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Ejendomsselskabet Jan Jensen A/S
Bilag til selvangivelsen for indkomstaret 2018

Ledelseserklaering

Vi har dags dato behandlet og godkendt bilag til selvangivelsen for indkomstaret 2018 inkl. specifika-
tioner til arsregnskabet for Ejendomsselskabet Jan Jensen A/S. Opgarelsen viser en skattepligtig ind-
komst pd -273.041 kr.

Det er vores opfattelse, at bilag til selvangivelsen for indkomstaret 2018 inkl. specifikationer til rs-
regnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med galdende skattelovgivning.

Randers, den 17. december 2018
Direktion:

Lone Gravesen Jensen
formand
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Den uafhangige revisors erklaering
Til kapitalejerne i Ejendomsselskabet Jan Jensen A/S

Konklusion

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for Ejendomsselskabet Jan Jensen A/S for regn-
skabsaret 1.juli 2017 - 30. juni 2018, der omfatter resultatopggrelse, balance, egenkapitalopgerelse
og noter, herunder anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter drsregnskabsloven.

Baseret pa det udfgrte arbejde er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af
selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 30. juni 2018 samt af resultatet af selskabets ak-
tiviteter for regnskabsaret 1. juli 2017 - 30. juni 2018 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklaerings-
standard for sma virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af ars-
regnskaber, der udarbejdes efter arsregnskabsloven. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er
narmere beskrevet i afsnittet "Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet". Det
er vores opfattelse, at det opndede bevis er tilstraakkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Uafhaengighed

Vi er uafhangige af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IES-
BA's etiske regler) og de yderligere krav, der er gaeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvri-
ge etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav.

Vasentlige usikkerheder vedrgrende fortsat drift

Vi gor opmaerksom pa, at der er en vasentlig usikkerhed, der kan rejse tvivl om selskabets mulighed
for at fortsaette driften. Vi henviser til note 2 i arsregnskabet, hvor forudsatningerne for ledelsens
vurdering af going concern er beskrevet. Det er ledelsens vurdering, at de opstillede forudsatninger
er realistiske, hvorfor arsregnskabet i overensstemmelse hermed er udarbejdet under forudsaetning af
virksomhedens fortsatte drift. Vores konklusion er ikke modificeret vedrgrende dette forhold.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

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 ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vasentlig fejlinformation, uanset
om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsaet-
te driften; at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde ars-
regnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hen-
sigt at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gere dette.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Dette kraever, at vi planlaegger og udfe-
rer handlinger med henblik p& at opna begranset sikkerhed for vores konklusion om arsregnskabet og
derudover udferer specifikt kreevede supplerende handlinger med henblik pa at opna yderligere sikker-
hed for vores konklusion.

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

Omfanget af handlinger, der udfgres ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi
udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om arsregnskabet.
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Den uafhangige revisors erklaering

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.

I tilknytning til vores udvidede gennemgang af arsregnskabet er det vores ansvar at lase ledelsesbe-
retningen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med ars-
regnskabet eller vores viden opndet ved den udvidede gennemgang eller pd anden méde synes at
indeholde vasentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kravede oplysninger i
henhold til arsregnskabsloven.

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse
med &rsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med drsregnskabslovens krav. Vi har ikke
fundet vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Aarhus, den 17. december 2018

ERNST & YOUNG
Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 307002 28
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Klaus Skovsen Steffen Melin Henriksen
statsaut. revisor statsaut. revisor
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Ledelsesberetning

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 gkonomiske forhold

Virksomhedens resultatopggrelse for 2017/18 udviser et underskud pa 78.744 kr. mod et overskud
pa 147.797 kr. sidste ar, og virksomhedens balance pr. 30. juni 2018 udviser en negativ egenkapital
pa 161.669 kr. Ledelsen anser arets resultat for utilfredsstillende.

Begivenheder efter balancedagen

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

Forventet udvikling

Ledelsen forventer, at regnskabsaret 2018/19 vil bidrage med et positivt resultat. Ledelsen
forventer, at selskabet pa sigt vil kunne retablere sin kapital ved egen indtjening.

| forleengelse heraf kan ledelsen oplyse, at selskabets pengeinstitut stiller den ngdvendige likviditet til
radighed i det kommende ar. Der henvises i gvrigt til omtale i note 2.

Selskabet aflagger derfor arsrapporten for 2017/18 med fortsat drift for gje.
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Arsregnskab 1. juli 2017 - 30. juni 2018

Resultatopgerelse

Note

kr.

Bruttofortjeneste
Dagsverdiregulering af investeringsejendomme

Resultat fgr finansielle poster
Finansielle indtegter
Finansielle omkostninger

Resultat fgr skat
Skat af arets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering
Overfort resultat

Ejendomsselskabet Jan Jensen A/S

Arsrapport 2017/18

2017/18 2016/17
657.477 646.655
-19.625 23.578
637.852 670.233
3.022 0
-670.364 -555.288
-29.490 114.945
-49.254 32.852
-78.744 147.797
-78.744 147.797
-78.744 147.797
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Arsregnskab 1. juli 2017 - 30. juni 2018

Balance

Note  kr.

AKTIVER

Anlagsaktiver
Materielle anleegsaktiver
Grunde og bygninger

Anlagsaktiver i alt

Omseatningsaktiver
Tilgodehavender

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder

Udskudte skatteaktiver
Tilgodehavende sambeskatningsbidrag

Omseatningsaktiver i alt
AKTIVER | ALT

PASSIVER
Egenkapital
Aktiekapital
Overfort resultat

Egenkapital i alt

Geldsforpligtelser

7 Langfristede geeldsforpligtelser
Geld til realkreditinstitutter
Geld til banker

Kortfristede gaeldsforpligtelser

7 Kortfristet del af langfristede gaeldsforpligtelser

Geeld til banker

Leverandgrer af varer og tjenesteydelser
Geeld til tilknyttede virksomheder

Geld til selskabsdeltagere og ledelse
Deposita

Anden geeld

Gealdsforpligtelseri alt
PASSIVER | ALT

Anvendt regnskabspraksis

O 00N =

Sikkerhedsstillelser

Ejendomsselskabet Jan Jensen A/S

Arsrapport 2017/18

2017/18 2016/17
10.845.800 10.787.400
10.845.800 10.787.400
10.845.800 10.787.400
221.500 194.875
115.942 45.530
134.267 351.952
168.431 94.245
640.140 686.602
640.140 686.602
11.485.940 11.474.002
500.000 500.000
-661.669 -582.925
-161.669 -82.925
4.803.418 4.966.733
4.850.000 4.850.000
9.653.418 9.816.733
212.419 260.974
729.654 577.394
16.001 56.000
739.490 738.259
46.467 0
105.500 105.500
144.660 2.067
1.994.191 1.740.194
11.647.609 11.556.927
11.485.940 11.474.002

Selskabets og koncernens finansieringsforhold
Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.
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Arsregnskab 1. juli 2017 - 30. juni 2018

Egenkapitalopggrelse

Kr. Aktiekapital ~ Overfort resultat | alt
Egenkapital 1. juli 2017 500.000 -582.925 -82.925
Overfgrt via resultatdisponering 0 -78.744 -78.744
Egenkapital 30. juni 2018 500.000 -661.669 -161.669
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Arsregnskab 1. juli 2017 - 30. juni 2018

Noter

Anvendt regnskabspraksis

Rrsrapporten for Ejendomsselskabet Jan Jensen A/S for 2017/18 er aflagt i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for klasse B-virksomheder med tilvalg af visse bestemmelser for

klasse C.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste &r.

Praesentationsvaluta

Arsregnskabet er aflagt i danske kroner (kr.).

Resultatopggrelsen

Nettoomsetning

Lejeindtaegter indregnes over aftaleperioden i overensstemmelse med aftalens indhold vedrgrende
regnskabsperioden.

Nettoomsaetning males til dagsvardien af det aftalte vederlag ekskl. moms og afgifter opkraevet pa
vegne af tredjepart. Alle former for afgivne rabatter indregnes i nettoomsatningen.

Bruttofortjeneste

| resultatopgerelsen er nettoomsatning, ejendomsomkostninger og eksterne omkostninger med hen-
visning til drsregnskabslovens § 32 sammendraget til én regnskabspost benavnt bruttofortjeneste.

Andre eksterne omkostninger

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

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedregrer
regnskabsaret. 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 vedrgrende
andre vardipapirer og kapitalandele, transaktioner i fremmed valuta, amortisering af finansielle akt-
iver og forpligtelser.
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Arsregnskab 1. juli 2017 - 30. juni 2018

Noter

Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Skat

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

Virksomheden indgdr i sambeskatning med gvrige koncernvirksomheder. Den danske selskabsskat for-
deles mellem overskuds- og underskudsgivende danske selskaber i forhold til disses skattepligtige ind-
komst (fuld fordeling).

Sambeskattede selskaber med overskydende skat godtggres som minimum i henhold til de gaeldende
satser for rentegodtgegrelser af administrationsselskabet, ligesom sambeskattede selskaber med rest-
skat som maksimum betaler et tillaeg i henhold til de geldende satser for rentetillaeg til administrati-
onsselskabet.

Balancen

Materielle anlegsaktiver

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

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

Udgifter, der tilfgrer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til
anskaffelsestidspunktet, tilleegges anskaffelsessummen som en forbedring. Udgifter, der ikke tilfgrer
en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, udgiftsferes i resultatopgerelsen under
driftsomkostninger pa investeringsejendomme.

Investeringsejendomme har som gvrige materielle anlagsaktiver, bortset fra grunde, en begraenset
levetid. Den vardiforringelse, der finder sted, efterhanden som investeringsejendommen foraeldes,
afspejles i investeringsejendommens lgbende verdiansaettelse til markedsvaerdi. Der foretages derfor
ikke lineaere afskrivninger over investeringsejendommenes brugstider.

Vardirequleringer, badde op- og nedskrivninger, indregnes i resultatopggrelsen.

Gevinst og tab ved afhandelse af investeringsejendomme indregnes pa afhandelsestidspunktet i
resultatopgerelsen. Gevinst og tab opg@res som forskellen mellem salgsprisen reduceret med
sagsomkostninger under omsatningsaktiver, omfatter afholdte omkostninger vedrgrende
efterfglgende regnskabsar.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.

Der foretages nedskrivning til imgdegdelse af tab, hvor der vurderes at vere indtruffet en objektiv
indikation p4, at et tilgodehavende eller en portefglje af tilgodehavender er vaerdiforringet. Hvis der
foreligger en objektiv indikation pa, at et individuelt tilgodehavende er veardiforringet, foretages ned-
skrivning pa individuelt niveau.
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Arsregnskab 1. juli 2017 - 30. juni 2018

Noter

Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Tilgodehavender, hvor der ikke foreligger en objektiv indikation pa veerdiforringelse pa individuelt
niveau, vurderes pa portefgljeniveau for objektiv indikation for vaerdiforringelse. Portefgljerne base-
res primart pa debitorernes hjemsted og kreditvurdering i overensstemmelse med virksomhedens risi-
kostyringspolitik. De objektive indikatorer, som anvendes for portefgljer, er fastsat baseret pa histo-
riske tabserfaringer.

Nedskrivninger opggres som forskellen mellem den regnskabsmaessige vaerdi af tilgodehavender og
nutidsveardien af de forventede pengestrgmme, herunder realisationsveerdi af eventuelle modtagne
sikkerhedsstillelser. Som diskonteringssats anvendes den effektive rente for det enkelte tilgodehaven-
de eller portefglje.

Selskabsskat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af
drets 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 opstdet pa anskaffelsestidspunktet uden at have indvirkning pa resultat eller skattepligtig indkomst.
| de tilfaelde, hvor opggrelse af skattevaerdien kan foretages efter forskellige beskatningsregler, males
udskudt skat p& grundlag af den af ledelsen planlagte anvendelse af aktivet, henholdsvis afvikling af
forpligtelsen.

Udskudt skat males p& grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil vaere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlast som aktuel skat. Udskudte skatteaktiver
indregnes med den vardi, som de forventes at blive udnyttet med, enten ved udligning i skat af frem-
tidig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme jurisdiktion.
Zndring i udskudt skat som fglge af @ndringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen.

Gealdsforpligtelser

Finansielle gaeldsforpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af
afholdte transaktionsomkostninger. | efterfglgende perioder males de finansielle forpligtelser til amor-
tiseret kostpris, svarende til den kapitaliserede vardi ved anvendelse af den effektive rente, sd for-
skellen mellem provenuet og den nominelle vardi indregnes i resultatopggrelsen over laneperioden. |
finansielle forpligtelser indregnes tillige den kapitaliserede restleasingforpligtelse pa finansielle lea-
singkontrakter.

@vrige galdsforpligtelser males til nettorealisationsvaerdien.
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Arsregnskab 1. juli 2017 - 30. juni 2018

Noter

Selskabets og koncernens finansieringsforhold

Selskabet og koncernen har opnaet tilsagn fra selskabets pengeinstitut om, at de vil stille den
forngdne likviditet til rddighed ud fra de udarbejdede likviditetsbudgetter for det kommende
regnskabsar for selskabet og koncernen. Den fortsatte drift er afhaengig af, at de udarbejdede
likviditetsbudgetter overholdes. Ledelsen vurderer, at den forngdne finansiering og likviditet stillet til
radighed er tilstraskkelig og at likviditetsbudgetterne overholdes, hvorfor arsregnskabet i
overensstemmelse hermed er udarbejdet under forudsetning af selskabets og koncernens fortsatte
drift.

kr. 2017/18 2016/17
Finansielle indtaegter
Renteindtaegter fra tilknyttede virksomheder 3.022

3.022

Finansielle omkostninger

Renteomkostninger til tilknyttede virksomheder 32.025 28.224
Andre finansielle omkostninger 638.339 527.064
670.364 555.288

Skat af arets resultat

Arets regulering af udskudt skat 72.872 61.393
Regulering af skat vedrgrende tidligere ar 36.451 -55.224
Refusion i sambeskatning -60.069 -39.021

49.254 -32.852

Investeringsejendomme

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

kr. 2017/18 2016/17
Dagsveerdi 1. juli 10.787.400 10.320.000
Tilgang 78.025 443.822
Arets veerdirequleringer -19.625 23.578
Dagsveerdi 30. juni 10.845.800 10.787.400

Opggrelse af dagsveerdi

Dagsvardien 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 dagsvaerdien efter en afkastbaseret model.

Centrale forudsatninger for den opgjorte dagsvaerdi

Den vasentligste forudsaetning for dagsvaerdien er det gennemsnitlige afkastkrav, som er fastsat til
8,6 %. Der er fastsat et gennemsnitligt afkastkrav pa erhvervsejendomme pa 9,5 % 0g 5,6 % for
beboelsesejendomme.
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Arsregnskab 1. juli 2017 - 30. juni 2018

Noter

Falsomhedsanalyse

Dagsverdien af investeringsejendommene udger t.kr. 10.846 pr. 30/6 2018. Den opgjorte dagsvaerdi
er et skgn 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 p& 1 %-point vil dagsvaerdien falde med 1.134 t.kr. Et fald i afkastprocenten pa 1 %-
point vil medfere en stigning i dagsveerdien pa 1.437 t.kr.

Langfristede galdsforpligtelser
Af de langfristede galdsforpligtelser 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
spstervirksomhederne Jensen Byg, Randers ApS, Jensen Byg Service ApS og Jan Jensen Leasing ApS
samt moderselskabet Holdingsselskabet Bogensevej 2, Randers ApS. Kautionsforpligtelsen udger pr.
30. juni 2018 maksimalt 12.305 t.kr.

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 gaeld over for banker er stillet pant i form af ejerpantebreve pa nominelt
8.303 t.kr. Den samlede regnskabsmaessige vaerdi af aktiverne, hvori der er stillet sikkerhed eller
pant, udggr 10.846 t.kr.

Til sikkerhed for gaeld til realkreditinstitutter er der afgivet ejerpant i grunde og bygninger pd nominelt
5.448 t.kr. Den regnskabsmaessige vaerdi af aktiverne pr. 30. juni 2018 udger 10.846 t.kr.
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