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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt drsrapporten for regnskabsaret 1, januar - 31,
december 2015 for J G Ejendomsinvest ApS.

Arsrapporten aflzgges i overensstemmelse med drsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finanslelle stilling pr. 31. december 2015 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret
1, januar - 31, december 2015.

‘Det er endvidere min opfattelse, at ledelsesberetningen indeholder en retvisende redeggrelse for de
forhold, beretningen omhandiler.

Arsrapporten [ndstilles il generalforsamlingens godkendelse.

Horsens, den 23, juni 2016

Direktion: W
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Den uafhangige revisors erklaringer
Til kapitalejeren i J G Ejendomsinvest ApS

Pategning p3 drsregnskabet

Vi har revideret drsregnskabet for J G Ejendomsinvest ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2015, der omfatter resultatopgoerelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter, herunder anvendt regn-
skabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Ledelsens ansvar for drsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et drsregnskab, der giver et retvisende billede i overens-
stemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledel-
sen anser ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vasentlig fejlinformation, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet pa grundlag af vores revision. Vi har udfert
revisionen i overensstemmelse med internationale standarder om revision og yderligere krav ifolge
dansk revisorlovgivning. Dette kraever, at vi overholder etiske krav samt planlagger og udferer revisio-
nen for at opna hej grad af sikkerhed for, om arsregnskabet er uden vasentlig fejlinformation.

En revision omfatter udfgrelse af revisionshandlinger for at opna revisionsbevis for beleb og oplysninger
i drsregnskabet. De valgte revisionshandlinger afhanger af revisors vurdering, herunder vurderingen af
risici for vaesentlig fejlinformation i drsregnskabet, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl. Ved
risikovurderingen overvejer revisor intern kontrol, der er relevant for virksomhedens udarbejdeise af et
arsregnskab, der giver et retvisende billede. Formalet hermed er at udforme revisionshandlinger, der er
passende efter omstandighederne, men ikke at udtrykke en konklusion om effektiviteten af virksomhe-
dens interne kontrol. En revision omfatter endvidere vurdering af, om ledelsens valg af regnskabsprak-
sis er passende, om ledelsens regnskabsmassige skon er rimelige samt den samlede praesentation af
arsregnskabet.

Det er vores opfattelse, at det opndede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores
konklusion.

Revisionen har ikke givet anledning til forbehold.

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 - 31. december 2015 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Supplerende oplysninger vedrgrende forhold i regnskabet

Uden at modificere vores konklusion ger vi opmaerksom pa, at selskabets evne til at fortsaette driften er
betinget af, at de nuvaerende kreditrammer opretholdes. Vi henviser til note 2 i regnskabet, hvoraf det
fremgar, at det er ledelsen vurdering, at et sddan tilsagn vil blive opnaet, hvorfor arsregnskabet i
overensstemmelse hermed er udarbejdet under forudsatning af selskabets fortsatte drift.

Erkleering i henhold til anden lovgivning og @vrig reqgulering

Supplerende oplysninger vedrarende andre forhold

Selskabet har i strid med selskabslovens § 210, stk. 1, ydet 13n til selskabets direkter, hvorved ledelsen
kan ifalde ansvar. Som felge af forholdets karakter har selskabet endvidere i strid med kildeskatteloven
ikke foretaget korrekt indberetning og indeholdeise af A-skat cg AM-bidrag.
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Den uafhangige revisors erklaringer

Udtalelse om ledelsesberetningen

Vi har i henhold til arsregnskabsloven gennemlzest ledelsesberetningen. Vi har ikke foretaget yderligere
handlinger i tillaeg til den udferte revision af arsregnskabet. Det er pa denne baggrund vores opfattelse,
at oplysningerne i ledelsesberetningen er i overensstemmelse med arsregnskabet.

Horsens, den 23. juni 2016

ERNST & YOUNG
Godkendt Revisionspartn
CVR- 7002 28

Iskab

Morten Klarskov Larsen
statsaut. revisor



Ledelsesberetning

Oplysninger om selskabet

Navn
Adresse, postnr., by

CVR-nr.

Stiftet
Hjemstedskommune
Regnskabsar

Telefon

Direktion

Revision

Bankforbindelse

Advokat
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J G Ejendomsinvest ApS
Vandvearksvej 26C, 8700 Horsens

21757209

21. maj 1999

Horsens

1. januar - 31. december

75 65 66 33

Jakob Gundal Nikolajsen, direkter

Ernst & Young Godkendt Revisionspartnerseiskab
Holmboes Allé 12, 8700 Horsens

Handelsbanken
Nibevej 6, 9200 Aalborg SV

Lindhardt Steffensen Advokater
Dsterbrogade 45, 8500 Grenaa
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Ledelsesberetning

Beretning

Virksomhedens vasentligste aktiviteter

Selskabets hovedaktiviteter har i lighed med tidligere ar, bestdet af udlejning af ejendomme, herunder
ejendomsadministration.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold

Virksomhedens resultatopgerelse for 2015 udviser et overskud pa 2.251.079 kr. mod 979.450 kr.
sidste &r, og virksomhedens balance pr. 31. december 2015 udviser en egenkapital pd 9.210.232 kr.
Ledelsen anser &rets resultat for tilfredsstillende.

Selskabet har udviklet sig positivt med nasten fuld udlejning af lejligheder og butikker.

Begivenheder efter balancedagen
Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet betydningsfulde haendelser.

Forventet udvikling
Ledelsen forventer et positivt resultat i 2016.

Det forventes at 2016 vil kunne gennemfares inden for de eksisterende kreditrammer. Selskabet har
ingen indikationer pd, at de eksisterende kreditrammer ikke skulle fortsaette uzendret.
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Arsregnskab 1. januar - 31. december
Resultatopgorelse
Note kr. 2015 2014
Bruttofortjeneste 1.497.041 1.542.826
Andre driftsomkostninger -306.584 0
Resultat af drift far dagsvaerdireguleringer 1.190.457 1.542.826
Dagsvardiregulering af investeringsejendomme 2.794.100 0
Dagsvaerdiregulering af gald vedrerende
investeringsejendomme 2.635 -3.335
Resultat af primaer drift 3.987.192 1.539.491
3 Finansielle indtaegter 57.403 11.906
4 Finansielle omkostninger -935.218 -707.145
Resultat for skat 3.109.377 844.252
5 Skat af arets resultat -858.298 135.198
Arets resultat 2.251.079 979.450
Forslag til resultatdisponering
Reserve for opskrivninger -81.261 0
Overfort resultat 2.332.340 979.450
2.251.079 979.450




Arsregnskab 1. januar - 31. december

Balance

Note kr.

AKTIVER
Anlaegsaktiver
6 Materielle anlaegsaktiver
7 Investeringsejendomme
Andre anlzg, driftsmateriel og inventar
Forudbetalinger for materielle anla®gsaktiver

Finansielle anlagsaktiver
Andre tilgodehavender

Anlzgsaktiver i alt

Omsatningsaktiver
Tilgodehavender
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder
Andre tilgodehavender
8 Tilgodehavender hos virksomhedsdeltagere og ledelse
Periodeafgransningsposter

Likvide beholdninger
Omseatningsaktiver i alt
AKTIVER | ALT

J G Ejendomsinvest ApS

Arsrapport 2015

2015 2014
33.300.000 30.500.000
0 0]
2.218.500 2.218.500
35.518.500 32.718.500
0 30.000

0] 30.000
35.518.500 32.748.500
2.033.028 1.788.461
87.324 78.323
31.364 0
8.840 5.000
2.160.556 1.871.784
0 79.391
2.160.556 1.951.175
37.679.056 34.699.675




Arsregnskab 1. januar - 31. december

Balance

Note kr.

PASSIVER

Egenkapital
Selskabskapital

Reserve for opskrivninger
Overfort resultat

Egenkapital i alt

Hensatte forpligtelser
Udskudt skat

Hensatte forpligtelseri alt

Galdsforpligtelser

9 Langfristede geeldsforpligtelser
Geld til realkreditinstitutter
Geeld til banker

Kortfristede galdsforpligtelser

Geeld til banker

Leveranderer af varer og tjenesteydelser
Geld til tilknyttede virksomheder

Gald til selskabsdeltagere og ledelse
Anden gaeld

Periodeafgransningsposter

Gzldsforpligtelser i alt
PASSIVER I ALT

1 Anvendt regnskabspraksis

2 Vasentlige usikkerheder vedrgrende fortsat drift
10 Sikkerhedsstillelser
11 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.

J G Ejendomsinvest ApS

Arsrapport 2015

2015 2014
125.000 125.000
7.547.982 7.629.243
1.537.250 -795.090
9.210.232 6.959.153
2.208.941 1.350.643
2.208.941 1.350.643
15.254.361 15.256.997
0 5.047.890
15.254.361 20.304.887
9.324.278 4.834.642
440.896 90.501
424.338 411.979

0 8.633

804.995 713.589
11.015 25.648
11.005.522 6.084.992
26.259.883 26.389.879
37.679.056 34.699.675
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Arsregnskab 1. januar - 31. december
Egenkapitalopggrelse

Reserve for

kr. Selskabskapital opskrivninger  Overfgrt resultat lalt
Egenkapital 1. januar 2014 125.000 7.629.243 -1.774.540 5.979.703
Arets resultat 0 0 979.450 979.450
Egenkapital 1. januar 2015 125.000 7.629.243 -795.090 6.959.153
Arets resultat 0 0 2.332.340 2.332.340
Arets opskrivning 0 -81.261 0 -81.261
Ege;:azleti mber 2015 125.000 7.547.982 1.537.250 9.210.232
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for J G Ejendomsinvest ApS for 2015 er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslo-
vens bestemmelser for klasse B-virksomheder.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste &r.

Rapporteringsvaluta

Arsregnskabet er aflagt i danske kroner.

Investeringsejendomme og geeld vedrgrende investeringsejendomme

Investeringsejendomme males ved forste indregning til kostpris. Efterfglgende males investeringsejen-
domme til dagsveerdi og &rets vardiregulering indregnes i resultatopgerelsen under posten dagsvaerdire-
gulering af investeringsejendomme. Dagsvardien opgeres pa baggrund af de forventede fremtidige
pengestroamme for investeringsejendommen. Gald vedrerende investeringsejendomme indregnes
ligeledes til dagsvaerdi med indregning af vaerdireguleringen i resultatopgerelsen under posten
dagsvaerdiregulering af geld vedrerende investeringsejendomme.

Resultatopgarelsen

Nettoomsatning

Nettoomsaetningen, hvilket omfatter lejeindtaegter, indregnes i resultatopgerelsen, hvis ydelsen til lejer
har fundet sted inden arets udgang.

Nettoomsaetning males til dagsvaerdien af det aftalte vederlag ekskl. moms og afgifter opkraevet pa veg-
ne af tredjepart. Alle former for afgivne rabatter indregnes i nettoomsatningen.

Bruttofortjeneste

Posterne nettoomsaetning, vareforbrug, andre eksterne omkostninger og andre driftsindtaegter er med
henvisning til &rsregnskabslovens § 32 sammendraget til en regnskabspost benzvnt bruttofortjeneste.

Andre driftsomkostninger

Andre driftsomkostninger indeholder regnskabsposter af sekundeer karakter i forhold til virksomhedens
hovedaktiviteter, herunder fortjeneste eller tab ved salg af anlagsaktiver.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger vedrerende virksomhedens primaere aktivitet, der
er afholdt i drets lab, herunder omkostninger til distribution, salg, reklame, administration, lokaler, tab
pa debitorer, ydelser pa operationelle leasingkontrakter m.v.

Af- og nedskrivninger af immaterielle og materielle anlagsaktiver
Af- og nedskrivninger omfatter af- og nedskrivninger af materielle anlaagsaktiver.

Afskrivningsgrundlaget, der opgeres som kostprisen med fradrag af eventuel restveerdi, afskrives line-
art over den forventede brugstid, baseret pa falgende vurdering af aktivernes forventede brugstider:

Andre anlag, driftsmateriel og inventar 3-104r

11
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaagter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrerer regn-
skabsdret. Posterne omfatter renteindtaegter og -omkostninger, herunder fra tilknyttede virksomheder,
finansielle omkostninger ved finansiel leasing, amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser mv.

Skat

Skat af &rets resultat omfatter aktuel skat af drets forventede skattepligtige indkomst og &rets regule-
ring af udskudt skat. Arets skat indregnes i resultatopgerelsen med den del, der kan henfares til drets re-
sultat og i egenkapitalen med den del, som kan henfgres til transaktioner indregnet i egenkapitalen.

Selskabet og de danske tilknyttede virksomheder er sambeskattede. Den danske selskabsskat fordeles
mellem overskuds- og underskudsgivende danske selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomst
(fuld fordeling).

Sambeskattede selskaber med overskydende skat godtgeres som minimum i henhold til de galdende
satser for rentegodtgerelser af administrationsselskabet, ligesom sambeskattede selskaber med
restskat som maksimum betaler et tillaeg i henhold til de galdende satser for rentetillaeg til
administrationsselskabet.

Balancen

Materielle anlagsaktiver

Materielle anlagsaktiver, med undtagelse af investeringsejendomme, males til kostpris med fradrag af
akkumulerede af- og nedskrivninger. Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte
knyttet til anskaffelsen indtil det tidspunkt, hvor aktivet er klar til brug.

Fortjeneste eller tab opgeres som forskellen mellem salgspris med fradrag af salgsomkostninger og den
regnskabsmaessige vaerdi pa salgstidspunktet. Fortjeneste og tab ved salg af materielle anlaegsaktiver
indregnes i resultatopgerelsen under henholdsvis andre driftsindtaegter og andre driftsomkostninger.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.

Der foretages nedskrivning til imedegaelse af tab, hvor der vurderes at vaere indtruffet en objektiv indi-
kation p4, at et tilgodehavende er vaerdiforringet. Hvis der foreligger en objektiv indikation pa, at et indi-
viduelt tilgodehavende er vaerdiforringet, foretages nedskrivning pa individuelt niveau.

Nedskrivninger opgeres som forskellen mellem den regnskabsmaessige vardi af tilgodehavender og nu-
tidsvaerdien af de forventede pengestremme, herunder realisationsvardi af eventuelle modtagne sikker-
hedsstillelser. Som diskonteringssats anvendes den effektive rente for det enkelte tilgodehavende eller
portefolje.

Periodeafgraensningsposter

Periodeafgransningsposter, indregnet under aktiver, omfatter forudbetalte omkostninger vedrgrende
efterfelgende regnskabsar.

12
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Egenkapital

Reserve for opskrivninger

Reserven omfatter opskrivninger af investeringsejendomme i forhold til kostpris efter fradrag af ud-
skudt skat. Reserven er ikke bunden.

Selskabsskat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af
arets skattepligtige indkomst, requleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt betalte
acontoskatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede galdsmetode af alle midlertidige forskelle mellem
regnskabsmaessig og skattemaessig vaerdi af aktiver og forpligtelser.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil vaere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat. Udskudte skatteaktiver ind-
regnes med den verdi, som de forventes at blive udnyttet med, enten ved udligning i skat af fremtidig
indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme jurisdiktion. £ndring i
udskudt skat som felge af sendringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen.

Galdsforpligtelser

Finansielle gaeldsforpligtelser indregnes ved laneoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af af-
holdte transaktionsomkostninger. | efterfolgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortise-
ret kostpris, svarende til den kapitaliserede veerdi ved anvendelse af den effektive rente, sa forskellen
mellem provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopgerelsen over ldneperioden.

@vrige geeldsforpligtelser males til nettorealisationsvaerdien.

Periodeafgransningsposter

Periodeafgraensningsposter, indregnet under forpligtelser, omfatter modtagne betalinger, som vedrerer
indtaegter i efterfplgende regnskabsar.

Vasentlige usikkerheder vedrgrende fortsat drift

1 2016 forventer ledelsen, at driften vil kunne gennemferes indenfor de eksisterende kreditrammer.
Ledelsen har ingen indikationer pd, at selskabets pengeinstitut vil @ndre pé selskabets nuvaerende
kreditramme, hvorfor ledelsen vurderer, at disse vil fortsatte uandret.

Arsregnskabet for 2015 er derfor aflagt med fortsat drift for gje.

13



Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

kr.
Finansielle indtaegter

Renteindtaegter fra tilknyttede virksomheder

Andre finansielle indtaegter

Finansielle omkostninger

Renteomkostninger til tilknyttede virksomheder

Andre finansielle omkostninger

Skat af arets resultat

Arets regulering af udskudt skat

Materielle anlaegsaktiver

kr.

Kostpris 1. januar 2015
Tilgang i arets lob

Kostpris 31. december 2015

Verdireguleringer
1. januar 2015
Arets opskrivning

Vardireguleringer
31. december 2015

Af- og nedskrivninger
1. januar 2015
Arets afskrivninger

Af- og nedskrivninger
31. december 2015

Regnskabsmaessig vaerdi
31. december 2015

J G Ejendomsinvest ApS

Arsrapport 2015

2015 2014
56.806 11.906
597 0
57.403 11.906
12.359 15.990
922.859 691.155
935.218 707.145
858.298 -135.198
858.298 -135.198

Andre anl®g, Forudbetalinger

Investeringsejen  driftsmateriel og for materielle
domme inventar anlagsaktiver | ait
22.870.757 26.804 2.218.500 25.116.061
5.900 (0] 0 5.900
22.876.657 26.804 2.218.500 25.121.961
7.629.243 0 0 7.629.243
2.794.100 0] 0 2.794.100
10.423.343 0 0 10.423.343
0 26.804 0 26.804
0] 0 0 0
0] 26.804 0 26.804
33.300.000 0 2.218.500 35.518.500
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter
Investeringsaktiver

Opgorelse af dagsvaerdi

Dagsverdien af investeringsejendomme er opgjort med udgangspunkt i ejendommens budget for det
kommende ar. Budgettet anvendes sammen med et relevant afkastkrav til at beregne dagsvardien efter
en afkastbaseret model.

Vaesentlige forudsatninger for den opgjorte dagsveerdi

Den vaesentligste forudszetning for dagsvaerdien er det gennemsnitlige afkastkrav (4,5 % for 2015 mod
5,5 % for 2014).

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

I modellen er der endvidere indregnet vediigeholdelsesomkostninger pa basis af skan, omkostninger til
vicevaert med 1.200 kr. pr. lejemal pr. ar samt administrationsomkostninger med 1.500 kr. pr. lejemal
pr. ar. De anvendte omkostninger til vedligeholdelse, vicevart og administration har til formal at opgere
et normaliseret resultat pr. ejendom, saledes at vaesentlige afvigelser i de enkelte ar ikke over
indflydelse pa vaerdiansattelsen.

Faolsomhedsanalyse

Dagsvardien af investeringsejendommene udger kr. 33.300.000 pr. 31/12 2015. Den opgjorte
dagsvaerdi er et skon foretaget af ejendomsmaegler pd basis af tilgaengelige oplysninger og aktuelle
forventninger til fremtiden. Felsomheden af det gennemsnitlige afkastkrav kan illustreres ved, at ved en
stigning i afkastprocenten pa 1,0 %-point vil dagsvaerdien falde med kr. 5.750.000. Et fald i
afkastprocenten pa 1,0 %-point vil medfere en stigning i dagsvaerdien pa 9.025.000 kr.

Tilgodehavender hos virksomhedsdeltagere og ledelse
Sikkerheds- Tilbagebetaling

kr. Tilgodehavender Rentefod stillelser af 18n i dret
Direktion 31.364 8,05 % 0 0
31.364 0

Langfristede gaeldsforpligtelser
Af de langfristede gaeldsforpligtelser forfalder kr. 13.290.114 senere end 5 ar efter regnskabsarets
udigb.

Sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gzeld til realkreditinstitutter, 15.254 t.kr., er der givet pant i grunde og bygninger, hvis
regnskabsmassige verdi pr. 31. december 2015 udger 33.300 t.kr.

Til sikkerhed for mellemvaerende med Handelsbanken, er hdndpantsat ejerpantebrev pd 9.200 t.kr. i
fast ejendom, med en regnskabsmaessig vaerdi pd 32.000 t.kr.

Til sikkerhed for mellemvaerende med Handelsbanken, er pantsat ejerpantebrev pd 600 t.kr. i fast
ejendom, med en regnskabsmaessig vaerdi pd 1.300 t.kr.

Der er afgivet ubegraenset selvskyldnerkautioner overfor Handelsbanken mellem Gundal Holding ApS
(modervirksomhed) og Gundal ApS (s@stervirksomhed).
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Noter
Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.

Andre eventualforpligtelser

Realkredit Danmark har pant i ejendommen Danmarksgade 14-16, Aalborg, for 1an oprindelig 812.000
kr. Restgaelden pr. 31. december 2015 udger 584.551 kr. Lanet er ydet efter reglerne om byfornyelse,
hvorfor ydelserne betales af staten. Lanet er ikke medtaget i balancen.

Selskabet er sambeskattet med moderselskabet Gundal Holding ApS, CVR nr. 25 49 91 74 som
administrationsselskab og hafter solidarisk med e@vrige sambeskattede selskaber for betaling af
selskabsskat fra og med indkomstaret 2013 samt for kildeskat pé renter, royalties og udbytter, som
forfalder til betaling den 1. juli 2012 eller senere.
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