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LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for 1. maj 2015 - 30. april 2016 for Jofin
Invest ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 30. april 2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1.

maj 2015 - 30. april 2016.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold,
beretningen omhandler.

Direktionen anser fortsat betingelserne for at undlade revision for opfyldte.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Aalborg, den 15. september 2016

Direktion

Finn Bedstrup
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DEN UAFHZANGIGE REVISORS REVIEWERKLZARING
Til kapitalejeren i Jofin Invest ApS

Vi har udfert review af arsregnskabet for Jofin Invest ApS for regnskabsaret 1. maj 2015 - 30. april
2016, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance og noter.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i
overensstemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol,
som ledelsen 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. Vi har udfert vores review i
overensstemmelse med den internationale standard vedrerende opgaver om review af historiske
regnskaber og yderligere krav ifglge dansk revisorlovgivning. Dette kraever, at vi udtrykker en
konklusion om, hvorvidt vi er blevet bekendt med forhold, der giver os grund til at mene, at
arsregnskabet som helhed ikke i alle vaesentlige henseender er udarbejdet i overensstemmelse med den
relevante regnskabsmaessige begrebsramme. Dette kraever ogsa, at vi overholder etiske krav.

Et review af et regnskab udfert efter den internationale standard vedrgrende opgaver om review af
historiske regnskaber er en erklaringsopgave med begranset sikkerhed. Revisor udfgrer handlinger, der
primaert bestar af forespargsler til ledelsen og, hvor det er hensigtsmaessigt, andre i virksomheden,
samt anvendelse af analytiske handlinger og vurdering af det opnaede bevis.

Omfanget af de handlinger, der udferes ved et review, er betydeligt mindre end ved en revision udfert
efter de internationale standarder om revision. Vi udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om
arsregnskabet.

Konklusion

Ved det udferte review er vi ikke blevet bekendt med forhold, der giver os grund til at mene, at
arsregnskabet ikke giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr.
30. april 2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. maj 2015 - 30. april 2016
i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Aalborg, den 15. september 2016

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab, CVR-nr. 20 22 26 70

Torben Gyde Jensen
Statsautoriseret revisor
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LEDELSESBERETNING

Vaesentligste aktiviteter
Selskabets vaesentligste aktiviteter er drift og udlejning af investeringsejendomme.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold

Selskabets resultatopggrelse for 2015/16 udviser et overskud pa 2.525 tkr., og selskabets balance pr.
30. april 2016 udviser en negativ egenkapital pa 9.021 tkr. Arsagen til den negative egenkapital
skyldes, at indgaet renteswap pr. 30. april 2016 udviser en negativ vaerdi pa 18.085 tkr., hvilket har
pavirket egenkapitalen negativt med 14.106 tkr. (tab efter fradrag af skat).

Selskabets egenkapital er pr. 30. april 2016 -9.021 tkr. Selskabets ledelse er opmaerksom pa
selskabslovens bestemmelser om kapitaltab og forventer, at selskabet ved egen indtjening kan
reetablere sin kapital.

Going concern

Selskabets aktuelle finansielle stilling gar, at selskabets mulighed for at fortsaette driften er betinget
af, at selskabets pengeinstitut som minimum opretholder de nuvaerende kreditfaciliteter.

Selskabets ledelse har endnu ikke indgaet aftale med dets pengeinstitut om fortsatte kreditfaciliteter.
Ledelsen forventer at selskabets pengeinstitut vil opretholde de nuvarende kreditfaciliteter. De
nuveerende kreditfaciliteter er tilstraekkelige til at understgtte det kommende ars drift, og ledelsen
aflaegger i overensstemmelse hermed arsrapporten under forudsaetning om virksomhedens fortsatte
drift.

Betydningsfulde handelser, indtruffet efter regnskabsarets afslutning
Der er ikke efter regnskabsarets afslutning indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for
selskabets finansielle stilling.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for Jofin Invest ApS for 2015/16 er aflagt i overensstemmelse med den danske arsregn-
skabslovs bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B.

Arsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Generelt om indregning og maling

| resultatopgarelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes vaerdiregule-
ringer af finansielle aktiver og forpligtelser. | resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger,
herunder afskrivninger og nedskrivninger.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde
selskabet, og aktivets vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fraga
selskabet, og forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfalgende males aktiver og for-
pligtelser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en kon-
stant effektiv rente over labetiden. Amortiseret kostpris opgares som oprindelig kostpris med fradrag
af eventuelle afdrag samt tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kost-
pris og nominelt belgb.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden arsrap-
porten aflasgges, og som be- eller afkraefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Den regnskabsmaessige vaerdi af materielle anlaegsaktiver gennemgas arligt for at afggre, om der er
indikation af veerdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved normal afskrivning. Hvis dette er
tilfaeldet, foretages nedskrivning til den lavere genindvindingsvaerdi.

Afledte finansielle instrumenter

Afledte finansielle instrumenter indregnes farste gang i balancen til kostpris og males efterfalgende til
dagsvaerdi. Positive og negative dagsvaerdier af afledte finansielle instrumenter indgar i tilgode-
havender henholdsvis forpligtelser.

Z&ndring i dagsvaerdien af afledte finansielle instrumenter, der er klassificeret som og opfylder
kriterierne for sikring af dagsvaerdien af et indregnet aktiv eller en indregnet forpligtelse, indregnes i
resultatopgerelsen sammen med eventuelle andringer i dagsvaerdien af det sikrede aktiv eller den
sikrede forpligtelse.

ZEndring i dagsvaerdien af afledte finansielle instrumenter, der er klassificeret som og opfylder beting-
elserne for sikring af fremtidige aktiver og forpligtelser, indregnes i tilgodehavender eller gaeld samt pa
egenkapitalen. Resulterer den fremtidige transaktion i indregning af aktiver eller forpligtelser, over-
fares belgb, som blev indregnet pa egenkapitalen, fra egenkapitalen og indregnes i kostprisen for
henholdsvis aktivet eller forpligtelsen. Resulterer den fremtidige transaktion i indtaegter eller
omkostninger, overfgres belgb, som blev indregnet pa egenkapitalen, til resultatopgerelsen i den
periode, hvor det sikrede pavirker resultatopggrelsen.

For eventuelle afledte finansielle instrumenter, som ikke opfylder betingelserne for behandling som
sikringsinstrumenter, indregnes aendringer i dagsvaerdi i resultatopgerelsen lgbende.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

RESULTATOPG@RELSEN

Generelt

Huslejeindtaegter og omkostninger er periodiseret saledes, at de daekker perioden frem til regnskabs-
arets udlgb. Eksterne omkostninger omfatter ejendomsomkostninger og administration. Opkravede
bidrag til daekning af varme indgar ikke i huslejeindtaegter.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, administration,
lokaler, tab pa debitorer mv.

Andre driftsindtaegter/-omkostninger
Andre driftsindtaegter og -omkostninger indeholder regnskabsposter af sekundaer karakter i forhold til
virksomhedernes vaesentligste aktiviteter.

Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme

Verdiregulering af investeringsejendomme indregnes i resultatopggrelsen. Forbedringer tillaegges den
regnskabsmaessige veaerdi pa investeringsaktiverne og udgangspunktet for arets veerdireguleringer er
dagsvaerdi primo med tillaeg af forbedringer.

Resultat af kapitalandele i associerede virksomheder
Udbytte fra associerede virksomheder indregnes i det regnskabsar, hvor udbyttet deklareres.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renteindtaegter og -omkostninger, realiserede og
urealiserede kursgevinster og -tab vedrgrende vaerdipapirer, gaeld og transaktioner i fremmed valuta,
amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser samt tilleeg og godtggrelse under acontoskatte-
ordningen mv. Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes med de belgb, der vedrgrer
regnskabsaret.

Skat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatop-
garelsen med den del, der kan henfares til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der
kan henfares til posteringer direkte pa egenkapitalen.

BALANCEN

Materielle anlagsaktiver
Investeringsejendomme males til dagsveaerdi svarende til ejendommenes handelsvaerdi. Zndringer i
dagsvaerdien indregnes i resultatopggrelsen.

Dagsveerdien fastlaegges ved anvendelse af en ekstern vurdering foretaget af en sagkyndig
vurderingsmand eller alternativt baseret pa en anerkendt veaerdiansaettelsesmetode, baseret pa en
afkastbaseret model.

Ved anvendelsen af en afkastbaseret model opggres vaerdien pa basis af investeringsejendommens
driftsafkast og et individuelt fastsat forrentningskrav.

Efterfolgende omkostninger tillaegges anskaffelsessummen pa investeringsejendommene, nar det er
sandsynligt, at afholdelsen vil medfere fremtidige okonomiske fordele for virksomheden. Andre
omkostninger til reparation og vedligeholdelse indregnes i resultatopggrelsen ved afholdelsen.

Fortjeneste eller tab ved afhaendelse af materielle anlaegsaktiver opgeres som forskellen mellem
salgspris med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige vaerdi pa salgstidspunktet.
Fortjeneste eller tab indregnes i resultatopgerelsen.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Finansielle anlaegsaktiver
Kapitalandele i associerede virksomheder males til kostpris. | tilfaelde, hvor kostprisen overstiger
nettorealisationsvaerdien, nedskrives til denne lavere vaerdi.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket sadvanligvis svarer til nominel vaerdi. Vaerdien
reduceres med nedskrivning til imgdegaelse af forventede tab.

Periodeafgraensningsposter, aktiver
Periodeafgraensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedrerende efter-
falgende regnskabsar.

Skyldig skat og udskudt skat

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

Udskudt skat males af midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig og skattemaessig vaerdi af aktiver
og forpligtelser.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfarselsberettiget skattemaessigt underskud,
males til den vaerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af frem-
tidig indtjening, eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatte-
enhed.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil vaere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlast som aktuel skat. £ndring i udskudt skat som
folge af aendringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen bortset fra poster, der fgres direkte pa
egenkapitalen.

Geaeldsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved laneoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af afholdte
laneomkostninger. | efterfalgende perioder indregnes prioritetsgaeld og andre finansielle forpligtelser
vedrarende investeringsejendomme til dagsvaerdi, der svarer til lanets kontantvaerdi pa arsafslutnings-
tidspunktet. Kursreguleringen af gaeldsforpligtelserne indregnes i resultatopgarelsen.

Geeld i gvrigt males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vaerdi.
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RESU

LTATOPG@RELSE 1. MAJ - 30. APRIL

BRUTTOFORTJENESTE.......c.oiviiiiiiiiiiiiiiii

Andre driftsomKostNiNger......ccvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieiiieeaeen
Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme....................
Dagsvaerdiregulering af gaeld vedr. investe. ejd.....................

DRIFTSRESULTAT ..o

Resul

tat af kapitalandele i datter- og associerede

VIFKSOMNEAEN ..ttt eeeeeas
Andre finansielle indtagter......ccovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeae,
Andre finansielle omKostNiNger.......cvvvviiiiiiiiiiiiieniieeeennnns

RESU

LTAT FOR SKAT ..o

SKat af Arets reSUILAL. ...vvvee e ieeiiteeienienieneeneeneeneeneeneeneenes

ARETS RESULTAT ...eiiniiiiiiiieeii et e et et e eeieeeneeeanee

FORS

LAG TIL RESULTATDISPONERING

Overfart resultat.......ccvvviiiiiiiiiiiiiiiiiicccccc e

Note

2015/16
kr.

1.892.265
-540.000
4.065.000
40.331
5.457.596
20.000
56.255
-2.302.545
3.231.306
-706.487

2.524.819

2.524.819

2.524.819

2014/15
tkr.

1.869
0
2.048
130
4.047
20

132
-2.357
1.842
-684

1.158

1.158

1.158
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BALANCE 30. APRIL
AKTIVER
INnvesteringsejeNdOMME. ... vvireriiriietieieereneeeenneeeenneeaennees

Materielle anlaegsaktiver........c.cooeiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieenn,

Kapitalandele i associerede virksomheder..........c..cccvviiennne...
Finansielle anlaagsaktiver..........cccvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinnenne..

ANLZEGSAKTIVER.....eiiiiitiitiiiiiieieeeeeeeeeenenneeneenens
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser...........ccccvenenn...
Tilgodehavende hos associerede virksomheder......................
Udskudt skatteaktivi....oooeeiieiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii e

Andre tilgodehavender........ccoviiiiiiiiiiiiiiiiii
Periodeafgraansningsposter.....coveiieieiriiiiriiiieiierenneenennees

8] Q2 [ = (S

OMSAETNINGSAKTIVER. ..ot

AKTIVER. ...
PASSIVER

Anpartskapital..o..coeeieiiiiiiiiiiii i e
OVerfart OVErsKUQ.......ooviiiiiiee it i i eeeeeineeeens

EGENKAPITAL ..ot

Geeld til realkreditinstitutter......ooevviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiicieenen,
Anden gaeld. ..o e
Langfristede geeldsforpligtelser............ccooiiiiiiiiiiiiiiiiiinnn,

Kortfristet del af langfristet gaeld......covvvvviviiiiiiiiiiininne,
Geeld til pengeinstitutter......ccvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiee e,
Modtagne forudbetalinger fra kunder..........cccoevviiiiiiinnnn...
Leverandarer af varer og tjenesteydelser.........ccoovvviiiniennnnn.
Anden Gaeld...ooinniiii i e e e e e e
Kortfristede geeldsforpligtelser...........cccoeviiiiiiiiiiiiiinin..,
GZELDSFORPLIGTELSER .....citiiiiiiiiiiiiieiitiieenieniennennennenn,

PASSIVER. ...

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Usikkerhed ved going concern

Note 2016

kr.

37.725.000
2 37.725.000

25.000
3 25.000

37.750.000

4.175
4.492
2.592.842
74.385
21.389
2.697.283

5.501.125

8.198.408

45.948.408

125.000
-9.145.965

4  -9.020.965

24.456.859
17.269.576
5 41.726.435

5 4.298.746
7.798.043

0

14.441
1.131.708
13.242.938

54.969.373

45.948.408

10

2015
tkr.

39.760
39.760

25
25

39.785

3.910
68
21
3.999

3.999

43.784

125
-13.837

-13.712
27.972
19.962

47.934
1.031
7.600

924
9.562
57.496

43.784
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NOTER
2015/16
kr.

Skat af arets resultat
Regulering af udskudt skat........ccooviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiane., 706.487

706.487

Materielle anlagsaktiver

Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 1. maj 2015....c.viiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii i eeeas
Arets Vaerdir@QUIEIINGE . .. ..vv i
Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 30. april 2016..........ccccvveiiiiiiiiiiiiniinnnnnns

Regnskabsmaessig vaerdi 30. april 2016.........cccviiiiiiiiiiiiiiiiiiieeieeneennnnns

Finansielle anlaegsaktiver

KOStPris 1. Maj 2015, i iitiiiit i iiiireiteeeneeeeeneeeennnerannnesenasesonnssnnnns
Kostpris 30. @pril 2016.......ccueintiiitiiitiiitieitienteerteeneeeneeeneeeneeaneeanaeaneenn

Regnskabsmaessig vaerdi 30. april 2016.........cccviiiiiiiiiiiiiiiiiiieiieeeneennnens

Kapitalandele i associerede virksomheder (kr.)

Navn og hjemsted Egenkapital Arets resultat

Boulevarden 1 Invest ApS, Aalborg................. 1.077.744 185.126
A2 Invest ApS, Aalborg......ccvvvviiiiiniiiinninnnns -15.000 -8.750

2014/15
tkr.

684

684

Investerings-
ejendomme

34.744.132
-6.100.000
28.644.132

5.015.868
4.065.000
9.080.868

37.725.000

Kapitalandele i
associerede
virksomheder

25.000
25.000

25.000

Stemme- og
ejerandel

20 %
50 %

11

Note
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NOTER
Egenkapital
Overfort
Anpartskapital overskud
Egenkapital 1. maj 2015....civiniiiiiiiiiiiiiiiiicecieeeenee, 125.000 -13.836.711
Andre reguleringer.....oooiiiiiiiiiiii i 2.165.927
Forslag til arets resultatdisponering............ccceeevevenen.. 2.524.819
Egenkapital 30. april 2016........ccccevviiiiiiiiiiniinnennnnn. 125.000 -9.145.965
Anpartskapitalen har ikke vaeret andret i de seneste 5 ar.
Langfristede gaeldsforpligtelser
1/5 2015 30/4 2016 Afdrag
geldi alt geldi alt naste ar
Geeld til realkreditinstitutter-... 28.102.257 27.939.720 3.482.861
Andengaeld......cccoevieinn..l. 20.862.290 18.085.461 815.885

48.964.547 46.025.181 4.298.746

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gaeld til realkreditinstitutter, 27.940 tkr., er der givet pant i grunde og byg-

ninger, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 30. april 2016 udger 37.725 tkr.

Til sikkerhed for gaeld til bankforbindelser, 7.798 tkr., er der givet pant i grunde og byg-

ninger, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 30. april 2016 udggr 37.725 tkr.

Usikkerhed ved going concern

Selskabets aktuelle finansielle stilling gar, at selskabets mulighed for at fortsaette driften er
betinget af, at selskabets pengeinstitut som minimum opretholder de nuvaerende kredit-

faciliteter.

Selskabets ledelse har indgaet aftale med dets pengeinstitut om fortsatte kreditfaciliteter.
Med denne aftale anses de nuvaerende kreditfaciliteter for tilstrackkelige til at understotte
det kommende ars drift, og ledelsen aflaegger i overensstemmelse hermed arsrapporten under

forudsaetning om virksomhedens fortsatte drift.

| alt
-13.711.711
2.165.927
2.524.819

-9.020.965

Restgaeld
efter 5 ar

26.281.822
9.971.199

36.253.021

12

Note



