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Ejendomsselskabet Jan Jensen A/S
Arsrapport 2016/17

Ledelsespategning

Bestyrelse og direktion har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for Ejendomsselskabet Jan
Jensen A/S for regnskabsaret 1. juli 2016 - 30. juni 2017.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 30. juni 2017 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1.
juli 2016 - 30. juni 2017.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Randers, den 22. september 2017
Direktion:

Vet b ke

V -
Lone Graves ensen Henrik Granluqé Jan Jens

formand




Ejendomsselskabet Jan Jensen A/S
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Den uafhangige revisors erklaeringer
Tit kapitalejerne i Ejendomsselskabet Jan Jensen A/S

Erklaering om udvidet gennemgang af drsregnskabet

Vi haraudfort udvidet gennemgang af drsregnskabet for Ejendomsselskabet Jan Jensen A/S for regn-
skabsaret 1. juli 2016 - 30. juni 2017. Arsregnskabet, der omfatter resultatopgerelse, balance, egen-
kapitalopgerelse og noter, herunder anvendt regnskabspraksis, udarbejdes efter drsregnskabsloven.

Ledelsens ansvar for drsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overens-
stemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som
ledelsen anser for nedvendig 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 udvidede gennem-
gang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklaeringsstandard for sma virksomheder og FSR -
danske revisorers standard om udvidet gennemgang af arsregnskaber, der udarbejdes efter arsregn-
skabsloven.

Dette kraever, at vi overholder revisorloven og FSR - danske revisorers etiske regler samt planlagger
og udferer handlinger med henblik pa at opna begraenset sikkerhed for vores konklusion om
arsregnskabet og derudover udferer specifikt kraevede supplerende handlinger med henblik pa at opnd
yderligere sikkerhed for vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primaert bestar af forespergsler til ledelsen og, hvor
det er hensigtsmaessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt kraevede supple-
rende handlinger samt vurdering af det opnaede bevis.

Omfanget af handlinger, der udferes ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi
udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om arsregnskabet.

Konklusion

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af
selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 30. juni 2017 samt af resultatet af selskabets
aktiviteter for regnskabsaret 1. juli 2016 - 30. juni 2017 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Fremhavelse af forhold i regnskabet

Vi gor opmarksom p3, at der er en vaesentlig usikkerhed, der kan rejse tvivi om selskabets mulighed
for at fortsaette driften. Vi henviser til note 2 i regnskabet, hvor forudsatningerne for ledelsens
vurdering af going concern er beskrevet. Det er ledelsens vurdering, at de opstillede forudsatninger
er realistiske, hvorfor drsregnskabet i overensstemmelse hermed er udarbejdet under forudsatning af
virksomhedens fortsatte drift. Vores konklusion er ikke modificeret vedrerende dette forhold.
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Den uafhangige revisors erklaringer

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

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

| tilknytning til vores udvidede gennemgang af arsregnskabet er det vores ansvar at lase ledelsesbe-
retningen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vasentligt inkonsistent med ars-
regnskabet eller vores viden opnaet ved den udvidede gennemgang eller pd anden made synes at inde-
holde vasentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i hen-
hold til arsregnskabsloven.

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse
med arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fun-
det vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Grenaa, den 22. september 2017

ERNST & YOUNG
Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 3070 02 28

Gert Foldager
statsaut. revisor
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Ledelsesberetning

Beretning

Virksomhedens vasentligste aktiviteter

Selskabets formal er investering i, udlejning af, keb og salg samt administration af fast ejendom og
anden dermed beslagtet virksomhed.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold

Virksomhedens resuitatopgerelse for 2016/17 udviser et overskud pd 147.797 kr. mod 2.998.174
kr. sidste ar, og virksomhedens balance pr. 30. juni 2017 udviser en negativ egenkapital p& 82.925
kr.

Ledelsen anser 3rets resultat for tilfredsstillende.

Begivenheder efter balancedagen

Der er ikke efter balancedagen indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for virksomhedens
finansielle stilling.

Forventet udvikling

Ledelsen forventer, at regnskabsaret 2017/18 vil bidrage med et positivt resultat. Ledelsen
forventer, at selskabet pa sigt vil kunne retablere sin kapital ved egen indtjening.

| forlangelse heraf kan ledelsen oplyse, at selskabets pengeinstitut stilier den nedvendige likviditet til
radighed i det kommende ar.

Selskabet aflegger derfor arsrapporten for 2016/17 med fortsat drift for oje.
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Arsregnskab 1. juli 2016 - 30. juni 2017

Resultatopgoerelse

Note  kr. 2016/17 2015/16
Bruttofortjeneste 646.655 735.323
Andre driftsomkostninger 0 -85.000
Resultat af drift fer dagsvaerdirequleringer 646.655 650.323
Dagsvaerdireqgulering af investeringsejendomme 23.578 2.828.403
Resultat fgr finansielle poster 670.233 3.478.726
3 Finansielle indtaegter 0 1.926
4 Finansielle omkostninger -555.288 -703.283
Resultat for skat 114,945 2.777.369
5 Skat af arets resultat 32.852 220.805
Arets resultat 147.797 2.998.174

Forslag til resultatdisponering
Overfort resultat 147.797 2.998.174

147.797 2.998.174




Arsregnskab 1. juli 2016 - 30. juni 2017

Balance

Note

O ON -

kr.

AKTIVER

Anlaegsaktiver
Materielle anlagsaktiver
Grunde og bygninger

Anlagsaktiver i alt

Omsaetningsaktiver

Tilgodehavender

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder
Udskudte skatteaktiver

Tilgodehavende sambeskatningsbidrag
Periodeafgraensningsposter

Omsatningsaktiver i alt
AKTIVER | ALT

PASSIVER
Egenkapital
Aktiekapital
Overfort resultat

Egenkapital i alt

Gealdsforpligtelser
Langfristede gaeldsforpligtelser
Geald til realkreditinstitutter
Geeld til banker

Kortfristede galdsforpligtelser

Kortfristet del af langfristede gaeldsforpligtelser
Geld til banker

Leverandarer af varer og tjenesteydelser

Geeld til tilknyttede virksomheder

Deposita

Anden geeld

Periodeafgraensningsposter

Geeldsforpligtelseri alt
PASSIVER | ALT

Anvendt regnskabspraksis

Vasentlige usikkerheder vedrorende fortsat drift
Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.
Sikkerhedsstillelser

Ejendomsselskabet Jan Jensen A/S

Arsrapport 2016/17

2016/17 2015/16
10.787.400 10.320.000
10.787.400 10.320.000
10.787.400 10.320.000
194.875 141.375
45.530 0
351.952 413.345
94.245 0]

0 27.516

686.602 582.236
686.602 582.236
11.474.002 10.902.236
500.000 500.000
-582.925 -730.722
-82.925 -230.722
4.966.733 4.504.443
4.850.000 4.850.000
9.816.733 9.354.443
260.974 307.587
577.394 572.382
56.000 58.621
738.259 611.413
105.500 93.500
2.067 112.408

0] 22.604
1.740.194 1.778.515
11.556.927 11.132.958
11.474.002 10.902.236




Arsregnskab 1. juli 2016 - 30. juni 2017

Egenkapitalopggrelse

kr.

Egenkapital 1. juli 2016
Overfort, jf. resultatdisponering

Egenkapital 30. juni 2017

Ejendomsselskabet Jan Jensen A/S

Arsrapport 2016/17

Aktiekapital Overfort resuitat lalt
500.000 -730.722 -230.722
0 147.797 147.797
500.000 -582.925 -82.925
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Arsregnskab 1. juli 2016 - 30. juni 2017

Noter

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Ejendomsselskabet Jan Jensen A/S for 2016/17 er aflagt i overensstemmeilse med
arsregnskabslovens bestemmelser for klasse B-virksomheder med tilvalg af visse bestemmelser for
klasse C.

Zndring i anvendt regnskabspraksis

Selskabet har med virkning fra 1. juli 2016 implementeret lov nr. 738 af 1. juni 2015. Dette medforer
felgende sndringer til indregning og maling:

Sammenligningstal og hoved- og nagletal er tilpasset den @ndrede regnskabspraksis.

Bortset fra ovenstaende samt nye og @ndrede prasentations- og oplysningskrav, som felge af lov nr.
738 af 1. juni 2015, er arsregnskabet aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Praesentationsvaluta
Arsregnskabet er aflagt i danske kroner (kr.).

Resultatopggarelsen

Nettoomsatning

Lejeindtagter indregnes over aftaleperioden i overensstemmelse med aftalens indhold vedrerende
regnskabsperioden.

Nettoomsaetning méles til dagsvaerdien af det aftalte vederlag ekskl. moms og afgifter opkraevet pd
vegne af tredjepart. Alle former for afgivne rabatter indregnes i nettoomsaetningen.

Bruttofortjeneste

| resultatopgerelsen er nettoomsaetning, &ndring i lagre af feerdigvarer og varer under fremstilling,
arbejde udfert for egen regning og opfert under aktiver, andre driftsindtaegter og eksterne
omkostninger med henvisning til arsregnskabslovens § 32 sammendraget til én regnskabspost
benavnt bruttofortjeneste.

Andre driftsomkostninger

Andre driftsomkostninger indeholder regnskabsposter af sekundaer karakter i forhold til virksomhe-
dens hovedaktiviteter, herunder fortjeneste eller tab ved salg af anlaegsaktiver.

Andre eksterne omkostninger

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

Finansielle indtsegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrerer
regnskabsdret. Posterne omfatter renteindtagter og -omkostninger, herunder fra tilknyttede og asso-
cierede virksomheder, deklarerede udbytter fra andre vaerdipapirer og kapitalandele, finansielle
omkostninger ved finansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrerende
andre veerdipapirer og kapitalandele, transaktioner i fremmed valuta, amortisering af finansielle akt-
iver og forpligtelser.
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Ejendomsselskabet Jan Jensen A/S
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Arsregnskab 1. juli 2016 - 30. juni 2017

Noter

Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Skat

Skat af drets resultat omfatter aktuel skat af &rets forventede skattepligtige indkomst og &rets requle-
ring af udskudt skat. Arets skat indregnes i resultatopggrelsen med den del, der kan henfores til &rets
resultat, og i egenkapitalen med den del, som kan henferes til transaktioner indregnet i egenkapitalen.

Virksomheden indgar i sambeskatning med evrige dattervirksomheder. Den danske selskabsskat forde-
les mellem overskuds- og underskudsgivende danske selskaber i forhold til disses skattepligtige ind-
komst (fuld fordeling).

Sambeskattede selskaber med overskydende skat godtgeres som minimum i henhold til de gaeldende
satser for rentegodtgerelser af administrationsselskabet, ligesom sambeskattede selskaber med rest-
skat som maksimum betaler et tillaeg i henhold til de geeldende satser for rentetilleeg til administrati-
onsselskabet.

Balancen

Materielle anlegsaktiver

Investeringsejendomme indregnes ved anskaffelsen til kostpris med tilleeg af omkostninger direkte
foranlediget af anskaffelsen.

Investeringsejendomme males efterfolgende til en skennet markedsvaerdi, som antages at svare til
dagsvaerdien. Opgerelsen af markedsvaerdien er baseret pa budgetterede indtaegter og
driftsomkostninger samt et individuelt fastsat forrentningskrav.

Udgifter, der tilferer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til
anskaffelsestidspunktet, tili@gges anskaffelsessummen som en forbedring. Udgifter, der ikke tilforer
en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, udgiftsferes i resultatopgarelsen under
driftsomkostninger pd investeringsejendomme.

Investeringsejendomme har som @vrige materielle anlaegsaktiver, bortset fra grunde, en begraenset
levetid. Den veerdiforringelse, der finder sted, efterhdnden som investeringsejendommen foraldes,
afspejles i investeringsejendommens lgbende vaerdiansaettelse til markedsvaerdi. Der foretages derfor
ikke lineaere afskrivninger over investeringsejendommenes brugstider.

Veerdireguleringer, bade op- og nedskrivninger, indregnes i resultatopgerelsen.

Gevinst og tab ved afhandelse af investeringsejendomme indregnes pa afhaendelsestidspunktet i
resultatopgerelsen. Gevinst og tab opgores som forskellen meilem salgsprisen reduceret med
sagsomkostninger under omsatningsaktiver, omfatter afholdte omkostninger vedrorende
efterfelgende regnskabsar.

Tilgodehavender
Tilgodehavender méles til amortiseret kostpris.

Der foretages nedskrivning til imgdegdelse af tab, hvor der vurderes at vare indtruffet en objektiv indi-
kation pd, at et tilgodehavende eller en portefalje af tilgodehavender er vaerdiforringet. Hvis der fore-
ligger en objektiv indikation pa, at et individuelt tilgodehavende er vardiforringet, foretages nedskriv-
ning pa individuelt niveau.
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Ejendomsselskabet Jan Jensen A/S
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Arsregnskab 1. juli 2016 - 30. juni 2017

Noter
Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Tilgodehavender, hvor der ikke foreligger en objektiv indikation pa veardiforringelse pa individuelt
niveau, vurderes pa portefgljeniveau for objektiv indikation for vardiforringelse. Portefoljerne base-
res primert pa debitorernes hjemsted og kreditvurdering i overensstemmelse med virksomhedens risi-
kostyringspolitik. De objektive indikatorer, som anvendes for portefoljer, er fastsat baseret pa historis-
ke tabserfaringer.

Nedskrivninger opgares som forskellen mellem den regnskabsmassige vaerdi af tilgodehavender og
nutidsveerdien af de forventede pengestrgmme, herunder realisationsveerdi af eventuelle modtagne
sikkerhedsstillelser. Som diskonteringssats anvendes den effektive rente for det enkelte tilgodehaven-
de eller portefalje.

Periodeafgransningsposter

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

Selskabsskat

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 betalte
acontoskatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede galdsmetode af alle midlertidige forskelle mellem
regnskabsmaessig og skattemaessig vaerdi af aktiver og forpligtelser. Der indregnes dog ikke udskudt
skat af midlertidige forskelle vedrerende skattemaessigt ikke afskrivningsberettiget goodwill og
kontorejendomme samt andre poster, hvor midlertidige forskelle bortset fra virksomhedsovertagelser
er opstaet pa anskaffelsestidspunktet uden at have indvirkning pa resultat eller skattepligtig indkomst.
| de tilfaelde, hvor opgerelse af skattevaerdien kan foretages efter forskellige beskatningsregler, males
udskudt skat pa grundlag af den af ledelsen planlagte anvendelse af aktivet, henholdsvis afvikling af
forpligtelsen.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil vaere geeldende, ndr den udskudte skat forventes udigst som aktuel skat. Udskudte skatteaktiver
indregnes med den vardi, som de forventes at blive udnyttet med, enten ved udligning i skat af fremti-
dig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligteiser inden for samme jurisdiktion.
Zndring i udskudt skat som felge af @®ndringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen.

Gealdsforpligtelser

Finansielle gaeldsforpligtelser indregnes ved ldnoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af
afholdte transaktionsomkostninger. | efterfelgende perioder males de finansielle forpligtelser til amor-
tiseret kostpris, svarende til den kapitaliserede vaerdi ved anvendelse af den effektive rente, s forskel-
len mellem provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopgerelsen over Idneperioden. |
finansielle forpligtelser indregnes tillige den kapitaliserede restleasingforpligtelse pa finansielle lea-
singkontrakter.

@vrige gaeldsforpligtelser males til nettorealisationsvaerdien.

Periodeafgransningsposter

Periodeafgransningsposter, indregnet under forpligtelser, omfatter modtagne betalinger, som vedre-
rer indtaegter i efterfelgende regnskabsar.
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Arsregnskab 1. juli 2016 - 30. juni 2017

Noter

Vasentlige usikkerheder vedrarende fortsat drift

Selskabets fortsatte drift er afhangig af, at selskabets pengeinstitut fortsat vil stille den fornedne
finansiering og likviditet til rddighed i form af kreditter og I3n til finansiering af driften og de
nedvendige investeringer i det kommende &r. Ledelsen har opnaet tilsagn fra selskabets pengeinstitut
om, at de vil stille den fornedne finansiering og likviditet til radighed ud fra det udarbejdede budget
for det kommende regnskabsar. Det er endvidere forudsat, at kredit hos ovrige kreditorer kan
opretholdes pa budgetterede niveau. Ledelsen vurderer, at den fornadne finansiering og likviditet
stillet til radighed pa denne baggrund er tilstrakkelig, hvorfor arsregnskabet i overensstemmelse
hermed er udarbejdet under forudsaetning af selskabets fortsatte drift.

kr. 2016/17 2015/16

Finansielle indtaegter

Renteindtaegter fra tilknyttede virksomheder 0 1.710

Andre finansielle indtagter 0 216
0 1.926

Finansielle omkostninger

Renteomkostninger til tilknyttede virksomheder 28.224 0
Andre finansielle omkostninger 527.064 703.283
555.288 703.283

Skat af arets resultat

Arets regulering af udskudt skat 61.393 -220.805
Regulering af skat vedrerende tidligere ar -55.224 0
Refusion i sambeskatning -39.021 0

-32.852 -220.805

Investeringsejendomme

Virksomheden foretager investering i udlejningsejendomme. Investeringsejendomme indregnes til
dagsvaerdi med vaerdirequlering over resultatopgerelsen, jf. reglerne i rsregnskabslovens § 38.

kr. 2016/17 2015/16
Dagsveaerdi 1. juli 10.320.000 8.191.597
Tilgang 443.822 0
Afgang 0 -615.000
Arets vaerdireguleringer 23.578 2.828.403
Regnskabsmaessigt tab ved salg 0 -85.000
Dagsvardi 30. juni 10.787.400  10.320.000
Opggrelse af dagsveerdi

Dagsveerdien af investeringsejendomme er opgjort for hver enkelt ejendom med udgangspunkt i
ejendommens budget for det kommende ar, korrigeret for udsving, der har karakter af enkeltstdende
begivenheder. Dette korrigerede budget udtrykker et 'normaliseret’ driftsresultat og anvendes
sammen med et relevant afkastkrav til at beregne dagsveerdien efter en afkastbaseret model.

Centrale forudsatninger for den opgjorte dagsveerdi

Den vasentligste forudsaetning for dagsveerdien er det gennemsnitlige afkastkrav, som er fastsat til
8,56 %. Der er fastsat et gennemsnitligt afkastkrav p erhvervsejendomme pd 9,6 % 0g 5,34 % for
beboelsesejendomme.
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Ejendomsselskabet Jan Jensen A/S
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Arsregnskab 1. juli 2016 - 30. juni 2017

Noter
Investeringsejendomme (fortsat)

Falsomhedsanalyse

Dagsveerdien af investeringsejendommene udger t.kr. 10.787 pr. 30/6 2017. Den opgjorte dagsvardi
er et skon foretaget af ledelsen pa basis af tilgaengelige oplysninger og aktuelle forventninger til
fremtiden. Folsomheden af det gennemsnitlige afkastkrav kan illustreres ved, at ved en stigning i
afkastprocenten pd 1 %-point vil dagsvaerdien falde med t.kr. 1131. Et fald i afkastprocenten pa 1 %-
point vil medfgre en stigning i dagsvaerdien pd 1.424 t.kr.

Langfristede gaeldsforpligtelser
Af de langfristede gaeldsforpligtelser forfalder t.kr. 3.868 senere end 5 ar fra balancedagen.

Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.

Eventualforpligtelser

Kautions- og garantiforpligtelser bestar af en kautionsforpligtelse for bankengagementer i
sestervirksomhederne Jensen Byg, Randers ApS, Jensen Byg Service ApS og Jan Jensen Leasing ApS
samt moderselskabet Holdingsselskabet Bogensevej 2, Randers ApS. Kautionsforpligteisen udger
maksimalt kr. 12.570.637.

Andre eventualforpligtelser

Selskabet er sambeskattet med moderselskabet Holdingsselskabet Bogensevej 2, Randers ApS som
administrationsselskab og haefter solidarisk med gvrige sambeskattede selskaber for betaling af
selskabsskat fra og med indkomstaret 2013 samt for kildeskat pa renter, royalties og udbytter, som
forfalder til betaling den 1. juli 2012 eller senere.

Sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for selskabets geeld over for banker er stillet pant i form af ejerpantebreve pa nominelt
8303 t.kr. Den samlede regnskabsmaessige vaerdi af aktiverne, hvori der er stillet sikkerhed eller pant,
udger t.kr. 10.787.

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter er der afgivet ejerpant i grunde og bygninger pa nominelt
5.448 t.kr. Den regnskabsmaessige vardi af aktiverne pr. 30. juni 2017 udger t.kr. 10.787.
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