
J G Ejendomsinvest  ApS
Vandværksvej 26C, 8700 Horsens

CVR-nr. 21 75 72 09

Årsrapport 2018

Godkendt  på selskabets ordinære generalforsamling den 20. juni 2019

Dirigent:

...................................................
Jesper Norvin

Pe
nn

eo
 d

ok
um

en
tn

øg
le

: X
M

D
JP

-P
G

G
2J

-G
4X

T6
-Y

XJ
Q

G
-4

Q
X7

G
-Z

PD
FF



J G Ejendomsinvest ApS

Årsrapport 2018

Indhold

Ledelsespåtegning 2

Den uafhængige revisors revisionspåtegning 3

Ledelsesberetning 5

Årsregnskab 1. januar - 31. december 7
Resultatopgørelse 7
Balance 8
Egenkapitalopgørelse 10
Noter 11

Ernst & Young P/ S - Holmboes Allé 12 - 8700 Horsens - CVR-nr. 30 70 02 28
61129609.cw

1

Pe
nn

eo
 d

ok
um

en
tn

øg
le

: X
M

D
JP

-P
G

G
2J

-G
4X

T6
-Y

XJ
Q

G
-4

Q
X7

G
-Z

PD
FF



J G Ejendomsinvest ApS

Årsrapport 2018

Ledelsespåtegning

Direkt ionen har dags dato behandlet  og godkendt  årsrapporten for J G Ejendomsinvest  ApS for regn-
skabsåret  1. januar - 31. december 2018.

Årsrapporten af lægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Det  er min opfattelse, at  årsregnskabet  giver et  retvisende billede af selskabets akt iver, passiver og
f inansielle stilling pr. 31. december 2018 samt  af resultatet  af  selskabets akt iviteter for regnskabs-
året  1. januar - 31. december 2018.

Det  er endvidere min opfattelse, at  ledelsesberetningen indeholder en retvisende redegørelse for de
forhold, beretningen omhandler.

Årsrapporten indstilles t il generalforsamlingens godkendelse.

Horsens, den 20. juni 2019
Direkt ion:

Jesper Norvin
direktør
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J G Ejendomsinvest ApS

Årsrapport 2018

Den uafhængige revisors revisionspåtegning

Til kapitalejeren i J G Ejendomsinvest ApS

Konklusion

Vi har revideret  årsregnskabet  for J G Ejendomsinvest  ApS for regnskabsåret  1. januar - 31. december
2018, der omfatter resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse og noter, herunder anvendt
regnskabspraksis. Årsregnskabet  udarbejdes efter årsregnskabsloven.

Det  er vores opfattelse, at  årsregnskabet  giver et  retvisende billede af selskabets akt iver, passiver og
f inansielle stilling pr. 31. december 2018 samt  af resultatet  af  selskabets akt iviteter for regnskabs-
året  1. januar - 31. december 2018 i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udført  vores revision i overensstemmelse med internat ionale standarder om revision og de
yderligere krav, der er gældende i Danmark. Vores ansvar ifølge disse standarder og krav er nærmere
beskrevet  i revisionspåtegningens afsnit  "Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet" . Det  er
vores opfattelse, at  det  opnåede revisionsbevis er t ilstrækkeligt  og egnet  som grundlag for vores kon-
klusion.

Uafhængighed

Vi er uafhængige af selskabet  i overensstemmelse med internat ionale et iske regler for revisorer
(IESBA's et iske regler) og de yderligere krav, der er gældende i Danmark, ligesom vi har opfyldt  vores
øvrige et iske forpligtelser i henhold t il disse regler og krav.

Ledelsens ansvar for årsregnskabet

Ledelsen har ansvaret  for udarbejdelsen af et  årsregnskab, der giver et  retvisende billede i overens-
stemmelse med årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret  for den interne kontrol, som le-
delsen anser for nødvendig for at  udarbejde et  årsregnskab uden væsentlig fejlinformation, uanset  om
denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af årsregnskabet  er ledelsen ansvarlig for at  vurdere selskabets evne t il at
fortsætte drif ten; at  oplyse om forhold vedrørende fortsat  drif t , hvor dette er relevant; samt  at  udar-
bejde årsregnskabet  på grundlag af regnskabsprincippet  om fortsat  drif t , medmindre ledelsen enten
har t il hensigt  at  likvidere selskabet, indstille drif ten eller ikke har andet  realist isk alternat iv end at
gøre dette.

Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet

Vores mål er at  opnå høj grad af sikkerhed for, om årsregnskabet  som helhed er uden væsentlig fejlin-
formation, uanset  om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at  afgive en revisionspåtegning med en
konklusion. Høj grad af sikkerhed er et  højt  niveau af sikkerhed, men er ikke en garant i for, at  en revi-
sion, der udføres i overensstemmelse med internat ionale standarder om revision og de yderligere
krav, der er gældende i Danmark, alt id vil afdække væsentlig fejlinformation, når sådan f indes. Fejlin-
formationer kan opstå som følge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som væsentlige, hvis det
med rimelighed kan forventes, at  de enkeltvis eller samlet  har indf lydelse på de økonomiske beslut-
ninger, som regnskabsbrugerne træffer på grundlag af årsregnskabet.

Som led i en revision, der udføres i overensstemmelse med internat ionale standarder om revision og
de yderligere krav, der er gældende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder profes-
sionel skepsis under revisionen. Herudover:

u Ident if icerer og vurderer vi risikoen for væsentlig fejlinformation i årsregnskabet, uanset  om
denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfører revisionshandlinger som reakt ion på
disse risici samt  opnår revisionsbevis, der er t ilstrækkeligt  og egnet  t il at  danne grundlag for
vores konklusion. Risikoen for ikke at  opdage væsentlig fejlinformation forårsaget  af  besvigelser
er højere end ved væsentlig fejlinformation forårsaget  af  fejl, idet  besvigelser kan omfatte sam-
mensværgelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller t ilsidesættelse af intern
kontrol.
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J G Ejendomsinvest ApS

Årsrapport 2018

Den uafhængige revisors revisionspåtegning

u Opnår vi forståelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at  kunne udforme revi-
sionshandlinger, der er passende efter omstændighederne, men ikke for at  kunne udtrykke en
konklusion om effekt iviteten af selskabets interne kontrol.

u Tager vi stilling t il, om den regnskabspraksis, som er anvendt  af  ledelsen, er passende, samt  om
de regnskabsmæssige skøn og t ilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

u Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af årsregnskabet  på grundlag af regnskabsprincippet
om fortsat  drif t  er passende, samt  om der på grundlag af det  opnåede revisionsbevis er væsentlig
usikkerhed forbundet  med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets
evne t il at  fortsætte drif ten. Hvis vi konkluderer, at  der er en væsentlig usikkerhed, skal vi i vores
revisionspåtegning gøre opmærksom på oplysninger herom i årsregnskabet  eller, hvis sådanne
oplysninger ikke er t ilstrækkelige, modif icere vores konklusion. Vores konklusion er baseret  på
det  revisionsbevis, der er opnået  f rem t il datoen for vores revisionspåtegning. Fremtidige begi-
venheder eller forhold kan dog medføre, at  selskabet  ikke længere kan fortsætte drif ten.

u Tager vi stilling t il den samlede præsentat ion, struktur og indhold af årsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt  om årsregnskabet  afspejler de underliggende transakt ioner og begiven-
heder på en sådan måde, at  der gives et  retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den øverste ledelse om bl.a. det  planlagte omfang og den t idsmæssige place-
ring af revisionen samt  betydelige revisionsmæssige observat ioner, herunder eventuelle betydelige
mangler i intern kontrol, som vi ident if icerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om årsregnskabet  omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for
konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I t ilknytning t il vores revision af årsregnskabet  er det  vores ansvar at  læse ledelsesberetningen og i
den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er væsentligt  inkonsistent  med årsregnskabet  eller
vores viden opnået  ved revisionen eller på anden måde synes at  indeholde væsentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at  overveje, om ledelsesberetningen indeholder krævede oplysninger i
henhold t il årsregnskabsloven.

Baseret  på det  udførte arbejde er det  vores opfattelse, at  ledelsesberetningen er i overensstemmelse
med årsregnskabet  og er udarbejdet  i overensstemmelse med årsregnskabslovens krav. Vi har ikke
fundet  væsentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Erklæring i henhold til anden lovgivning og øvrig regulering

Overtrædelse af momslovgivningen

Selskabet  har i strid med momslovgivningen ikke indberettet  moms korrekt  t il SKAT, hvorved ledelsen
kan ifalde ansvar.

Horsens, den 20. juni 2019
ERNST & YOUNG
Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 30 70 02 28

Morten Klarskov Larsen
statsaut. revisor
mne32736
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J G Ejendomsinvest ApS

Årsrapport 2018

Ledelsesberetning

Oplysninger om selskabet

Navn J G Ejendomsinvest  ApS
Adresse, postnr., by Vandværksvej 26C, 8700 Horsens

CVR-nr. 21 75 72 09
Stif tet 21. maj 1999
Hjemstedskommune Horsens
Regnskabsår 1. januar - 31. december

Telefon 75 65 66 33

Direkt ion Jesper Norvin, Direktør

Revision Ernst  & Young Godkendt  Revisionspartnerselskab
Holmboes Allé 12, 8700 Horsens

Bankforbindelse Handelsbanken
Nibevej 6, 9200 Aalborg SV

Advokat Advokatgruppen
Emil Møllers Gade 41 B, 8700 Horsens
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J G Ejendomsinvest ApS

Årsrapport 2018

Ledelsesberetning

Virksomhedens væsentligste aktiviteter

Selskabets hovedakt iviteter har i lighed med t idligere år, bestået  af  udlejning af ejendomme,
herunder ejendomsadministrat ion.

Udvikling i aktiviteter og økonomiske forhold

Virksomhedens resultatopgørelse for 2018 udviser et  overskud på 902.127 kr. mod et  underskud på
1.447.436 kr. sidste år, og virksomhedens balance pr. 31. december 2018 udviser en egenkapital på
4.983.933 kr.

Selskabet  har haft  et  år med næsten fuld udlejning af lejligheder og but ikker.

Resultatet  er posit ivt  påvirket  af  årets værdiregulering på investeringsejendomme.

Ledelsen anser årets resultat  for t ilf redsstillende.

Forventet udvikling

Ledelsen forventer et  posit ivt  resultat  i 2019.

Det  forventes at  2019 vil kunne gennemføres inden for de eksisterende kreditrammer.
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J G Ejendomsinvest ApS

Årsrapport 2018

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Resultatopgørelse

Note kr. 2018 2017

Bruttofortjeneste 300.831 275.599
Personaleomkostninger -15.937 0

2 Andre drif tsomkostninger -248.463 -1.550.000

Resultat af drift  før dagsværdireguleringer 36.431 -1.274.401
Dagsværdiregulering af investeringsejendomme 1.600.000 -355.670

Resultat før finansielle poster 1.636.431 -1.630.071
3 Finansielle indtægter 33.246 38.750

Finansielle omkostninger -146.871 -264.313

Resultat før skat 1.522.806 -1.855.634
4 Skat af årets resultat -620.679 408.198

Årets resultat 902.127 -1.447.436

Forslag til resultatdisponering
Reserve for opskrivninger 656.384 0
Overført  resultat 245.743 -1.447.436

902.127 -1.447.436
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J G Ejendomsinvest ApS

Årsrapport 2018

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Balance

Note kr. 2018 2017

AKTIVER
Anlægsaktiver

5 Materielle anlægsaktiver
6 Investeringsejendomme 13.300.000 11.700.000

13.300.000 11.700.000

Anlægsaktiver i alt
13.300.000 11.700.000

Omsætningsaktiver
Tilgodehavender
Tilgodehavender fra salg og t jenesteydelser 125.000 0
Tilgodehavender hos t ilknyttede virksomheder 1.879.917 2.000.407
Udskudte skatteakt iver 0 461.046
Andre t ilgodehavender 118.721 105.194

2.123.638 2.566.647

Omsætningsaktiver i alt 2.123.638 2.566.647

AKTIVER I ALT 15.423.638 14.266.647
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J G Ejendomsinvest ApS

Årsrapport 2018

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Balance

Note kr. 2018 2017

PASSIVER
Egenkapital
Selskabskapital 125.000 125.000
Reserve for opskrivninger 656.384 0
Overført  resultat 4.202.549 3.956.806
Foreslået  udbytte for regnskabsåret 0 0

Egenkapital i alt 4.983.933 4.081.806
Hensatte forpligtelser
Udskudt  skat 165.729 0
Andre hensatte forpligtelser 500.000 1.550.000

Hensatte forpligtelser i alt 665.729 1.550.000
Gældsforpligtelser

7 Langfristede gældsforpligtelser
Gæld t il realkredit inst itut ter 426.910 451.040
Gæld t il banker 6.920.000 3.000.000

7.346.910 3.451.040
Kortfristede gældsforpligtelser

7 Kortfristet  del af  langfristede gældsforpligtelser 324.188 23.258
Gæld t il banker 174.103 3.335.545
Leverandører af  varer og t jenesteydelser 166.882 20.001
Gæld t il selskabsdeltagere og ledelse 61.231 38.377
Anden gæld 1.697.212 1.745.370
Periodeafgrænsningsposter 3.450 21.250

2.427.066 5.183.801

Gældsforpligtelser i alt 9.773.976 8.634.841

PASSIVER I ALT 15.423.638 14.266.647

1 Anvendt  regnskabspraksis
8 Kontrakt lige forpligtelser og eventualposter m.v.
9 Sikkerhedsstillelser
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J G Ejendomsinvest ApS

Årsrapport 2018

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Egenkapitalopgørelse

kr. Selskabskapital
Reserve for

opskrivninger
Overført
resultat

Foreslået
udbytte for

regnskabsåret I alt

Egenkapital 1. januar 2017 125.000 0 5.404.242 1.000.000 6.529.242
Overført via resultatdisponering 0 0 -1.447.436 0 -1.447.436
Udloddet udbytte 0 0 0 -1.000.000 -1.000.000

Egenkapital 1. januar 2018 125.000 0 3.956.806 0 4.081.806
Overført via resultatdisponering 0 656.384 245.743 0 902.127

Egenkapital 31. december 2018 125.000 656.384 4.202.549 0 4.983.933
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J G Ejendomsinvest ApS

Årsrapport 2018

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

1 Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for J G Ejendomsinvest  ApS for 2018 er af lagt  i overensstemmelse med årsregnskabslo-
vens bestemmelser for klasse B-virksomheder med t ilvalg af visse bestemmelser for klasse C.

Årsregnskabet er af lagt ef ter samme regnskabspraksis som sidste år.

Præsentationsvaluta

Årsregnskabet er af lagt i danske kroner (kr.).

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme måles ved første indregning t il kostpris. Efterfølgende måles investerings-
ejendomme t il dagsværdi, og årets værdiregulering indregnes i resultatopgørelsen under posten dags-
værdiregulering af investeringsejendomme. Dagsværdien opgøres på baggrund af de forventede frem-
t idige pengestrømme for investeringsejendomme.

Resultatopgørelsen

Nettoomsætning

Nettoomsætningen, hvilket  omfatter lejeindtægter, indregnes i resultatopgørelsen, hvis ydelsen t il
lejer har fundet  sted inden årets udgang.

Nettoomsætning måles t il dagsværdien af det  af talte vederlag ekskl. moms og afgif ter opkrævet  på
vegne af t redjepart . Alle former for afgivne rabatter indregnes i nettoomsætningen.

Bruttofortjeneste

I resultatopgørelsen er nettoomsætning, andre drif tsindtægter og eksterne omkostninger med henvis-
ning t il årsregnskabslovens § 32 sammendraget  t il én regnskabspost  benævnt  bruttofort jeneste.

Andre driftsomkostninger

Andre drif tsomkostninger indeholder regnskabsposter af  sekundær karakter i forhold t il virksomhe-
dens hovedakt iviteter, herunder særlige omkostninger t il erstatningssager m.v. samt  tab ved salg af
materielle anlægsakt iver.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger vedrørende virksomhedens primære akt ivitet ,
der er afholdt  i årets løb, herunder omkostninger t il salg, reklame, administrat ion, lokaler, tab på debi-
torer, ydelser på operat ionelle leasingkontrakter m.v.

Finansielle indtægter og omkostninger

Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører
regnskabsåret. Posterne omfatter renteindtægter og -omkostninger, herunder fra t ilknyttede
virksomheder, f inansielle omkostninger ved f inansiel leasing, amort isering af f inansielle akt iver og
forpligtelser mv.

Skat

Skat  af  årets resultat  omfatter aktuel skat  af  årets forventede skattepligt ige indkomst  og årets regule-
ring af udskudt  skat. Årets skat  indregnes i resultatopgørelsen med den del, der kan henføres t il årets
resultat , og i egenkapitalen med den del, som kan henføres t il t ransakt ioner indregnet  i egenkapitalen.
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J G Ejendomsinvest ApS

Årsrapport 2018

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

1 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Virksomheden indgår i sambeskatning med øvrige koncernvirksomheder. Den danske selskabsskat  for-
deles mellem overskuds- og underskudsgivende danske selskaber i forhold t il disses skattepligt ige ind-
komst  (fuld fordeling).

Sambeskattede selskaber med overskydende skat  godtgøres som minimum i henhold t il de gældende
satser for rentegodtgørelser af  administrat ionsselskabet, ligesom sambeskattede selskaber med rest-
skat  som maksimum betaler et  t illæg i henhold t il de gældende satser for rentet illæg t il administrat i-
onsselskabet.

Balancen

Tilgodehavender

Tilgodehavender måles t il amort iseret  kostpris.

Der foretages nedskrivning t il imødegåelse af tab, hvor der vurderes at  være indtruf fet  en objekt iv in-
dikat ion på, at  et  t ilgodehavende er værdiforringet. Hvis der foreligger en objekt iv indikat ion på, at  et
individuelt  t ilgodehavende er værdiforringet, foretages nedskrivning på individuelt  niveau.

Nedskrivninger opgøres som forskellen mellem den regnskabsmæssige værdi af  t ilgodehavender og
nutidsværdien af de forventede pengestrømme, herunder realisat ionsværdi af  eventuelle modtagne
sikkerhedsstillelser. Som diskonteringssats anvendes den effekt ive rente for det  enkelte t ilgodehaven-
de.

Egenkapital

Reserve for opskrivninger

Reserven omfatter opskrivninger af  investeringsejendomme i forhold t il kostpris ef ter f radrag af ud-
skudt  skat. Reserven er ikke bunden.

Reserven for opskrivninger reduceres med de foretagne afskrivninger, der kan henføres t il opskrivnin-
gen.

Reserve for nettoopskrivning efter den indre værdis metode

Reserve for nettoopskrivning efter den indre værdis metode omfatter nettoopskrivninger af  kapitalande-
le i dattervirksomheder og associerede virksomheder i forhold t il kostpris. Reserven kan elimineres ved
underskud, realisat ion af kapitalandele eller ændring i regnskabsmæssige skøn. Reserven kan ikke ind-
regnes med et  negat ivt  beløb.

Foreslået udbytte

Foreslået  udbytte indregnes som en forpligtelse på t idspunktet  for vedtagelse på den ordinære gene-
ralforsamling (deklareringstidspunktet). Udbytte, som forventes udbetalt  for året, vises som en sær-
skilt  post  under egenkapitalen.

Hensatte forpligtelser

Hensatte forpligtelser omfatter forventede omkostninger t il tab på igangværende retssager m.v. Hen-
satte forpligtelser indregnes, når virksomheden, som følge af en t idligere begivenhed på balanceda-
gen har en ret lig eller fakt isk forpligtelse, og det  er sandsynligt , at  indfrielse af forpligtelsen vil medfø-
re en afgang af økonomiske ressourcer.

Hensatte forpligtelser måles t il nettorealisat ionsværdi eller t il dagsværdi, hvor opfyldelse af forpligtel-
sen t idsmæssigt  forventes at  ligge langt  ude i f remtiden.
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J G Ejendomsinvest ApS

Årsrapport 2018

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

1 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Selskabsskat

Aktuelle skatteforpligtelser og t ilgodehavende aktuel skat  indregnes i balancen som beregnet  skat  af
årets skattepligt ige indkomst, reguleret  for skat  af  t idligere års skattepligt ige indkomster samt  betalte
acontoskat ter.

Udskudt  skat  måles efter den balanceorienterede gældsmetode af alle midlert idige forskelle mellem
regnskabsmæssig og skattemæssig værdi af  akt iver og forpligtelser.

Udskudt  skat  måles på grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil være gældende, når den udskudte skat  forventes udløst  som aktuel skat. Udskudte skatteakt iver
indregnes med den værdi, som de forventes at  blive udnyttet  med, enten ved udligning i skat  af  f rem-
t idig indt jening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme jurisdikt ion.
Ændring i udskudt  skat  som følge af ændringer i skattesatser indregnes i resultatopgørelsen.

Gældsforpligtelser

Finansielle gældsforpligtelser indregnes ved låneoptagelse t il det  modtagne provenu efter f radrag af
afholdte transakt ionsomkostninger. I ef terfølgende perioder måles de f inansielle forpligtelser t il amor-
t iseret  kostpris, svarende t il den kapitaliserede værdi ved anvendelse af den effekt ive rente, så for-
skellen mellem provenuet  og den nominelle værdi indregnes i resultatopgørelsen over låneperioden.

Øvrige gældsforpligtelser måles t il nettorealisat ionsværdien.

Periodeafgrænsningsposter

Periodeafgrænsningsposter, indregnet  under forpligtelser, omfatter modtagne betalinger, som vedrø-
rer indtægter i ef terfølgende regnskabsår.

2 Andre driftsomkostninger

Andre drif tsomkostninger omfatter hensatte omkostninger t il retssager omkring
ejendomsoverdragelse samt  mangler ved gulve på solgt  ejendom.
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J G Ejendomsinvest ApS

Årsrapport 2018

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

kr. 2018 2017

3 Finansielle indtægter
Renteindtægter f ra t ilknyttede virksomheder 33.246 38.750

33.246 38.750

4 Skat af årets resultat
Årets regulering af udskudt  skat 626.775 -375.473
Refusion i sambeskatning -6.096 -32.725

620.679 -408.198

5 Materielle anlægsaktiver

kr.
Investerings-

ejendomme

Kostpris 1. januar 2018 12.643.616

Kostpris 31. december 2018 12.643.616

Opskrivninger 1. januar 2018 -943.616
Årets opskrivning 1.600.000

Opskrivninger 31. december 2018 656.384

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2018 13.300.000

6 Investeringsejendomme

Opgørelse af dagsværdi

Dagsværdien af investeringsejendomme er opgjort  med udgangspunkt  i ejendommens budget  for det
kommende år. Budgettet  anvendes sammen med et  relevant  afkastkrav t il at  beregne dagsværdien
efter en afkastbaseret  model.

Centrale forudsætninger for den opgjorte dagsværdi

Den væsentligste forudsætning for dagsværdien er det  gennemsnit lige afkastkrav (5,0 % for 2018
mod 5,5 % for 2017).

I den anvendte model er det  desuden antaget  at  ejendommen er fuldt  udlejet .

l modellen er der endvidere indregnet  vedligeholdelsesomkostninger på basis af  skøn samt
administrat ionsomkostninger med 2.000 kr. pr. lejemål pr. år. De anvendte omkostninger t il
vedligeholdelse, vicevært  og administrat ion har t il formål at  opgøre et  normaliseret  resultat  pr.
ejendom, således at  væsentlige afvigelser i de enkelte år ikke øver indf lydelse på værdiansættelsen.
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J G Ejendomsinvest ApS

Årsrapport 2018

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Følsomhedsanalyse

Dagsværdien af investeringsejendommene udgør 13.300.000 kr. pr. 31. december 2018. Den
opgjorte dagsværdi er et  skøn foretaget  af  ejendomsmægler på basis af  t ilgængelige oplysninger og
aktuelle forventninger t il f remtiden. Følsomheden af det  gennemsnit lige afkastkrav kan illustreres
ved, at  ved en st igning i afkastprocenten på 1,0 %-point  vil dagsværdien falde med 2.002.186 kr. Et
fald i afkastprocenten på 1,0 %-point  vil medføre en st igning i dagsværdien på 3.003.279 kr.

7 Langfristede gældsforpligtelser

Af de langfristede gældsforpligtelser forfalder 330.295 kr. senere end 5 år ef ter regnskabsårets
udløb.

8 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.

Eventualforpligtelser

Selskaberne Gundal Holding ApS og J G Ejendomsinvest  ApS har overfor hinanden afgivet
støtteerklæring. Støtteerklæringen omhandler at  selskaberne vil støtte hinanden økonomisk og dække
alle forretningsforpligtelser indgået  med leverandører og kunder samt  koncernselskaberne imellem
som eksisterer pr. 31. december 2018 samt  de fremtidige forpligtelser, som opstår som følge af
selskabernes ordinære drif t  i de kommende 12 måneder.

Andre eventualforpligtelser

Selskabet  er sambeskattet  med moderselskabet  Gundal Holding ApS, CVR nr. 25 49 91 74 som
administrat ionsselskab og hæfter solidarisk med øvrige sambeskattede selskaber for betaling af
selskabsskat  f ra og med indkomståret  2013 samt  for kildeskat  på renter, royalt ies og udbytter, som
forfalder t il betaling den 1. juli 2012 eller senere.

9 Sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gæld t il realkredit inst itut ter, 451 t.kr., er der givet  pant  i grunde og bygninger, hvis
regnskabsmæssige værdi pr. 31. december 2018 udgør 1.300 t.kr.

Til sikkerhed for mellemværende med Handelsbanken, er pantsat  ejerpantebreve på i alt  13.150 t.kr. i
fast  ejendom, med en regnskabsmæssig værdi på 13.300 t.kr.

Der er afgivet  ubegrænset  selvskyldnerkaut ioner overfor Handelsbanken vedrørende Gundal Holding
ApS (modervirksomhed) og Gundal ApS under konkurs (søstervirksomhed).
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