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JHA Ejendomme A/S

[edelsespåtegning

Bestyrelsen og direktionen har i dag behandlet og godkendt årsrapporten for 1. januar 2015 - 31. december 2015

for JHA Ejendomme A/S.

Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Det er vor opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle

stilling pr. 31. december 2015 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. januar 2015 - 31.

december 20L5.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse

Kolding, 9. marts 2016

Direktionen:

Haaning Andersen

Bestyrelsen:

Haaning Hans Haaning Andersenn

,ld-)
Nicolai Hartu
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JHA Ejendomme A/S

Den uafhæng¡ge rev¡sors påtegning på årsregnskabet

Til kapitalejeren i JHA Ejendomme A/S

Vi har revideret årsregnskabet for JHA Ejendomme A/S for regnskabsåret 1. januar 2015 - 31. december 20!5,

der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance og noter. Årsregnskabet udarbejdes efter

årsregnskabsloven.

Ledelsens ansvar for årsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et årsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmelse

med årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser nødvendig

for at udarbejde et årsregnskab uden væsentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om årsregnskabet på grundlag afvores revision. Vi har udfØrt revisio-

nen i overensstemmelse med internationale standarder om revision og yderligere krav ifØlge dansk revisorlov-

givning. Dette kræver, at vi overholder etiske krav samt planlægger og udfører revisionen for at opnå høj grad af

sikkerhed for, at årsregnskabet er uden væsentlig fejlinformation.

En revision omfatter udførelse af revisionshandlinger for at opnå revisionsbevis for beløb og oplysninger i års-

regnskabet. De valgte revisionshandlinger afhænger af revisors vurdering, herunder vurderingen af risici for væ-

sentlig fejlinformation i årsregnskabet, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl. Ved risikovurderingen

overvejer revisor intern kontrol, der er relevant for virksomhedens udarbejdelse af et årsregnskab, der giver et

retvisende billede. Formålet hermed er at udforme revisionshandlinger, der er passende efter omstændighe-

derne, men ikke at udtrykke en konklusion om effektiviteten af virksomhedens interne kontrol. En revision om-

fatter endvidere vurdering af, om ledelsens valg af regnskabspraksis er passende, om ledelsens regnskabsmæs-

sige skøn er rimelige samt den samlede præsentation af årsregnskabet.

Det er vores opfattelse, at det opnåede revisionsbevis er tilstrækkeligt og egnet som grundlag for vores konklu-

sion.

Revisionen har ikke givet anledning til forbehold.

Konklusion

Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle

stilling pr. 31. december 2015 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret L. januar 2015 - 31.

december 2015 i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Rand 20L6

Randers

God spartnerselskab, CVR-nr. 31 77 85 30
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JHA Ejendomme A/S

Anvendt regnskabspraks¡s

Generelt

Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse B.

Ärsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste år

Generelt om indregning og måling

Aktiver indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil tilflyde selskabet, og

aktivets værdi kan måles pålideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske ressourcer vil fragå selskabet,

og forpligtelsens værdi kan måles pålideligt.

Ved første indregning måles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfølgende måles aktiver og forpligtelser som

beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant effektiv

rente over løbetiden. Amortiseret kostpris opgøres som oprindelig kostpris med fradrag af eventuelle afdrag

samt tillæg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og nominelt beløb.

Ved indregning og måling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden årsrapporten aflæg-

ges, og som be- eller afkræfter forhold, der eksisterede på balancedagen.

lndtægter indregnes i resultatopgørelsen i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes værdireguleringer af

finansielle aktiver og forpligtelser, der måles til dagsværdi eller amortiseret kostpris. Endvidere indregnes om-

kostninger, der er afholdt for at opnå årets indtjening, herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte for-

pligtelser samt tilbageførsler som følge af ændrede regnskabsmæssige skøn af beløb, der tidligere har været

indregnet i resultatopgØrelsen.

Afledte finansielle instrumenter

Afledte finansielle instrumenter indregnes første gang i balancen til kostpr¡s og måles efterfølgende til dagsværdi.

Positive og negative dagsværdier af afledte finansielle instrumenter klassificeres som Andre tilgodehavender

henholdsvis Anden gæld.

Ændres dagsværdien af afledte finansielle instrumenter, der er beregnet på sikring af indregnede aktiver eller

forpligtelser, indregnes ændringen i resultatopgørelsen sammen med eventuelle ændringer i dagsværdien af det

sikrede aktiv eller den sikrede forpligtelse.

For eventuelle afledte finansielle instrumenter, som ikke opfylder betingelserne for behandling som

sikringsinstrumenter, indregnes ændringer i dagsværdi løbende i resultatopgørelsen.

{å:;,!,"" INDEPÊNDENT MEMBER

5 €">GG¡



JHA Ejendomme A/S

Anvendt regnska bspraks¡s

Resultatopgørelsen

Nettoomsætn¡ng

Nettoomsætningen indregnes i resultatopgørelsen, såfremt levering og risikoovergang til køber har fundet sted

inden regnskabsårets udgang. Nettoomsætning indregnes excl. moms og med fradrag af rabatter i forbindelse

med salget.

Bruttofortjeneste

Nettoomsætningen fratrukket omkostninger til kØb samt andre eksterne omkostninger er sammendraget i po-

sten "Bruttofortjeneste".

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg, reklame, administration, lokaler, tab på debitorer

mv.

Persona leom kostninger

Personaleomkostninger omfatter l6n og gage samt sociale omkostninger, pensioner mv. til selskabets personale.

Finansielle indtægter og omkostninger

Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger, finansielle omkostninger ved finansiel leasing, re-

aliserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrØrende værdipapirer, amortisering af realkreditlån m.v.

Skat af årets resultat

Ârets skat, som består af årets aktuelle skat og årets forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatopgørelsen

med den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte på egenkapitalen med den del, der kan henføres til
posteringer direkte på egenkapitalen.

Selskabet er omfattet af de danske regler om obligatorisk sambeskatning af moderselskabet og de danske dat-

tervirksom heder.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambeskattede

virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil modtager virksomheder med skat-

temæssigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette underskud (fuld

fordeling).

Balancen

Materielle anlægsaktiver

lnvesteringsejendomme optages til forsigtig vurderet markedspris. Markedsværdien fastsættes ved en periode-

vis gennemført vurdering på porteføljebasis, baseret på markedets afkastgrad, ejendommenes forventede afkast

og ved ligeholdelsesstand.

6 {;>GG¡
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JHA Ejendomme A/S

Anvendt regnskabspraks¡s

Der er anvendt en afkastbaseret model til fastsættelse af investeringsejendommens dagsværdi. I diskonterings-

grundlaget indgår nettohuslejeindtægterne med fradrag af alle omkostninger der kan henføres til ejendommens

drift, herunder også en andel af fælles administrationsomkostninger.

Diskonteringsfaktoren er fastsat Til7,5% baseret på en vurdering af ejendommens stprrelse, beliggenhed, udlej-

ningsgrad og lejesammensætning m.v.

Arets dagsværdiregu lering foretages over resu ltatopgørelsen

Qvrige materielle anlægsaktiver måles til kostpris med fradrag af akkumulerede afskrivninger. Der foretages li-

neære afskrivninger baseret på en vurdering af de enkelte aktivers forventede brugstider og restværdi.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af forventet restværdi efter afsluttet brugstid. Kostprisen omfat-

ter anskaffelsesprisen samt omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det tidspunkt, hvor aktivet er klar

til at blive taget i brug.

Der indgår forventede brugstider som f6lger:

Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 5 - 15 år

Fortjeneste eller tab ved afhændelse af materielle anlægsaktiver opgøres som forskellen mellem salgspris med

fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmæssige værdi på salgstidspunktet. Fortjeneste eller tab indreg-

nes i resultatopgørelsen under andre driftsindtægter eller andre driftsomkostninger.

Materielle anlægsaktiver, som er leasede og opfylder betingelserne for finansiel leasing, behandles efter samme

retningslinier som ejede aktiver.

Nedskrivning på anlægsaktiver

Den regnskabsmæssige værdi af såvel immaterielle som materielle anlægsaktiver vurderes årligt for indikationer

på værdiforringelse, ud over det som udtrykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer på værdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv henholdsvis

gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsværdien, såfremt denne er lavere end den regn-

skabsmæssige værdi.

Som genindvindingsværdi anvendes den højeste værdi af nettosalgspris og kapitalværdi. Kapitalværdien opgøres

som nutidsværdien af de forventede nettoindtægter fra anvendelsen af aktivet eller aktivgruppen.

Varebeholdninger

Varebeholdninger måles til kostpris efter FIFO-metoden eller nettorealisationsværdien, hvor denne er lavere.

Eventuelle nedskrivninger til nettorealisationsværdien indregnes i resultatopgørelsen.

Nettorealisationsværdi for varebeholdninger opgøres som salgspris med fradrag af færdiggørelsesomkostninger

7 {F>GG¡
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jHA Ejendomme A/S

Anvendt regnska bspra ks¡s

og omkostninger, der afholdes for at effektuere salget, og fastsættes under hensyntagen til omsættelighed, uku-

rans og udvikling i forventet salgspris.

Kostprisen for handelsvarer samt råvarer og hjælpematerialer omfatter anskaffelsespris med tillæg af hjemta-

gelsesom kostninger.

Tilgodehavender

Tilgodehavender måles i balancen til amortiseret kostpris, der sædvanligvis svarer til nominel værdi. Værdien

reduceres med nedskrivninger til im6degåelse af forventede tab efter en vurdering af de enkelte tilgodehaven-

der.

Andre værdipapirer og kapitalandele

Værdipapirer indregnet under omsætningsaktiver måles til dagsværdi på balancedagen

tikvide beholdninger

Omfatter likvide beholdninger samt let realisable værdipapirer med ubetydelig risiko for værdiændringer

Gældsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved låneoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte transak-

tionsomkostninger. I de efterfølgende perioder måles finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris svarende til

den kapitaliserede værdi ved anvendelse af den effektive rente, således at forskellen mellem provenuet og den

nominelle værdi indregnes i resultatopgørelsen over låneperioden.

Prioritetsgæld måles til amortiseret kostpris, der for kontantlån svarer til lånets restgæld. For obligationslån sva-

rer amortiseret kostpris til en restgæld beregnet som lånets underliggende kontantværdi på låneoptagelsestids-

punktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning af lånets kursregulering på optagelsestidspunk-

tet.

Gæld i øvrigt er målt til amortiseret kostpris svarende til nominel værdi.

Skyldig skat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat måles i balancen som beregnet skat af årets skatte-

pligtige indkomst reguleret for skat af tidligere års skattepligtige indkomster samt for betalte acontoskatter.

Udskudt skat måles efter den balanceorienterede gældsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabsmæs-

sig og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser. Udskudt skat måles på grundlag af de skatteregler og skat-

tesatser, der med balancedagens lovgivning vil være gældende, når den udskudte skat forventes udløst som ak-

tuel skat. Ændring i udskudt skat som følge af ændringer i skattesatser indregnes i resultatopgørelsen.

8 <f>GG¡
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JHA Ejendomme A/S

Note ResultatopBØrelse

20L5

DKK

20L4

1.000 DKK

L

Perioden 1. januar - 31. december

Bruttofortjeneste

Personaleomkostninger

Afskrivninger, anlægsaktiver

And re driftsomkostninger

Resultat før finansielle poster

lndtægter af andre kapitalandele

Finansielle indtægter

Finansielle omkostninger

Resultat før skat

Skat af årets resultat

Årets resultat

Forslag til resultatdisponering:

Overført resultat

Resultatdisponering i alt

881.906

-36.s70

-307.L55

0

920

-36

-264

-16

2

3

538.181

LL6.234

111.308

-568.938

604

29

130

-581

196.785

33.278

t82

-36

230.063 t46

230.063 L46

230.063 t46

{Ê$,1,"" INDEPÊNDENT MEMSÊR
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JHA Ejendomme A/S

Note Balance

2015

DKK

20L4

1.000 DKK

Aktiver pr. 31. december

Grunde og bygninger

Andre anlæg, driftsmateriel og inventar

Materielle anlægsaktiver

Anlægsaktiver i alt

Varebeholdninger

Varebeholdninger

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder

Tilgodehavende skat

Andre tilgodehavender

Tilgodehavender

Andre værdipapirer og kapitalandele

Værdipapirer og kapitalandele

Omsætningsaktiver i alt

Aktiver i alt

19.918.540

3.096.022

17.882

2.905

23.014.562 20.787

23.Ot4.562 20.787

0 t4

0 L4

64.570

30.226

382

0

70

391

0

25

95.L77 486

2r5.29r 101

2ts.29r 101

310.468 600

23.32s.030 2t.387

(Ê:;'!'." 10
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JHA Ejendomme A/S

Note Balance

2015

DKK

201.4

1.000 DKK

Passiver pr. 31. december

Virksomhedskapital

Reserve for opskrivni nger

Overført resultat

Egenkapital i alt

Hensættelser til udskudt skat

Hensatte forpligtelser

Gæld til realkreditinstitutter

Kred itinst¡tutter

[angfristede gældsforpligtelser

Gæld til realkreditinstitutter

Kreditinstitutter

Leverandører af varer og tjenesteydelser

Gæld til t¡lknyttede virksomheder

Anden gæld

Kortfristede gældsforpligtelser

Gælds- og hensatte forpligtelser i alt

Passiver i alt

Hovedaktivitet

Eventua lforpligtelser

Pantsætni nger og sikkerhedsstillelser

Ejerforhold

t.264.O00

L.t89.776

2.790.844

1.264

1.190

2.56t

4 5.244.620 5.015

889.086 722

889.086 722

r0.76L.866

1.763.680

9.675

2.760

5 t2.525.s46 11.835

3s6.782

2.090.s71

50.167

1.838.812

329.445

224

2.29r

48

826

426

4.665.777 3.816

18.080.409 t6.373

23.32s.030 2t.387

6
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8

I
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JHA Ejendomme A/S

Noter

2015

DKK

20t4

1.000 DKK

t Persona leom kostninger

Løn og gager

Andre omkostninger til social sikring

Personaleomkostninger i alt

2 Finansielle indtægter

Renteindtægter, ti lknyttede vi rksom heder
Andre finansielle indtægter

Finansielle indtægter i alt

3 Finansielle omkostninger

Renter tilknyttede virksomheder
Andre finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger i alt

4 Egenkapital

Saldo primo
Ärets resultat

Egenkapital ultimo

La ngfristede gældsforpligtelser

Andel af gældsforpligtelser der forfalder efter 5 år

2s,000
7L.570

20
t6

36.570 36

226
111.083

38

92

111.308 130

27.870
541.068

22

558

568.938 581

Virksom-
hedskapi-

tal
1.000 DKK

I.264
0

Reserver

for op-
skrivninger
1.000 DKK

1.190

0

Overført
resultat

1.000 DKK

2.561
230

lalt

1.000 DKK

5.015
230

t.264 1.190 2.79t 5.245

Virksomhedskapitalen er sammensat af aktier á DKK 1.000 eller multipla heraf,

5

8.009.811 7.841

6 Hovedaktivitet

Selskabets formål er ifØlge vedtægterne at eje og udleje ejendomme samt andre forretningsom-
'råder.

{Ê:;[,."
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JHA Ejendomme A/S

Noter

20L5

DKK

20L4

r..000 DKK

7 Eventualforpligtelser

Selskabet hæfter solidarisk med moderselskabet JHA Holding 2001 ApS for danske selskabsskat-

ter og kildeskatter på udbytte inden for sambeskatningskredsen. Skyldige selskabsskatter og kil-

deskatter inden for sambeskatningskredsen er oplyst i moderselskabets årsregnskab.

8 Pantsætn¡nger og sikkerhedsst¡llelser

Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter, TDKK 11.119, er der givet pant i grunde og bygnin-

ger, hvis regnskabsmæssige værdi pr. 31. december 2015 udgør TDKK 19.919.

Selskabet har udstedt ejerpantebreve på i alt TDKK 7.500, der giver pant i grunde og bygninger,

hvor den regnskabsmæssige værdi pr. 31. december 2015 udgør TDKK 19.919. Heraf er ejerpan-

tebreve på i alt TDKK 7.500 deponeret til sikkerhed for bankgæld.

9 Ejerforhold

Følgende kapitalejere er noteret i selskabets ejerbog som ejende minimum 5 % af stemmerne

eller minimum 5 % af aktiekapitalen:

JHA Holding 2001ApS

Baldersvej 7

8370 Hadsten

{ñ!;,!'."
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