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Ledelsespategning

Bestyrelse og direktion har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2016
for Jysk Erhvervsbyg A/S.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.
Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmassig, og efter vores opfattelse giver arsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2016 samt af re-

sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2016.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Frederica, den 9. maj 2017

Direktion

Peter Floe Nielsen Jorgen Palle Viuff

Bestyrelse

Peter Floe Nielsen Jens Bilde Jorgensen Christian Rex Lindskov Viuff
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Den uafhzengige revisors revisionspitegning

Til kapitalejerne i Jysk Erhvervsbyg A/S

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Jysk Erhvervsbyg A/S for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2016,
der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og noter. Arsregnskabet udarbejdes ef-
ter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og fi-
nansielle stilling pr. 31. december 2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséret 1.
januar - 31. december 2016 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderli-
gere krav, der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er neermere beskrevet
i revisionspétegningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er uathangige af sel-
skabet 1 overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de
yderligere krav, der er geeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i hen-
hold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnéede revisionsbevis er tilstraekkeligt og eg-
net som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstem-
melse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen an-
ser ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden veasentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsatte
driften; at oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde arsregnska-
bet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at likvi-
dere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gere dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mél er at opnd hej grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vesentlig fejlinfor-
mation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en konklu-
sion. Hej grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der
udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er geel-
dende i Danmark, altid vil afdackke vaesentlig fejlinformation, nar sddan findes. Fejlinformationer kan op-
std som folge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vasentlige, hvis det med rimelighed kan for-
ventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de gkonomiske beslutninger, som regnskabsbruger-
ne treeffer pa grundlag af arsregnskabet.
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Den uafhzengige revisors revisionspitegning

Som led i en revision, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er geeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel
skepsis under revisionen. Herudover:

. Identificerer og vurderer vi risikoen for veesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om den-
ne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pé disse
risici samt opndr revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores kon-
klusion. Risikoen for ikke at opdage vasentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere
end ved vesentlig fejlinformation forérsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvaergel-
ser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesattelse af intern kontrol.

. Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revi-
sionshandlinger, der er passende efter omsteendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en kon-
klusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

. Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om
de regnskabsmessige skon og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

. Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet
om fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnaede revisionsbevis er vasentlig
usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets
evne til at fortsaette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vasentlig usikkerhed, skal vi i vores
revisionspategning gere opmarksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sddanne op-
lysninger ikke er tilstreekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa
det revisionsbevis, der er opndet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begi-
venheder eller forhold kan dog medfore, at selskabet ikke leengere kan fortseette driften.

° Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder no-
teoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder
pa en sadan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmeessige pla-
cering af revisionen samt betydelige revisionsmaessige observationer, herunder eventuelle betydelige
mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Fredericia, den 9. maj 2017

BRANDT

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 25 49 21 45

Carsten Pedersen
statsautoriseret revisor
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Selskabsoplysninger

Selskabet Jysk Erhvervsbyg A/S
Danmarksgade 18, 1.
7000 Frederica

CVR-nr. 2509 44 41
Hjemsted: Fredericia

Regnskabsar: 1. januar - 31. december

Bestyrelse Peter Flge Nielsen

Jens Bilde Jargensen
Christian Rex Lindskov Viuff

Direktion Peter Floe Nielsen
Jorgen Palle Viuft

Revision BRANDT, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Ryes Plads
Prinsessegade 60
7000 Fredericia

Jysk Erhvervsbyg A/S - Arsrapport for 2016 4



BIRANDT

revision & radgivning

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Jysk Erhvervsbyg A/S er aflagt i overensstemmelse med 4rsregnskabslovens bestem-
melser for en klasse B-virksomhed.

ZEndring i anvendt regnskabspraksis som folge af zendret arsregnskabslov
Virksomheden har med virkning fra 1. januar 2016 implementeret lov nr. 738 af 1. juni 2015. Dette med-
forer folgende @ndringer til indregning og maling for:

Der er foretaget endring af anvendt regnskabspraksis ved brug af overgangsbekendtgerelsen pé felgende
omréader:

Finansielle forpligtelser vedrarende investeringsejendomme males til amortiseret kostpris. Tidligere blev
disse finansielle forpligtelser mélt til dagsveerdi. ndringen er foretaget i overensstemmelse med § 1 i
overgangsbekendtgarelse nr. 1849 af 15. december 2015. Ved den foretagne endring af anvendt regn-
skabspraksis er seneste indregnede dagsverdi for finansielle forpligtelser vedrerende investeringsejen-
domme anvendt som kostpris. Der er ikke foretaget tilpasning af sammenligningstal.

Generelt om indregning og maling

I resultatopgerelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes vaerdiregulerin-
ger af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, her-
under afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageforsler som folge af @ndrede
regnskabsmassige skon af belagb, der tidligere har veeret indregnet i resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde selska-
bet, og aktivets vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil fragé sel-
skabet, og forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfelgende males aktiver og forplig-
telser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regnskabspost.

Ved indregning og méling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden arsrappor-
ten aflegges, og som vedrerer forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder lejeindtaegter samt andre eksterne omkostninger.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, administration, loka-
ler og tab pa debitorer.
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Anvendt regnskabspraksis

Omkostninger vedrerende investeringsejendomme

Omkostninger vedragrende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrerende drift af ejendom-
me, reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger. Omkostnin-
ger vedrerende varmeregnskabet indregnes i balancen som mellemvearende med lejere.

Vardiregulering af investeringsejendomme

Veardiregulering af investeringsejendomme indeholder verdireguleringer af ejendomme til dagsveaerdi
samt gevinst/tab ved afhendelse af ejendomme.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtegter og omkostninger indeholder renter, realiserede og urealiserede kursgevinster og -
tab vedrerende finansielle aktiver og forpligtelser. Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i re-
sultatopgerelsen med de belgb, der vedrerer regnskabsaret.

Skat af arets resultat

Arets skat, der bestar af arets aktuelle selskabsskat og @ndring i udskudt skat, indregnes i resultatopgerel-
sen med den del, der kan henferes til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan hen-
fores til posteringer direkte i egenkapitalen.

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme méles ved forste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kabspris og
eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme males efterfolgende ejendom for ejendom til en skennet dagsvaerdi. Mélingen
sker ved anvendelse af en afkastbaseret model. Afkastsatserne (forrentningskravet) fastsattes ejendom
for ejendom.

Omkostninger, der tilferer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaf-
felsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillegges kostprisen som en
forbedring. Omkostninger, der ikke tilferer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, ind-
regnes i resultatopgerelsen under ”omkostninger vedrarende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som e@vrige materielle anlaegsaktiver, bortset fra grunde, en begraenset leve-
tid. Den vardiforringelse, der finder sted, efterhanden som en investeringsejendom foreldes, afspejles i
investeringsejendommens lebende maling til dagsverdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskriv-
ninger over investeringsejendommens brugstid.

Verdireguleringer indregnes i resultatopgerelsen under posten “vardireguleringer af ejendomme”.
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Anvendt regnskabspraksis

Tilgodehavender
Tilgodehavender méles til amortiseret kostpris, hvilket sedvanligvis svarer til nominel vardi. Der ned-
skrives til nettorealisationsvaerdien med henblik pa at imedegé forventede tab.

Veardipapirer og kapitalandele
Verdipapirer og kapitalandele, der er indregnet under omsaetningsaktiver, méles til dagsveerdi (berskurs)
pa balancedagen.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestaender i pengeinstitutter.

Egenkapital

Reserve for opskrivninger

Under reserve for opskrivninger indregnes opskrivninger pa grunde og bygninger med fradrag af udskudt
skat. Reserven reduceres, nar opskrevne bygninger reduceres i vaerdi som folge af afskrivninger. Reduk-
tionen udger forskellen mellem afskrivning pa grundlag af bygningernes omvurderede regnskabsmaessige
veerdi og afskrivning pa grundlag af bygningernes oprindelige kostpris. Reserven opleses helt eller delvis
ved salg af grunde og bygninger og formindskes ved nedskrivning af grunde og bygninger.

Udbytte

Udbytte, som forventes udbetalt for aret, vises som en sarskilt post under egenkapitalen. Foreslaet udbyt-
te indregnes som en forpligtelse pa tidspunktet for vedtagelse pa den ordinare generalforsamling (dekla-
rationstidspunktet).

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser indregnes i balancen med det belagb, der kan beregnes pa
grundlag af arets forventede skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige ind-
komster samt for betalte acontoskatter. Skattetilgodehavender og -forpligtelser preesenteres modregnet i
det omfang, der er legal modregningsadgang, og posterne forventes afregnet netto eller samtidig.

Udskudt skat er skatten af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmassig og skattemaessig vaerdi af
aktiver og forpligtelser opgjort pd grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling
af forpligtelsen.

Geldsforpligtelser

Finansielle geldsforpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af af-
holdte transaktionsomkostninger. I efterfolgende perioder indregnes de finansielle forpligtelser til amorti-
seret kostpris svarende til den kapitaliserede vaerdi ved anvendelse af den effektive rente, saledes at for-
skellen mellem provenuet og den nominelle veerdi indregnes i resultatopgerelsen over l&neperioden.

Andre geeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket s&edvanligvis svarer til nominel veerdi.
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Note 2016 2015
Bruttofortjeneste 948.032 1.054.887
Dagsveardiregulering af geld vedrerende
investeringsejendomme -7.931 278.260
Resultat for finansielle poster 940.101 1.333.147
Andre finansielle indtegter 145.017 75.352
Ovrige finansielle omkostninger -55.740 -93.695
Resultat for skat 1.029.378 1.314.804

2 Skat af arets resultat -229.143 -240.453
Arets resultat 800.235 1.074.351
Forslag til resultatdisponering:

Udbytte for regnskabséaret 100.000 100.000
Overfores til overfort resultat 700.235 974.351
Disponeret i alt 800.235 1.074.351
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Aktiver
Anlzgsaktiver

3 Investeringsejendomme 12.500.000 12.500.000
Materielle anlaegsaktiver i alt 12.500.000 12.500.000
Anlzgsaktiver i alt 12.500.000 12.500.000
Omsatningsaktiver
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 7.432 120.656
Andre tilgodehavender 15.283 15.140
Tilgodehavender 1 alt 22.715 135.796
Andre veerdipapirer og kapitalandele 1.860.924 1.140.979
Verdipapirer i alt 1.860.924 1.140.979
Likvide beholdninger 73.350 467.660
Omsatningsaktiver i alt 1.956.989 1.744.435
Aktiver i alt 14.456.989 14.244.435
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Balance 31. december
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Passiver
Egenkapital
4  Virksomhedskapital 510.000 510.000
5 Reserve for opskrivninger 1.971.645 1.971.645
6 Overfort resultat 3.973.549 3.273.314
7 Foresléet udbytte for regnskabsaret 100.000 100.000
Egenkapital i alt 6.555.194 5.854.959
Hensatte forpligtelser
Hensaettelser til udskudt skat 1.026.903 947.008
Hensatte forpligtelser i alt 1.026.903 947.008
Geldsforpligtelser
Geeld til realkreditinstitutter 6.178.126 6.674.538
Langfristede geeldsforpligtelser i alt 6.178.126 6.674.538
8 Geldsforpligtelser 504.342 504.342
Geld til pengeinstitutter 0 2.358
Leveranderer af varer og tjenesteydelser 12.000 10.001
Selskabsskat 71.248 115.156
Anden gald 109.176 136.073
Kortfristede galdsforpligtelser i alt 696.766 767.930
Gealdsforpligtelser i alt 6.874.892 7.442.468
Passiver i alt 14.456.989 14.244.435
1 Virksomhedens vasentligste aktiviteter
9 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
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BIRANDT

revision & radgivning

Noter

1. Virksomhedens vaesentligste aktiviteter
Selskabets aktivitet bestar af investering i og udlejning af ejendomme.

2016 2015
2.  Skat af arets resultat

Skat af arets resultat 149.248 167.156
Arets regulering af udskudt skat 79.895 73.297
229.143 240.453

3. Investeringsejendomme
Kostpris primo 9.871.140 9.871.140
Kostpris ultimo 9.871.140 9.871.140
Regulering til dagsvaerdi primo 2.628.860 2.628.860
Regulering til dagsveerdi ultimo 2.628.860 2.628.860
Regnskabsmzessig veerdi ultimo 12.500.000 12.500.000

Ved opgerelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede lejeindtagter
ved fuld udlejning af ejendommene. Forventede drifts-, administrations- og vedligeholdelsesom-
kostninger fratraekkes. Den herefter beregnede verdi korrigeres for indregnet tomgangsleje for en
passende periode samt forventede omkostninger til indretning og sterre vedligeholdelsesarbejder
mv., ligesom deposita og forudbetalt leje tilleegges. Afkastsatserne er fastsat pa baggrund af ekster-
ne magleres bedemmelser af markedsniveauet.

Ved fastsattelsen af markedsverdien (bogfert veerdi) er folgende afkastprocenter lagt til grund:
Vagtet gennemsnitlig atkastprocent 89

31/12 2016 31/12 2015

4.  Virksomhedskapital
Virksomhedskapital primo 510.000 510.000
510.000 510.000

Aktiekapitalen bestar af 510 aktier a 1.000 kr. og multipla heraf. Kapitalen er ikke opdelt i klasser.
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Noter

31/12 2016 31/12 2015

5.  Reserve for opskrivninger
Reserve for opskrivninger primo 1.971.645 1.971.645
1.971.645 1.971.645

6. Overfort resultat

Overfort resultat primo 3.273.314 2.298.963
Arets overforte overskud eller underskud 700.235 974.351
3.973.549 3.273.314

7.  Foreslaet udbytte for regnskabsaret

Udbytte primo 100.000 100.000
Udloddet udbytte -100.000 -100.000
Udbytte for regnskabséaret 100.000 100.000

100.000 100.000

8.  Galdsforpligtelser

Afdrag Restgaeld Geeld i alt Geeld i alt
forste ar efter 5 ar 31/12 2016 31/12 2015
Geeld til
realkreditinstitutter 504.342 4.160.749 6.682.468 7.178.880
504.342 4.160.749 6.682.468 7.178.880
9. Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, 6.695 t.kr., er der givet pant i grunde og bygninger,
hvis regnskabsmaessige verdi pr. 31. december 2016 udger 12.500 t.kr.
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