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LEDELSESPATEGNING

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2022 for Jeppesen Ejendomsaktieselskab.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 31. december 2022 samt af resultatet af selskabets aktiviteter og pengestremme for regnskabsaret

1. januar - 31. december 2022.

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

Betingelserne for at undlade revision af arsregnskabet anses som opfyldt.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Svendborg, den 20. februar 2023

DIREKTION

Uffe Jeppesen

BESTYRELSE

Dan Eddy Jeppesen

Uffe Jeppesen Christian Kare Lundrup Jeppesen
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LEDELSESBERETNING

HOVEDAKTIVITETER

Selskabets formal er at kgbe og udleje fast ejendom og andre formuegoder.

USIKKERHED VEDR@RENDE INDREGNING OG MALING

Veerdiansaettelsen af selskabets ejendomme er baseret pa et skgn over forventninger til markedsvaerdier.

For udlejede ejendomme sker vaerdiansaettelsen pa basis af en afkastbaseret vaerdiansaettelsesmodel baseret
pa forventede lejeindtagter, forventede driftsudgifter og et vaegtet gennemsnitligt afkast.

Til illustration af fglsomheden af afkastkrav henvises til note 3.

UDVIKLING | AKTIVITETER OG @KONOMISKE FORHOLD

Ved regnskabsarets udlgb bestod selskabets ejendomsportefglje af 4 ejendomme/komplekser,
beliggende i Svendborg, Kalundborg, Humble og Aabenraa.

Selskabets ejendomme er en kombination af udlejede bolig- og erhvervsejendomme samt enkelte projektejen-
domme og byggegrunde. Samtlige ejendomme er i god drift.

Selskabets driftsresultat for regnskabsaret 2022 udviser et overskud f@r skat pa 2.096.826 kr.

Selskabets ledelse betragter resultatet som tilfredsstillende.

BEGIVENHEDER EFTER REGNSKABSARETS UDL@B

Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vaesentligt vil kunne pavirke
selskabets finansielle stilling.
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Note

1

RESULTATOPG@RELSE FOR 2022

BRUTTOFORTIENESTE ......cccociiiiiieniiniiniinisnniinsnnnesssanesssssnsessssansssssssnesssssnsessnns

PersonaleomMKOSTNINGEr .......vviiiiee et e e e e re e e e enes

RESULTAT F@R AFSKRIVNINGER IMLV. .....covivuriniicseninincsssesiscssssssssssesesees

Afskrivninger ....

RESULTAT F@R FINANSIERING MLV. ...ccooiiienininnineneniscsscestsesssssssnsssessesees

Veardiregulering

af investeringsejendomme ........ccoccvieeeccie e

FINANSIelle INAEERELEN ...viieeeee e e e s e e anes

Finansielle omko

LT[0 =4= U PPPTN

RESULTAT FOR SKAT ..eeeicureiieeiereeiessreessresessesessesesssessssessssesessesssssessssessssesessasssssen

SKat @f Grets rESUITAL ..vvviieeeecceeee ettt evee e e s arae e

F N T VT - R

RESULTATDISPO
Udbytte ............
Overfgrt resultat

Disponeret i alt

NERING:

2022 2021
Kr. Kr.

1.251.034 549.967
-39.263 -13.566
1.211.771 536.401
-9.865 -264
1.201.906 536.137
208.275 784.175
1.116.757 18.850
-430.113 -196.771
2.096.826 1.142.391
-460.456 -251.440
1.636.370 890.951
131.961 0
1.504.409 890.951
1.636.370 890.951
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Note

3,4

BALANCE PR. 31. DECEMBER 2022

AKTIVER

ANLAGSAKTIVER:
MATERIELLE ANLAEGSAKTIVER:
INVEStEriNgSEJENUOMIME ..uiiiieiiieciiee ettt e e e e e e st e e e st ae e e reeeenraeeeas

DIIFESIMATEIIC] coeiiiiciiteeeee et e e e e sba b e e e e ee e braeereeeesenanarenees

MATERIELLE ANLAEGSAKTIVER T ALT ....ccoiiiiinieniennsinenninniensnneessssnsessssnsesssannns

ANLAEGSAKTIVER T ALT ...ueeeiiiiiiiinitninninninnnnensssnsesssssessssssesssssssessssssesssssnnes

OMSATNINGSAKTIVER:

TILGODEHAVENDER:

Tilgodehavender fra salg af varer og tjenesteydelser .........ccccceecviiircceeiviieeeecnns,
Andre tilgOdEhaVENAEr .....ccc.eeeiiceeeceee e e
Tilgodehavende selskabsskat ..........ccueeeeiieiiiciie e

PeriodeafgraansniNgSPOSIEN ....ccuvvii et

TILGODEHAVENDER I ALT ....cuueiiiieiiiiieiinieiienscenessssansesssansssssssnsssssansesssssnsesans

LIKVIDE BEHOLDNINGER ........cuiiiiiiiiiieiiinienieisseninnsnsesssensssssasesssssssessssaneees
VZRDIPAPIRER ....coiirnmrttitiiiinnnnntitiiinineneeteiinsnsaneessssssssssssssssssssssssssssssssns

OMSATNINGSAKTIVER T ALT ...cuueriiiieriiiinieincnniensanessssnsessssssssssssesssssssassnes

AKTIVER FALT coreittiniinnennttttincnenneeessssssssnassesssssssssssssssssssssssssssssssssssssssnns

2022 2021
Kr. Kr.

27.700.000 21.500.000
155.579 32.444
27.855.579 21.532.444
27.855.579 21.532.444
42.138 12.975
14.545 198.585
0 9.560
35.483 7.311
92.166 228.431
0 17.414
1.643.030 0
1.735.196 245.845
29.590.775 21.778.289
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BALANCE PR. 31. DECEMBER 2022

PASSIVER

Note
EGENKAPITAL:
Y1 ] 01 =1 11 - 1 TSP
OVEITBIT FESUITAT .vvvvieeieieieiiieeee ettt eererare e e e e eeeare e e e e e e e ennanareneeeeens

Foresldet udbytte for regnskabsaret ........ccccccvveviievieenie e,

EGENKAPITAL I ALT .eoiiiirrreiiisnneenesssnesssssssesssssnsssssssnssssssnsesssssnssssssnsasssssnsassssssasss:

ANSVARLIG LANEKAPITAL ....coveverereereeresesereessesesssesessssssesesesssssssssesesssssssssssenes

HENSATTE FORPLIGTELSER:

UdSKUAL SKAt ..eiiniiieiiiiiieniieeece ettt sttt e st e e sreesaeee e

HENSATTE FORPLIGTELSER | ALT ....cuuueiiiiineinisnnenssssnsssssssssssssssssssssnssssssasasssssnses
5 LANGFRISTEDE GALDSFORPLIGTELSER:

[ g ToT g1 =1 8= =1 [ SRS

LANGFRISTEDE G/ZALDSFORPLIGTELSER | ALT ...cccovtiiisnnnerissnnnsssssnnessssansessssanansns

KORTFRISTEDE GALDSFORPLIGTELSER:

Kortfristet andel af langfristet geeld .........oevvveeeieiie e,

Gaeld til PeNgeINSLITULLEr ....oiieceeee e

Skyldig SEISKADSSKAt .....cccevieeeiiie e

F AN Yo (=Yg T = - =1 [ S

KORTFRISTEDE GALDSFORPLIGTELSER | ALT .......uueiiiiiiiiniinenenisinenninnnesssannnnns

GALDSFORPLIGTELSER I ALT ....ucuuiiiiiieiinisinieiisanienssenensssnnsesssansessssnnesssssnsensnns

PASSIVER T ALT ..ouueeiiiiiiiiiniinienicnnienssnnesssansessssnsessssssesssssnsessssssssssssnsassssansenens

6 Sikkerhedsstillelser og eventualforpligtelser

2022 2021
Kr. Kr.

1.000.000 83.333
7.195.363 4,907.618
131.961 0
8.327.324 4.990.951
1.009.789 0
308.000 216.000
308.000 216.000
18.260.641 8.637.302
18.260.641 8.637.302
543.975 319.040
480.641 7.188.629
38.456 0
621.949 426.367
1.685.021 7.934.036
19.945.662 16.571.338
29.590.775 21.778.289
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EGENKAPITALOPG@RELSE
Forslag til
Egenkapital pr. arets resultat- Egenkapital pr.
1/1 2022 Kapitalforhgjelse disponering 31/12 2022

Kr. Kr. Kr. Kr.
Aktiekapital ......ccoeeeeeeeiiieeeee e 83.333 916.667 0 1.000.000
Overfgrt resultat .......cccceeevvvevccceeeenneen, 4.907.618 783.336 1.504.409 7.195.363
Foresldet udbytte .......cccoevevvvrecieecvieeenen, 0 0 131.961 131.961
4.990.951 1.700.003 1.636.370 8.327.324
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Note

1

NOTER

PERSONALEOMKOSTNINGER:
Selskabet har i 2022 i gennemsnit haft 0 fuldtidsansatte (2021: 0).

SKAT AF ARETS RESULTAT:

SKat af Arets reSUITAt ...eeiee e e -368.456 -35.440
Arets regulering USKUGL SKAT ..........cveveveeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee e e et et eees e neseseeneneenas -92.000 -216.000
-460.456 -251.440

INVESTERINGSEJENDOMME:

Selskabets investeringsejendomme bestar af 4 ejendomme beliggende i Svendborg, Kalundborg, Aabenraa og Humble.
Investeringsejendomme til dagsveerdi males pa baggrund af en afkastbaseret veerdiansaettelsesmodel baseret

pa de forventede lejeindtaegter, driftsudgifter og et afkastkrav. Fastsaettelse af afkastkrav er den mest centrale

forudsaetning for malingen af investeringsejendomme til dagsveerdi.

Ledelsen har ved fastsaettelse af dagsveerdien anvendt fglgende afkastprocenter lagt til grund:

Vaegtet gennemsnitlig afkastprocent 6,40%
Hgjeste afkastprocent 8,00%
Laveste afkastprocent 5,70%

Nedenstaende oversigt viser, hvorledes malingen af ejendomsportefgljen pavirkes, nar afkastsatserne andres i
henholdsvis op- og nedadgaende retning set i forhold til den anvendte afkastsats.

Veerdi af

Fglsomhed Afkast % portefglje Forskelsveaerdi
Stigning 0,5 % 6,90% 25.692.754 -2.007.246
Gennemsnitligt afkastkrav 6,40% 27.700.000 0
Fald 0,5 % 5,90% 30.047.458 2.347.458
DAGSVZRDIOPLYSNINGER Investerings- B@rsnoterede

ejendomme obligationer
Dagsvaerdi pa balanCedagen ........oocveecieeiie e 27.700.000 1.643.030
Dagsveerdiregulering indregnet i resultatopg@relsen ......ccccooceevvieevieencieenieenienne 208.275 44.630

Dagsveerdiregulering indregnet i egenkapitalen .......ccoccoveeiviieeecccie e, 0 0
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NOTER
LANGFRISTEDE GALDSFORPLIGTELSER:

Af den samlede prioritetsgaeld forfalder 16.255.293 kr. efter 5 ar.

SIKKERHEDSSTILLELSER OG EVENTUALFORPLIGTELSER:

Til sikkerhed for prioritetsgald er der givet prioritetspant med restgaeld pa 19.077.732 kr. i ejendomme, der pr. 31.
december 2022 har en bogfgrt veerdi pa 27.700.000 kr.

Selskabet har ingen eventualforpligtelser.

Selskabet har anlagt retssag mod szelger af Storegade 22, Aabenraa. Ledelsen forventer at vinde denne sag, men
har ikke indregnet et aktiv, da belgbet ikke kan opggres palideligt.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsregnskabet for Jeppesen Ejendomsaktieselskab for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2022 er aflagt i
overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for klasse B-virksomheder med tilvalg af enkelte
bestemmelser fra klasse C-virksomheder.

Den anvendte regnskabspraksis er useendret i forhold til tidligere ar.

10

Der er sket tilpasning af sammenligningstal uden at dette har pavirket resultatopggrelse, egenkapital eller balancesum.

GENERELT OM INDREGNING OG MALING

| resultatopggrelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes vaerdireguleringer af
finansielle aktiver og forpligtelser. | resultatopggrelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, herunder afskriv-
ninger og nedskrivninger.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil tilflyde selskabet, og
aktivets vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fraga selskabet,
og forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved f@rste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfglgende males aktiver og forpligtelser som
beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant effek-
tiv rente over Igbetiden. Amortiseret kostpris opggres som oprindelig kostpris med fradrag af eventuelle afdrag

samt tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og nominelt belgb.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og ricisi, der fremkommer, inden arsregnskabet af-
legges, og som be- eller afkraefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

-fortseettes-
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

-fortsat-
RESULTATOPG@RELSEN

Bruttofortjeneste

Huslejeindteegter, indtaegter ved salg af ejendomme, direkte omkostninger, herunder bogfgrt vaerdi af solgte
ejendomme og andre eksterne omkostninger er sammendraget i posten bruttofortjeneste i henhold til
arsregnskabslovens § 32.

Fortjeneste og tab ved salg af ejendomme medregnes i resultatopggrelsen i den periode, hvor salgsaftalen er
endeligt indgaet.

Personaleomkostninger
Personaleomkostninger omfatter Ign og gager samt sociale omkostninger, pension m.v.

Finansielle indteegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer regnskabsaret.

Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger, finansielle omkostninger ved finansiel leasing,
realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrgrende vardipapirer, geeld og transaktioner
i fremmed valuta, amortisering af realkreditlan samt tilleeg og godtggrelse under acontoskatteordningen m.v.

Skat af arets resultat

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

BALANCEN

Investeringsejendomme
Investeringsejendomme males ved fgrste indregning til kostpris, der bestar af ejendommenes kgbspris tillagt
direkte tilknyttede anskaffelsesomkostninger.

Investeringsejendomme males efterfglgende til dagsveerdi, der svarer til det belgb, som den enkelte ejendom
vurderes at ville kunne szelges for pa balancedagen til en uafhangig kgber. Z£ndringer i dagsvaerdien fgres over
resultatopggrelsen. Dagssvaerdien opggres med udgangspunkt i en systematisk vurdering af de enkelte
ejendommes forventede afkast.

Investeringsejendomme, der er udlejet, er overordnet vaerdiansat ud fra fglgende model:

Arlige lejeindtaegter

+/- eventuel regulering af eksisterende leje til anslaet markedsleje ved fuld udlejning
- driftsomkostninger

- vedligeholdelse

- administrationsomkostninger

= Nettoresultat

Dagsvaerdi = Nettoresultat / afkastkrav

For ejendomme, som er sat til salg, er markedsvaerdier skgnnet pa grundlag af forventet salgspris, herunder
muligheder i forbindelse med udvikling af projekter m.v.

-fortseettes-
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

-fortsat-

Driftsmateriel og inventar

Driftsmateriel og inventar males til kostpris med fradrag af akkumulerede afskrivninger. Afskrivningsgrundlaget er

kostpris med fradrag af forventet restvaerdi efter afsluttet brugstid.

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen samt omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det tidspunkt,
hvor aktivet er klar til at blive taget i brug. Der foretages linezere afskrivninger baseret pa fglgende vurdering af
aktivernes forventede brugstider:

Brugstid Restveaerdi
Driftsmateriel og inventar .......cccvvvvcee e 5-10 ar 0%

Materielle aktiver nedskrives til genindvindingsvaerdi, hvis denne er lavere end den regnskabsmaessige vaerdi.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der seedvanligvis svarer til nominel vaerdi. Veerdien reduceres
med nedskrivning til imgdegaelse af forventede tab.

Periodeafgraensningsposter
Periodeafgransningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedrgrende efterfglgende
regnskabsar.

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 aconto-
skatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede geeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabs-
maessig og skattemaessig vaerdi af aktiver og forpligtelser.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfgrselsberettiget skattemaessigt underskud, males til
den vaerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtjening eller
ved modregning i udskudte nettoskatteaktiver, som males til nettorealisationsveerdi.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil vaere
geeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. £ndring i udskudt skat som fglge af

a&ndringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen. For indevaerende ar er anvendt en skattesats pa 22 %.

Geaeldsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte transaktionsomkostninger.

| efterfglgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris svarende til den kapitaliserede
veerdi ved anvendelse af den effektive rente saledes, at forskellen mellem provenuet og den nominelle veerdi
indregnes i resultatopggrelsen over laneperioden.

Prioritetsgaeld er saledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til |anets restgeeld. For
obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgzeld beregnet som lanets underliggende kontantvaerdi

pa lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning af lanets kursregulering
pa optagelsestidspunktet.

Geeld i gvrigt er malt til amortiseret kostpris svarende til nominel vaerdi.
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