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L edel sespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar 2015 — 31.
december 2015 for Jervelundhaven Odense ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabsl oven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2015 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1.
januar 2015 — 31. december 2015.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Thorsager, den 18/04/2016

Direktion

Tommy Karl Larsen
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Den uafhaengige revisors erklaeringer

Til kapitalegjernei JERVELUNDHAVEN ODENSE ApS
Pategning pa ar sregnskabet

Vi har revideret arsregnskabet for JERVELUNDHAVEN ODENSE ApS for regnskabsaret 1. januar 2015 -
31. december 2015, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgarel se, balance og noter.
Arsregnskabet udarbejdes efter &rsregnskabs oven.

L edelsens ansvar for arsregnskabet

L edelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmelse
med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser
ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fel.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet pa grundlag af voresrevision. Vi har udfert
revisionen i overensstemmelse med international e standarder om revision og yderligere krav ifglge dansk
revisorlovgivning. Dette kraever, at vi overholder etiske krav samt planlaggger og udfarer revisionen for at
opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet er uden vassentlig fejlinformation.

En revision omfatter udfarelse af revisionshandlinger for at opnarevisionsbevis for belgb og oplysninger i
arsregnskabet. De valgte handlinger afhaanger af revisors vurdering, herunder vurdering af risici for
vassentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl. Ved
risikovurderingen overvejer revisor intern kontrol, der er relevant for virksomhedens udarbejdel se af et
arsregnskab, der giver et retvisende billede. Formalet hermed er at udforme revisionshandlinger, der er
passende efter omstaandighederne, men ikke at udtrykke en konklusion om effektiviteten af virksomhedens
interne kontrol. En revision omfatter endvidere vurdering af, om ledelsens valg af regnskabspraksis er
passende, om |edel sens regnskabsmaessige skan er rimelige samt den samlede praesentation af arsregnskabet.

Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstraskkeligt og egnet som grundlag for vores
konklusion.

Revisionen har ikke givet anledning til forbehold.
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Konklusion
Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og

finansielle stilling pr. 31. december 2015 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1.
januar 2015 - 31. december 2015 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Supplerende oplysninger vedr grende forhold i regnskabet

Arsrapporten er aflagt under forudsagtning af fortsat drift. Der henvises til ledelsesberetningens afsnit om
udvikling i aktiviteter og gkonomiske forhold samt note 3.

Erkleeringer i henhold til anden lovgivning og gvrig regulering

Udtalelse om ledelsesber etningen

Vi har i henhold til arsregnskabsloven gennemlaest |edel sesberetningen. Vi har ikke foretaget yderligere
handlinger i tillagg til den udferte revision af arsregnskabet. Det er pa denne baggrund vores opfattel se, at
oplysningerne i ledel sesberetningen er i overensstemmelse med arsregnskabet.

Kgs Lyngby, 18/04/2016

Kristian Pryds

Statsautoriseret Revisor

Pryds Statsautoriseret Revisionsfirma
CVR: 21598402
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L edelsesberetning

Hovedaktiviteter

Selskabets aktivitet bestar i udlgjning af boligenheder i selskabets ejendomme.

Udviklingen i aktiviteter og gkonomiske forhold

Selskabet har i regnskabsdret realiseret et overskud pakr. 2.383.179 mod et underskud pakr. 316.071.757 i
2014. Resultatet anses af ledelsen for vaarende utilfredsstillende.

Arsrapporten er aflagt p& baggrund af going concern, idet det er ledelsens forventninger, at der vil vaae
tilstraekkelig likviditet til at opretholde driften som fglge af de indgaede aftaler med BRFkredit. Der
henvisestil omtale i note 3.

Usikkerhed vedr grende indregning og maling

Sel skabets investeringsejendom veardiansadtes til dagsvaadi. Der er usikkerhed forbundet med opgerel sen af
dagsvaardien pa eendommen, idet der er usikkerhed om det anvendte afkastningskrav samt hvor stor den
fremtidige tomgang bliver.

Der er anvendt et afkastningskrav pa 4%. Fastsadtelsen af afkastningskravet er forbundet med vassentlige
regnskabsmaessige skan, og en aandring i afkastningskravet pa +/- 0,5 procentpoint vil medfare en
negativ/positiv vaardiregul ering pa henholdsvis 4,5 mio. kr. samt 6,7 mio. kr.

Seerligerisici

Renterisici

Sel skabets rentebaarende nettogad d, opgjort som prioritetsgadd, bankgadd, likvider samt mellemregninger
med tilknyttede virksomheder udger kr. 45.672.800. Prioritetsgad den og bankgadden er variabelt forrentet,
og mellemregningerne falger det generelle renteniveau pa baggrund heraf.

Med udgangspunkt i den rentebaarende nettogadd ved udgangen af regnskabsaret 2015 vil en aandring pa ét
procentpoint i det generelle renteniveau medfere en aandring i selskabets arlige renteomkostninger pa ca. kr.
457.000. Selskabet af daskker ikke renterisikoen, idet dette ikke vurderes at vaae gkonomisk rentabelt.
Renten er dog fastlast i 2013 i en 5 &rs periode.

Begivenheder efter regnskabets afslutning

Der er frabalancedagen og frem til i dag ikke indtradt forhold, som forrykker vurderingen af arsrapporten.

CVR-nr. 32258565
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med érsregnskabsl ovens bestemmel ser for Regnskabsklasse B.

Arsrapporten for Jervelundhaven Odense ApS for 1. januar 2015 — 31. december 2015 er aflagt i
overensstemmel se med arsregnskabsl ovens bestemmel ser for klasse B-virksomheder.

Med henvisning til Arsregnskabslovgivningens §110 er der undladt at udarbejde koncernregnskab.
Arsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste &r.

Generelt om indregning og maling
Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil tilflyde selskabet,
og aktivets vaardi kan males palideigt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fraga
selskabet, og forpligtel sens vaardi kan méales palideligt.

Ved farste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfalgende males aktiver og forpligtel ser
som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser malestil amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant
effektiv rente over |gbetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med fradrag af
eventuelle afdrag og tillagy/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og
nominelt belgb.

Ved indregning og maling tages hensyn til gevinster, tab og risici, der fremkommer, inden arsrapporten
aflaagges, og som be- eller afkragfter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Indtaggter indregnesi resultatopgaerelsen i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes
vaadireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser, der malestil dagsvaardi eller amortiseret kostpris.

Endvidere indregnes omkostninger, der er afholdt for at opna arets indtjening, herunder afskrivninger,
nedskrivninger og hensatte forpligtel ser samt tilbagefarsler som falge af andrede regnskabsmaessige skan af
belagb, der tidligere har vaaret indregnet i resultatopgarel sen.

Omregning af fremmed valuta

Transaktioner i fremmed valuta omregnes ved ferste indregning til transaktionsdagens kurs.
Valutakursdifferencer, der opstar mellem transaktionsdagens kurs og kursen pa betalingsdagen, indregnesi
resultatopgerel sen som en finansiel post.

Tilgodehavender, gadd og andre monetaare poster i fremmed valuta omregnes il balancedagens valutakurs.
Forskellen mellem balancedagens kurs og kursen pa tidspunktet for tilgodehavendets eller

gaddforpligtel sens opstaen eller indregning i seneste arsregnskab indregnesi resultatopgarel sen under
finansielle indtaegter og omkostninger.

Anlaggsaktiver, der er kebt i fremmed valuta, males til kursen pa transaktionsdagen

Resultatopger else

Nettoomsagtning
Indteegter fraudlejning, indregnesi resultatopgerel sen, ndr denne er forfalden og hvis indtaggten kan opgeres
palideligt og forventes modtaget.

CVR-nr. 32258565
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Alle former for afgivne rabatter indregnesi nettoomsaetningen.

Finansielleindtaegter og omkostninger
Udbytte fra kapitalandele i dattervirksomheder indregnesi resultatopgerelsen i det regnskabsar, hvor
udbyttet deklareres.

Skat af aretsresultat

Arets skat, som bestér af &rets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnesi resultatopgerel sen
med den del, der kan henfarestil arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan henfares il
bevamgelser direkte i egenkapitalen. Den andel af skatten, der indregnesi resultatopgaerel sen, som knytter sig
til drets ekstraordinagre resultat, henfares hertil, mens den resterende del henfares til arets ordinaare resultat.

Balance

M aterielle anlaegsaktiver
Grunde og bygninger vaardiansadtes til dagsvaadi.

Produktionsanlaeg og maskiner samt andre anlagg, driftsmateriel og inventar malestil kostpris med fradrag af
akkumulerede afskrivninger.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af forventet restvaardi efter afsluttet brugstid.

Kostprisen omfatter anskaffel sesprisen og omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det tidspunkt,
hvor aktivet er klar til brug.

K ostprisen pa et samlet aktiv opdelesi separate bestanddele, der afskrives hver for sig, hvis brugstiden pade
enkelte bestanddele er forskellige.

Der foretages linesare afskrivninger over den forventede brugstid, baseret pa f@lgende vurdering af
aktivernes forventede brugstider:

Fortjeneste og tab ved afhaandel se af materielle anlasgsaktiver opgeres som forskellen mellem salgsprisen
med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige vaardi pa sal gstidspunktet.

Fortjeneste eller tab indregnesi resultatopgerel sen under andre driftsindtaggter henholdsvis andre
driftsomkostninger.

Finansielle anlaegsaktiver
Kapitalandelei dattervirksomheder mélestil kostpris. | tilfadde, hvor kostprisen overstiger
genindvindingsvaadien, nedskrivestil denne lavere vaadi.

Ve diforringelse af anlaegsaktiver

Den regnskabsmaessige vaadi af immaterielle og materielle anlasgsaktiver samt kapitalandelei
dattervirksomheder vurderes arligt for indikationer pavaadiforringelse, ud over det som udtrykkes ved
afskrivning.

Foreligger der indikationer pa vaardiforringel se, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv henholdsvis
gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsvaadien, hvis denne er lavere end den
regnskabsmaessige vaadi.

Tilgodehavender
Tilgodehavender malestil amortiseret kostpris.

Der foretages nedskrivning til imadegael se af tab, hvor der vurderes at vaare indtruffet en objektiv indikation
pa, at et tilgodehavende eller en portefalje af tilgodehavender er vaardiforringet. Hvis der foreligger en
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objektiv indikation pa, at et individuelt tilgodehavende er vaardiforringet, foretages nedskrivning pa
individuelt niveau.

Tilgodehavender, hvorpa der ikke foreligger en objektiv indikation pa veadiforringelse paindividuelt
niveau, vurderes pa portefaljeniveau for objektiv indikation for vaardiforringelse. Portefaljerne baseres
primaart pa debitorernes hjemsted og kreditvurdering i overensstemmelse med sel skabets
kreditrisikostyringspolitik. De objektive indikatorer, som anvendes for portefaljer, er fastsat baseret pa
historiske tabserfaringer.

Nedskrivninger opgeres som forskellen mellem den regnskabsmaessige vaadi af tilgodehavender og
nutidsveardien af de forventede pengestramme, herunder realisationsvaadi af eventuelle modtagne
sikkerhedsstillelser. Som diskonteringssats anvendes den effektive rente for det enkelte tilgodehavende eller
portefalje.

Periodeafgraensningsposter
Periodeaf graansningsposter, indregnet under aktiver, omfatter afholdte omkostninger vedrarende
efterfal gende regnskabsar.

Egenkapital - udbytte

Foreslaet udbytte indregnes som en forpligtel se pa tidspunktet for vedtagel se pa den ordinaare
generaforsamling (deklareringstidspunktet). Udbytte, som forventes udbetalt for aret, vises som en saaskilt
post under egenkapitalen.

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtel ser og tilgodehavende aktuel skat indregnesi balancen som beregnet skat af arets
skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster og for betalt
acontoskatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede gaddsmetode af alle midlertidige forskelle mellem
regnskabsmaessig og skattemaessig vaadi af aktiver og forpligtelser. | de tilfadde, hvor opgerel se af
skattevaardien kan foretages efter alternative beskatningsregler, males udskudt skat pa grundlag af den
planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaardien af fremfersel sherettiget skattemasssigt underskud, malestil
den vaadi, hvortil de forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtjening eller
ved modregning i udskudte skatteforpligtel ser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventuelle udskudte
nettoaktiver malestil nettorealisationsveadi.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
vage gaddende, ndr den udskudte skat forventes udlast som aktuel skat. £ndring i udskudt skat som falge af
andringer i skattesatser indregnes i resultatopgerel sen.

Gaddsforpligtelser

Finansielle forpligtelser, som omfatter gadd til kreditinstitutter, leverandargadd og gadd til tilknyttede
virksomheder, indregnes ved |aneoptagel se til kostpris, svarende til det modtagne provenu efter fradrag af
afhol dte transaktionsomkostninger. | efterfelgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret
kostpris.

| finansielle forpligtelser indregnes tillige den kapitaliserede restleasingforpligtelse pa finansielle
|easingkontrakter.

@vrige gaddsforpligtel ser malestil nettorealistionsvaadi.
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Resultatopgerelse 1. jan 2015 - 31. dec 2015

Note 2015
Kr.
Bruttoresultat .........coooeeeiieeee e 2.079.548
DistributionSOMKOSININGEN ......ccoiviriirieriesiereeeeee e 0
AdministrationsomMKOStNINGEr .......ccoeeveeieseereee e -51.594
Resultat af ordinaar primaer drift ......ccoevieivieiiecceceeree e 2.027.954
Indtaggter af kapitalandelei tilknyttede virksomheder ............. 891.078
Dagsvaadiregulering af investeringsgiendomme .........ccccccceveneee. 0
Dagsvaadiregulering af gadd vedrarende investeringsejendomme 155,347
Andrefinansielleindtaegter ..........cccooveviiiie v 78.569
@vrige finansielle OMKOSININGEr .......cccooevinirenieeee e -769.769
Ordinaert resultat far skat ........cccoeveinireieireeee e 2.383.179
Skat af AretSTESUITAL ....c.cveveveeeeeieeeieieie e 0
ATESTESUITAL oo, 2.383.179
Fordlag til resultatdisponering
OVEITAIT reSUITaE .......cceeieieieieeeeee e 2.383.179
= 1 S 2.383.179
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2014
kr.

2.010.663

0
-44.467

1.966.196

-28.848.681
-10.253.275

-476.284

40.625
-781.913

-38.353.332
2.281.575
-36.071.757

-36.071.757
-36.071.757
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Balance 31. december 2015

Aktiver

Grunde og bygninger ...

Materielle anlaagsaktiver i alt ........ccocvieiiiiiiii e

Anlaegsaktiver i alt

Tilgodehavender frasalg og tjenesteydelser ........ccoevvvviveieennen.
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder ............cccoceeeeeee.

Tilgodehavender i alt
Likvide beholdninger

OmsaatNiNgSaKEIVEr T alt ..o

Aktiver i alt

2015
kr.
44.339.075

Note

44.339.075

44.339.075

7.960
1.982.926

1.990.886
1.288.469
3.279.355

47.618.430
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2014
kr.
44.339.075

44.339.075

44.339.075

57.107
1.220.179

1.277.286
709.867
1.987.153

46.326.228
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Balance 31. december 2015

Passiver

Registreret kapital MV. .....ccccoveieiiiece e
OVErfart reSUtal .......ccoceveereeeee e

Egenkapital i alt

Hensadtel ser vedrarende kapitalandele i tilknyttede

virksomheder

Hensatte forpligtelser i alt

Gadd til realKreditinStTULLEr .........eeeee e eeeeen

Langfristede gaddsforpligtelser i alt .......ccoeeevvevieicesiccece,

Leverandarer af varer og tjenesteydelser ........cccoovvvnvvnenienenne.

Gaddsforpligtel ser til tilknyttede virksomheder

Anden gadd, herunder skyldige skatter og skyldige bidrag til

socia sikring

Kortfristede gaddsforpligtelser i alt

Gaddsforpligtelser i alt

Passiver i alt

Note

2015

Kr.

125.000
-32.922.703

-32.797.703

33.226.987

33.226.987
46.219.164
46.219.164

64.829
0

905.153

969.982

47.189.146

47.618.430
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2014

kr.

125.000
-35.305.882

-35.180.882

34.118.065

34.118.065
46.374.510
46.374.510

15.570
50.233

948.732

1.014.535

47.389.045

46.326.228

CVR-nr. 32258565



Side 14 af 15

Noter

1. Registreret kapital mv.

Anpartskapitalen bestar af 125 aktier a 1.000 kr. Anparterne er ikke opdelt i klasser.

kr.
Andringer i aktiekapitalen de seneste fem regnskabsar:
Aktiekapital 28.05.2009. 125.000
Tilgang kapitaludvidel se 0
Anpartskapital ultimo 125.000

2. Hovedaktivitet samt regnskabsmaessige og gkonomiske for hold

Selskabets formal er investering i erhvervs- og boligejendomme og i butikscentre o. lign. samt
anparter, aktier og andre kapitalandele i ggendoms- og investeringssel skaber.

3. Oplysning om usikkerhed om going concern

Selskabets ledelse har valgt at aflasgge arsrapporten pa baggrund af going concern, idet selskabet
har en | gbende aftale med BRF Kredit om at stille eventuel nadvendig kapital til radighed.

L edelsen forventer endvidere pa baggrund af de udarbejdede budgetter, at der er tilstraskkelige
kreditfaciliteter til at opretholde selskabets drift i det kommende &r.

Pa baggrund af ovenstaende er det ledel sens vurdering at gooing concern forudsagningen er
opfyldt.

4. Oplysning om eventualfor pligtelser

Selskabet indgar i den national e sambeskatning med moderselskabet Om Domus Holding ApS
som administrationssel skab og hagfter fraom med regnskabsaret 2013 ubegramset og solidarisk
med de gvrige sambeskattede sel skaber for den samlede sel skabsskat.

Selskabet hadter fraog med 1. juli 2012 ubegramset og solidarisk med de @vrige sambeskattede
selskaber for eventuelle forpligtelser til at indeholde kildeskat pa renter, royalties og udbytte.

Herudover er der ingen eventualforpligtigelser ud over normale boliglejekontrakter.
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5. Oplysning om pantsagtninger og sikker hedsstillelser

Prioritetsgadd er sikret ved pant i ggendomme. Den regnskabsmaessige vaardi af de pantsatte
gjendomme udger kr. 44.339.075.

Til sikkerhed for prioritetsgadd er givet pant i bankindestdende hos BRFkredit Bank. Den
regnskabsmaessige vaardi af pantsat bankindestdende udger kr. 1.288.469.

Selskabet har afgivet selvskyldner kaution for datterselskaberne Mirabellegrenen Middelfart ApS
og Pagregrenen Middelfart ApS” mellemvaaende med BRF Kredit. Mellemvaarendet udger nom.
Kr. 152.437.177.

Selskabets anparter i dattersel skaberne Mirabellegrenen Middelfart ApS og Paaregrenen
Middelfart ApS er lagt til sikkerhed for dattersel skabernes prioritetsmellemvaaende med BRF
Kredit. Mellemvagrendet udger nom. Kr. 152.437.177, mens vaadien af kapitalandele er
indregnet som en hensadtelse pa kr. 34.118.065.

Selskabet har afgivet betalingskaution pa kr. 1.500.000 overfor CC Estate Holding ApS. Ledelsen
anser dog kautionen for ugyldig.

6. Oplysning om g erskab
EJERFORHOLD

Selskabet har registreret faglgende aktionsarer med mere end 5% af aktiekapitalens
stemmerettigheder eller palydende vaadi:

Om Domus Holding ApS, Thorsgade 46, 8410 Rende, CVR 30708431
NARTSTAENDE PARTER

Selskabet har i aret haft felgende transaktioner med neatstaende parter:
Ingen ud over |gbende mellemregninger.

KONCERNFORHOLD

Koncernen bestar af falgende selskaber:

Ejerandel Resultat Egenkapital

Datter selskaber kr. kr.
Mirabellegrenen Middelfart Aps - CVR 32788432 100 -12.488.960 -13.653.725
Paaegrenen Middelfart ApS - CVR 32788394 100 -16.359.721 -20.464.340

CVR-nr. 32258565



