-
vede bidrag til dackning af vand og varme indgar ikke i huslejeindtaegter.

Andre driftsindtaegter
Andre driftsindtaegter indeholder regnskabsposter af sekundaer karakter i forhold til selskabets aktivi-
teter, herunder fortjeneste ved salg af immaterielle- og materielle anlaegsaktiver.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter ejendomsomkostninger og omkostninger til salg og
administration.

Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme

Vaerdiregulering af investeringsejendomme indregnes i resultatopgerelsen. Forbedringer tillaegges den
regnskabsmaessige vaerdi pa investeringsaktiverne og udgangspunktet for arets vaerdireguleringer er
dagsvaerdi primo med tillaeg af forbedringer.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renteindtaegter og -omkostninger, realiserede og
urealiserede kursgevinster og -tab vedrgrende vaerdipapirer, gaeld og transaktioner i fremmed valuta,
amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser samt tillaeg og godtggrelse under acontoskatteord-
ningen mv. Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes med de belab, der vedrarer regnskabsaret.

Skat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatop-
gorelsen med den del, der kan henfares til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der
kan henfares til posteringer direkte pa egenkapitalen.

BALANCEN

Materielle anlaegsaktiver

Investeringsejendomme males ved farste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kabspris
og eventuelle direkte tilknyttede omkostninger. Investeringsejendomme males efterfglgende til
dagsvaerdi svarende til ejendommenes handelsvaerdi. /Zndringer i dagsvaerdien indregnes i
resultatopgerelsen.

Ejendomme under opfarelse males til kostpris.

Dagsvaerdien for investeringsejendommene vurderes ved hjalp af en afkastbaseret
vaerdiansaettelsesmodel, hvor vardien opgeres pa baggrund af investeringsejendommenes driftsafkast
og et individuelt fastsat afkastningskrav.

Efterfolgende omkostninger tillaegges anskaffelsessummen pa investeringsejendommene, nar det er
sandsynligt, at afholdelsen vil medfere fremtidige okonomiske fordele for virksomheden. Andre
omkostninger til reparation og vedligeholdelse indregnes i resultatopgerelsen ved afholdelsen.



|IBDO ?

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Fortjeneste eller tab ved salg af materielle anlaegsaktiver opgares som forskellen mellem salgspris med
fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige vaerdi pa salgstidspunktet. Fortjeneste eller tab
indregnes i resultatopggrelsen.

Vardiforringelse af anlagsaktiver
Den regnskabsmaessige vaerdi af materielle anlaegsaktiver vurderes arligt for indikationer pa vaerdi-
forringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer pa veerdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv
henholdsvis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsvaerdien, hvis denne er
lavere end den regnskabsmaessige vaerdi.

Genindvindingsvaerdi er den hajeste vaerdi af nettosalgspris og kapitalvaerdi. Kapitalvaerdien opgares
som nutidsvaerdien af de forventede nettopengestramme fra anvendelsen af aktivet eller aktivgruppen
og forventede nettopengestremme ved salg af aktivet eller aktivgruppen efter endt brugstid.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket sadvanligvis svarer til nominel vaerdi. Vaerdien
reduceres med nedskrivning til imgdegaelse af forventede tab.

Skyldig skat og udskudt skat

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

Udskudt skat males af midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig og skattemaessig vaerdi af aktiver
og forpligtelser.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfarselsberettiget skattemaessigt underskud,
males til den vaerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af frem-
tidig indtjening, eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatte-
enhed.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil vaere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlast som aktuel skat. £ndring i udskudt skat som
folge af aendringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen bortset fra poster, der fgres direkte pa
egenkapitalen.

Gealdsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af afholdte
laneomkostninger. | efterfalgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris
svarende til den kapitaliserede vardi ved anvendelse af den effektive rente, saledes at forskellen
mellem provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopggrelsen over laneperioden.

Amortiseret kostpris for kortfristede gaeldsforpligtelser svarer normalt til nominel vaerdi.



