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Ledelsespdtegning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt &rsrapporten for regnskabsdret 01.10.2018 -
30.09.2019 for Jydsk Ejendomsportefglje ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er min opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 30.09.2019 samt af resultatet af virksomhedens aktiviteter for regnskabsaret

01.10.2018 - 30.09.20109.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold, beretnin-
gen omhandler.

Jeg anser betingelserne for at undlade revision af arsregnskabet for 01.10.2018 - 30.09.2019 for op-
fyldt.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Aarhus, den 15.01.2020

Direktion

Sgren Breiner
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Den uafhangige revisors erklaering om opstilling af
arsregnskabet

Til den daglige ledelse i Jydsk Ejendomsportefglje ApS

Vi har opstillet 8rsregnskabet for Jydsk Ejendomsportefglje ApS for regnskabsperioden 01.10.2018 -
30.09.2019 pd grundlag af selskabets bogfgring og gvrige oplysninger, som den daglige ledelse har til-
vejebragt.

Arsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance, egenkapitalopggrelse og
noter.

Vi har udfgrt opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410 vedrgrende opgaver om opstilling af finansielle
oplysninger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere den daglige ledelse med at udarbejde og praesen-
tere arsregnskabet i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmel-
ser i revisorloven og FSR - danske revisorers etiske regler for revisorer, herunder principper vedrgrende
integritet, objektivitet, faglig kompetence og forngden omhu.

Arsregnskabet samt ngjagtigheden og fuldstaendigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillingen
af arsregnskabet, er den daglige ledelses 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, den daglige ledelse
har givet os til brug for at opstille arsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller review kon-
klusion om, hvorvidt &rsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.

Silkeborg, den 15.01.2020

Deloitte

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 33963556

Thorsten Jgrgensen
statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne31431
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Ledelsesberetning

Hovedaktivitet
Selskabet hovedaktivitet bestar i kgb og salg af fast ejendom, udlejningsvirksomhed samt investerings-
virksomhed.

Udvikling i aktiviteter og gkonomiske forhold
Arets resultat udviser et overskud pd 583 t.kr. Direktionen anser arets resultat som tilfredsstillende.

Usikkerhed vedrgrende indregning og maling

Selskabets investeringsejendomme males til dagsvaerdi. Dagsvaerdien opggres for de enkelte ejendomme
pd baggrund af en raekke forudsaetninger, herunder de enkelte ejendommes budgetterede nettoindtje-
ning samt fastsatte afkastkrav. Afkastkravene er fastsat, s& de vurderes at afspejle markedets aktuelle
afkastkrav pa tilsvarende ejendomme. Der er usikkerhed forbundet med fastsaettelsen af afkastkravene,
jf. omtale heraf i regnskabsnoten 5.

Begivenheder efter balancedagen
Der er fra balancedagen og frem til i dag ikke indtrddt forhold, som forrykker vurderingen af &rsrap-
porten.
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Resultatopggrelse for 2018/19

Bruttofortjeneste

Dagsveaerdiregulering af investeringsejendomme
Personaleomkostninger

Af- og nedskrivninger

Driftsresultat

Indtzegter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder
Andre finansielle indtaegter

Andre finansielle omkostninger

Resultat for skat

Skat af arets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering
Ordinzaert udbytte for regnskabsaret
Overfgrt resultat

2018/19 2017/18

Note kr. kr.
497.880 467.732

66.182 454.683

(111.865) (113.492)

2 (2.999) (18.369)
449.198 790.554

121.361 118.954

3 217.869 220.046
(80.521) (90.953)

707.907 1.038.601

4 (125.285) (205.201)
582.622 833.400

110.600 108.000

472.022 725.400

582.622 833.400
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Balance pr. 30.09.2019

Investeringsejendomme

Materielle anlaegsaktiver

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder
Andre vaerdipapirer og kapitalandele
Finansielle anlaegsaktiver

Anlaegsaktiver

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder
Tilgodehavende selskabsskat

Tilgodehavende sambeskatningsbidrag
Tilgodehavender hos virksomhedsdeltagere og
ledelse

Tilgodehavender

Andre vaerdipapirer og kapitalandele
Vaerdipapirer og kapitalandele

Likvide beholdninger
Omsaetningsaktiver

Aktiver

2018/19 2017/18

Note kr. kr.
9.375.581 9.303.148

5 9.375.581 9.303.148
303.693 301.332

1.975.945 1.736.011

6 2.279.638 2.037.343
11.655.219 11.340.491

505.614 496.033

1.748 1.411

67.781 97.608

7 29.129 29.129
604.272 624.181

51.258 16.840

51.258 16.840

1.291.158 1.254.821
1.946.688 1.895.842
13.601.907 13.236.333
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Balance pr. 30.09.2019

Virksomhedskapital

Reserve for nettoopskrivning efter indre veerdis
metode

Overfgrt overskud eller underskud

Forslag til udbytte for regnskabsaret
Egenkapital

Udskudt skat
Hensatte forpligtelser

Geeld til realkreditinstitutter
Skyldig selskabsskat
Langfristede gaeldsforpligtelser

Kortfristet del af langfristede gaeldsforpligtelser
Modtagne forudbetalinger fra kunder

Geeld til virksomhedsdeltagere og ledelse
Anden geeld

Kortfristede gaeldsforpligtelser

Gaeldsforpligtelser

Passiver

Eventualforpligtelser
Pantszetninger og sikkerhedsstillelser

2018/19 2017/18
Note kr. kr.
125.000 125.000
173.693 171.332
7.654.526 7.184.865
110.600 108.000
8.063.819 7.589.197
975.000 963.500
975.000 963.500
3.915.900 4.080.705
87.015 105.252
8 4.002.915 4.185.957
8 165.063 82.905
25.108 0
158.630 222.631
211.372 192.143
560.173 497.679
4.563.088 4.683.636
13.601.907 13.236.333
9
10
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Egenkapitalopggrelse for 2018/19

Reserve for

netto-
opskrivning Overfort
Virksom- efter indre overskud eller
hedskapital vaerdis metode underskud
kr. kr. kr.
Egenkapital primo 125.000 171.332 7.184.865
Udbetalt ordinzert udbytte 0 0 0
Arets resultat 0 2.361 469.661
Egenkapital ultimo 125.000 173.693 7.654.526
Forslag til
udbytte for
regnskabs-
aret Ialt
kr. kr.
Egenkapital primo 108.000 7.589.197
Udbetalt ordinaert udbytte (108.000) (108.000)
Rrets resultat 110.600 582.622

Egenkapital ultimo 110.600 8.063.819
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Noter

1. Personaleomkostninger
Gager og lgnninger
Andre omkostninger til social sikring

Gennemsnitligt antal fuldtidsansatte medarbejdere

2. Af- og nedskrivninger
Tab og gevinst ved salg af immaterielle og materielle anlaegsaktiver

3. Andre finansielle indtaegter
Finansielle indtaegter fra tilknyttede virksomheder
@vrige finansielle indtaegter

4. Skat af drets resultat
Aktuel skat
Andring af udskudt skat

2018/19 2017/18
kr. kr.
111.611 113.089
254 403
111.865 113.492
1 1
2018/19 2017/18
kr. kr.

2.999 18.369
2.999 18.369
2018/19 2017/18
kr. kr.
69.159 73.906
148.710 146.140
217.869 220.046
2018/19 2017/18
kr. kr.
113.785 103.701
11.500 101.500
125.285 205.201
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Noter
Investe-
rings-
ejendomme
kr.
5. Materielle anlaegsaktiver
Kostpris primo 5.064.615
Tilgange 9.250
Afgange (2.999)
Kostpris ultimo 5.070.866
Dagsveaerdireguleringer primo 4.238.533
Arets dagsveerdireguleringer 66.182
Dagsveerdireguleringer ultimo 4.304.715
Regnskabsmaessig vaerdi ultimo 9.375.581

Selskabets investeringsejendomme bestar af beboelsesejendomme i Aarhus, Randers og Ebeltoft pa i alt

767 m2. Investeringsejendomme er, jf. beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis, malt til dagsvaerdi ved
anvendelse af den afkastbaserede model. Der er fastsat et vaegtet afkastkrav pd 5,3% (30.09.2018:

5,3%) og er vaerdiansat til en gennemsnitlig veerdi pa 12.228 kr./m2.

En forggelse af afkastkravet med 1%-point vil reducere den samlede dagsvaerdi med 1.490 t.kr.

Der har ikke veeret anvendt ekstern vurderingsmand ved fastsaettelsen af dagsveerdierne.
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Noter

Kapital- Andre
andele i veerdi-
tilknyttede papirer og
virk- kapital-
somheder andele
kr. kr.
6. Finansielle anlaegsaktiver
Kostpris primo 130.000 1.736.011
Tilgange 0 300.000
Afgange 0 (60.066)
Kostpris ultimo 130.000 1.975.945
Opskrivninger primo 171.332 0
Andel af 3rets resultat 121.361 0
Udbytte (119.000) 0
Opskrivninger ultimo 173.693 0
Regnskabsmaessig veerdi ultimo 303.693 1.975.945
Ejer-
Rets- andel
Hjemsted form %
Kapitalandele i tilknyttede virksomheder omfatter:
Senuan Massage ApS Arhus ApS 100,0

7. Tilgodehavender hos virksomhedsdeltagere og ledelse
Tilgodehavendet pr. 30.09.2019 bestdr af tilgodehavende hos direktionsmedlem pa 29.129 kr., som er
opstdet i regnskabsdret 1998/99. Tilgodehavendet er ikke forrentet i overensstemmelse med selskabs-

lovgivningens bestemmelser.
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Noter
Forfald inden Forfald inden
for 12 for 12 Forfald efter
maneder maneder 12 méneder Restgeeld
2018/19 2017/18 2018/19 efter 5 ar
kr. kr. kr. kr.
8. Langfristede
gaeldsforpligtelser
Geeld til
realkreditinstitutter 165.063 82.905 3.915.900 2.957.746
Skyldig selskabsskat 0 0 87.015 0
165.063 82.905 4.002.915 2.957.746

9. Eventualforpligtelser

Selskabet er administrationsselskab i en dansk sambeskatning. Selskabet hafter derfor i henhold til sel-

skabsskattelovens regler herom for indkomstskatter mv. for de sambeskattede selskaber og ligeledes for
eventuelle forpligtelser til at indeholde kildeskat pd renter, royalties og udbytter for disse selskaber.

10. Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Prioritetsgeeld er sikret ved pant i ejendomme.

Regnskabsmaessig veerdi af pantsatte ejendomme udggr i ar 7.020 t.kr. mod 6.980 t.kr. sidste ar.

Til sikkerhed for bankgaeld er deponeret ejerpantebrev nom. 300 t.kr. i ejendom.
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Anvendt regnskabspraksis

Regnskabsklasse
Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse B

med tilvalg af enkelte bestemmelser for regnskabsklasse C.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar, dog er enkelte poster aendret ved
reklassifikation.

Generelt om indregning og maling
Aktiver indregnes i balancen, ndr det som folge af en tidligere begivenhed er sandsynligt, at fremtidige
gkonomiske fordele vil tilflyde virksomheden, og aktivets vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar virksomheden som fglge af en tidligere begivenhed har en retlig eller
faktisk forpligtelse, og det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fragd virksomheden, og for-
pligtelsens vaerdi kan méales palideligt.

Ved fgrste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Maling efter farste indregning sker som be-
skrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige risici og tab, der fremkommer, inden &rsrapporten
aflaegges, og som be- eller afkrzefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

I resultatopggrelsen indregnes indtaegter, i takt med at de indtjenes, mens omkostninger indregnes med de
belgb, der vedrgrer regnskabsaret.

Resultatopggrelsen
Bruttofortjeneste eller -tab
Bruttofortjeneste eller -tab omfatter nettoomsaetning og andre eksterne omkostninger.

Nettoomsaetning
Nettoomsaetning indregnes i resultatopggrelsen, ndr levering og risikoovergang til keber har fundet sted.
Nettoomszetning indregnes eksklusive moms, afgifter og rabatter i forbindelse med salget.

Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme
Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme omfatter regnskabsarets reguleringer af virksomhedens in-
vesteringsejendomme til dagsveerdi.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger, der vedrgrer virksomhedens primaere aktiviteter, her-
under lokaleomkostninger, kontorholdsomkostninger, salgsfremmende omkostninger mv.

Personaleomkostninger
Personaleomkostninger omfatter Ign og gager for virksomhedens medarbejdere.
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Anvendt regnskabspraksis

Af- og nedskrivninger

Af- og nedskrivninger af materielle anleegsaktiver bestar af regnskabsdrets af- og nedskrivninger opgjort
ud fra henholdsvis de fastsatte restvaerdier og brugstider for de enkelte aktiver og af gevinster og tab ved
salg af materielle og anlaegsaktiver.

Indtaegter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder
Indteegter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder omfatter den forholdsmaessige andel af de enkelte
virksomheders resultat.

Andre finansielle indtaegter
Andre finansielle indtaegter bestdr af modtagne renteindtaegter, herunder renteindtaegter fra tilgodehavender
hos tilknyttede virksomheder samt godtggrelser under acontoskatteordningen mv.

Andre finansielle omkostninger
Andre finansielle omkostninger bestdr af renteomkostninger, herunder renteomkostninger fra geeld til til-
knyttede virksomheder samt tillaeg under acontoskatteordningen mv.

Skat

Arets skat, der bestar af drets aktuelle skat og aendring af udskudt skat, indregnes i resultatopggrelsen med
den del, der kan henfgres til rets resultat, og direkte pd egenkapitalen med den del, der kan henfgres til
posteringer direkte pa egenkapitalen.

Selskabet er sambeskattet med alle danske dattervirksomheder. Den aktuelle danske selskabsskat fordeles
mellem de sambeskattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster (fuld fordeling med
refusion vedrgrende skattemaessige underskud).

Balancen

Investeringsejendomme

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

Investeringsejendomme maéles efterfglgende til dagsveerdi, der repraesenterer det belgb, som den enkelte
ejendom vurderes at ville kunne szelges for pa balancedagen til en uafhaengig kgber. Dagsveerdien opggres
ved anvendelse af den afkastbaserede model som den beregnede kapitalveerdi af de forventede penge-
strgmme fra de enkelte ejendomme.

De forventede pengestrgmme tager udgangspunkt i den budgetterede nettoindtjeningen for det kommende
3r, der tilpasses til en forventet normalindtjening. Der foretages reguleringer for forhold, som ikke afspejles
i normalindtjeningen, eksempelvis stgrre renoveringsarbejder, forventet tomgang etc.
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Anvendt regnskabspraksis

Ved beregning af kapitalveerdien anvendes et afkastkrav, som fastszettes for de enkelte ejendomme pa
grundlag af geeldende markedsforhold pa balancedagen for den pdgeeldende ejendomstype, ejendommens
beliggenhed, lejernes bonitet etc., sdledes at afkastkravet vurderes at afspejle markedets aktuelle afkastkrav
pa tilsvarende ejendomme.

Regnskabsarets regulering af ejendommenes dagsveerdi indregnes i resultatopggrelsen.

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder indregnes og males efter den indre vaerdis metode (equity-meto-
den), hvilket indebzerer, at kapitalandelene males til den forholdsmaessige andel af virksomhedernes regn-
skabsmaessige indre veerdi.

Nettoopskrivning af kapitalandele i tilknyttede virksomheder overfgres i forbindelse med resultatdisponerin-
gen til reserve for nettoopskrivning efter indre veerdis metode under egenkapitalen.

Andre veaerdipapirer og kapitalandele
Andre veaerdipapirer og kapitalandele omfatter pantebreve, der méles til amortiseret kostpris pa balanceda-
gen.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der saedvanligvis svarer til nominel vaerdi, med fradrag af
nedskrivninger til imgdegdelse af forventede tab.

Tilgodehavende og skyldig sambeskatningsbidrag
Aktuelle skyldige sambeskatningsbidrag eller tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen op-
gjort som beregnet skat af arets skattepligtige indkomst, reguleret for betalt acontoskat.

Andre veaerdipapirer og kapitalandele (omsaetningsaktiver)
Andre veaerdipapirer og kapitalandele omfatter pantebreve, der méles til amortiseret kostpris pa balanceda-
gen.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter bankindestdende og kontante beholdninger.

Udbytte
Udbytte indregnes som en geeldsforpligtelse pa det tidspunkt, hvor det er vedtaget pd generalforsamlingen.
Det foresldede udbytte for regnskabsaret vises som en saerskilt post i egenkapitalen.

Udskudt skat

Udskudt skat indregnes af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessige og skattemaessige vaerdier
af aktiver og forpligtelser, hvor den skattemaessige veerdi af aktiverne opggres med udgangspunkt i den
planlagte anvendelse af det enkelte aktiv.
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Anvendt regnskabspraksis

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteveaerdien af fremfgrselsberettigede, skattemaessige underskud, ind-
regnes i balancen med den veerdi, aktivet forventes at kunne realiseres til, enten ved modregning i udskudte
skatteforpligtelser eller som nettoskatteaktiver.

Geeld til realkreditinstitutter
Geeld til realkreditinstitutter i form af prioritetsgeeld males pa tidspunktet for I&noptagelse til kostpris, der
svarer til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte transaktionsomkostninger (Amortiseret kostpris).

Andre finansielle forpligtelser
Andre finansielle forpligtelser males til amortiseret kostpris, der saedvanligvis svarer til nominel vaerdi.

Modtagne forudbetalinger fra kunder
Modtagne forudbetalinger fra kunder omfatter belgb, der er modtaget fra kunder forud for leveringstids-
punktet.

Skyldig og tilgodehavende selskabsskat
Aktuelle skatteforpligtelser eller tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen opgjort som beregnet skat
af arets skattepligtige indkomst for alle sambeskattede selskaber, der er reguleret for betalt acontoskat.



