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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2019 for Johnsen Ejendomsselskab ApS.

Arsrapporten aflegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2019 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1.

januar - 31. december 2019.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold, be-
retningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Randers, den 19. maj 2020

Direktion

Bjarne Johnsen
direktgr
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

Til kapitalejeren i Johnsen Ejendomsselskab ApS
Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Johnsen Ejendomsselskab ApS for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2019, der omfatter resultatopggrelse, balance, noter og anvendt regnskabspraksis.
Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vor opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2019 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for
regnskabsaret 1. januar - 31. december 2019 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vor revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er geldende i Danmark. Vort ansvar ifglge disse standarder og krav er nar-
mere beskrevet i revisionspategningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet®.
Vi er uafth®ngige af selskabet 1 overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer
(IESBA’s Etiske regler) og de yderligere krav, der er geldende 1 Danmark, ligesom vi har opfyldt
vore gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vor opfattelse, at det op-
naede revisionsbevis er tilstreekkeligt og egnet som grundlag for vor konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i over-
ensstemmelse 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 fort-
sette driften, at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant, samt at udar-
bejde arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen ent-
en har til hensigt at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end
at ggre dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vort mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden veasentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning
med en konklusion. Hgj grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti
for, at en revision, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og
de yderligere krav, der er geldende i Danmark, altid vil afdekke vasentlig fejlinformation, nar sa-
dan findes. Fejlinformationer kan opsta som fglge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som
vesentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa
de gkonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne traeffer pa grundlag af arsregnskabet.
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

Som led i en revision, der udfgres 1 overensstemmelse med internationale standarder om revision
og de yderligere krav, der er geldende 1 Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder
professionel skepsis under revisionen. Herudover:

e Identificerer og vurderer vi risikoen for vesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfgrer revisionshandlinger som reaktion pa
disse risici samt opnar revisionsbevis, der er tilstreekkeligt og egnet til at danne grundlag for
vor konklusion. Risikoen for ikke at opdage vesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser
er hgjere end ved vasentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sam-
mensvargelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsides®ttelse af intern
kontrol.

e Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme re-
visionshandlinger, der er passende efter omstendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en
konklusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

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

e 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 vasent-
lig usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om sel-
skabets evne til at fortsatte driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vesentlig usikkerhed, skal
vi i vor revisionspategning ggre opmarksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis
sadanne oplysninger ikke er tilstraekkelige, modificere vor konklusion. Vor konklusioner er ba-
seret pa det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vor revisionspategning. Fremtidige
begivenheder eller forhold kan dog medfgre, at selskabet ikke lengere kan fortsette driften.

e Tager vi stilling til den samlede prasentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, 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 tidsmaes-

sige placering af revisionen samt betydelige revisionsmassige observationer, herunder eventuelle
betydelige mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

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

I tilknytning til vor revision af arsregnskabet er det vort ansvar at lese ledelsesberetningen og i
den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vasentligt inkonsistent med arsregnskabet el-
ler vor viden opnaet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde vasentlig fejlinforma-
tion.

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

Baseret pa det udfgrte arbejde er det vor opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse
med arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke
fundet vaesentlig fejlinformation 1 ledelsesberetningen.

Randers, den 19. maj 2020

National Revision
Godkendte Revisorer a/s
CVR-nr. 25 63 58 68

Heine Johansen
registreret revisor
MNE-nr. mne15974
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Selskabsoplysninger

Selskabet

Direktion

Revision

Johnsen Ejendomsselskab ApS

Haraldsvej 45

8960 Randers SO

CVR-nr.: 302055 10
Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december 2019
Stiftet: 15. januar 2007

Hjemsted: Randers

Bjarne Johnsen, direktgr

National Revision
Godkendte Revisorer a/s
Haraldsvej 60

8960 Randers SO
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets formal er at eje og udleje fast ejendom samt hermed beslaegtet virksomhed.

Usikkerhed ved indregning og maling

Som fglge af underskud i tidligere ar, og tabt egenkapital til fglge, er det ledelsens opfattelse, at
der er vasentlig usikkerhed, der kan rejse tvivl om selskabets mulighed for at fortsatte driften.
Der henvises til neermere omtale heraf i noten "Usikkerhed om fortsat drift" i arsregnskabet.

Udviklingen i aktiviteter og gkonomiske forhold

Selskabets resultatopggrelse for 2019 udviser et underskud pa kr. 984.750, og selskabets
balance pr. 31. december 2019 udviser en negativ egenkapital pa kr. 513.109.

Virksomhedens forventede udvikling, herunder szerlige forudsaetninger og usikre fakto-

rer
Selskabet forventer et positivt resultat 1 2020.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Johnsen Ejendomsselskab ApS for 2019 er aflagt i overensstemmelse med ars-
regnskabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B samt regnskabsvejledningen
for mindre virksomheder med tilvalg fra hgjere klasser.

Den anvendte regnskabspraksis er uandret i forhold til sidste ar.
Arsrapporten for 2019 er aflagt i kr.

Generelt om indregning og maling

I resultatopggrelsen indregnes indtegter 1 takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes vaerdire-
guleringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopggrelsen indregnes ligeledes alle om-
kostninger, herunder afskrivninger og nedskrivninger.

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

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fra-
ga selskabet, og forpligtelsens verdi kan males palideligt.

Ved fgrste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfglgende males aktiver og
forpligtelser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en
konstant effektiv rente over lgbetiden. Amortiseret kostpris opggres som oprindelig kostpris med
fradrag af eventuelle afdrag samt tilleg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen
mellem kostpris og nominelt belgb.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden
arsrapporten afleegges, og som be- eller atkrafter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopgorelsen
Bruttofortjeneste

Selskabet anvender bestemmelsen i arsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsatning ikke
er oplyst.

Bruttoresultat er et sammendrag af nettooms&tning samt andre driftsindtegter med fradrag af
direkte omkostninger og andre eksterne omkostninger.

Nettoomszatning

Huslejeindtegter indregnes i resultatopggrelsen ved forfald. Huslejeindtegter indregnes eksklusiv
moms.
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Anvendt regnskabspraksis

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration, lokaler mv.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer
regnskabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtegter og -omkostninger, samt tilleg og
godtggrelse under acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat
Virksomheden er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sam-
beskattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. 1 tilknytning hertil modtag-
er virksomheder med skattemassigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har
kunnet anvende dette underskud til neds@ttelse af eget skattemaessigt overskud.

Arets skat, som bestar af drets aktuelle selskabsskat og @ndring 1 udskudt skat, indregnes 1 resul-
tatopgerelsen med den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den
del, der kan henfgres til posteringer direkte i egenkapitalen.

Balancen
Materielle anlaegsaktiver

Investeringsejendomme bestar af 1 udlejningsejendom, beliggende i Randers. Ejendommen er en
erhversejendom.

Investeringsejendomme males ved fgrste indregning til kostpris, og ved efterfglgende maling til
dagsverdi.

Investeringsejendomme males ejendom for ejendom til en skgnnet dagsverdi. Malingen sker ved
anvendelse af en afkastbaseret model.

Ved opggrelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede
lejeindtegter ved fuldudlejning af ejendommene. Forventede drifts-, administrations- og
vedligeholdelsesomkostninger fratrekkes. Den herefter beregnede vardi korrigeres for indregnet
tomgangsleje for en passende periode samt forventede omkostninger til indretning og stgrre
vedligeholdelsesarbejder m.v. Afkastsatserne er fastsat pa baggrund af eksterne magleres
bedgmmelser af markedsniveauet.

Ved fastsettelsen af markedsverdien er der lagt en afkastprocent pa 6,42% til grund.

En vasentlig faktor 1 fastanszttelsen af dagsvardien er afkastprocenten. En @ndring i
afkastprocenten pa +/- 2% vil medfgre et udsving i ejendoommens dagsverdi pa ca. 499 t.DKK.
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Anvendt regnskabspraksis

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.

Likvider
Likvider omfatter likvide beholdninger.

Selskabsskat 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 efter den balanceorienterede geldsmetode af midlertidige forskelle mellem
regnskabsmeassig og skattemassig verdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den
planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Geeldsforpligtelser

Geldsforpligtelser, som omfatter gald til leverandgrer, tilknyttede virksomheder samt anden
gald, males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel vaerdi.
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Resultatopgerelse 1. januar - 31. december

Bruttofortjeneste

Verdireguleringer af investeringsaktiver

Resultat for finansielle poster

Finansielle omkostninger

Resultat fgr skat

Skat af arets resultat

Arets resultat

Overfort resultat

R
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Note 2019 2018
kr. kr.

222.865 559.436
1 -1.108.000 -774.526
-885.135 -215.090
2 -382.201 -814.764
-1.267.336 -1.029.854
3 282.586 247.294
-984.750 -782.560
-984.750 -782.560
-984.750 -782.560
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Balance 31. december

Aktiver

Investeringsejendomme

Materielle anlaegsaktiver

Anlaegsaktiver i alt

Tilgodehavender hos associerede virksomheder

Tilgodehavender

Likvide beholdninger

Omsaetningsaktiver i alt

Aktiver i alt
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Note 2019 2018
kr. kr.
7.500.000 8.608.000
4 7.500.000 8.608.000
7.500.000 8.608.000
0 342.882
0 342.882
49.351 202.154
49.351 545.036
7.549.351 9.153.036
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Balance 31. december

Passiver
Virksomhedskapital
Overfart resultat

Egenkapital

Hensattelse til udskudt skat

Hensatte forpligtelser i alt

Geld til realkreditinstitutter

Langfristede gaeldsforpligtelser

Kortfristet del af langfristede galdsforpligtelser
Kreditinstitutter

Geld til tilknyttede virksomheder

Anden geld

Kortfristede gaeldsforpligtelser

Geeldsforpligtelser i alt

Passiver i alt

Usikkerhed om fortsat drift (going concern)
Eventualforpligtelser
Pants@tninger og sikkerhedsstillelser
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Note 2019 2018
kr. kr.
125.000 125.000
-638.109 234.598
5 -513.109 359.598
53.282 304.266
53.282 304.266
3.796.037 3.991.500
6 3.796.037 3.991.500
6 193.311 189.040
0 67.639
3.561.736 3.614.126
458.094 626.867
4.213.141 4.497.672
8.009.178 8.489.172
7.549.351 9.153.036
7
8
9
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Noter

2019 2018
kr. kr.
1 Verdireguleringer af investeringsaktiver
Veardireguleringer af investeringsejendomme som fglge af
driftsforbedringer 0 -774.526
Veardireguleringer af investeringsejendomme som fglge af
@ndret afkastkrav -1.108.000 0
Verdiregulering investeringsejendomme -1.108.000 -774.526
-1.108.000 -774.526
2 Finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger tilknyttede virksomheder 146.321 140.909
Finansielle omkostninger associerede virksomheder 0 388.375
Andre finansielle omkostninger 235.880 246.323
Kursreguleringer omkostninger 0 39.157
382.201 814.764
3 Skat af arets resultat
Arets udskudte skat -282.586 -247.294
-282.586 -247.294
Revision 13
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Noter

4 Materielle anlaegsaktiver

Investeringsej

endomme
Kostpris 1. januar 2019 9.239.575
Kostpris 31. december 2019 9.239.575
Verdireguleringer 1. januar 2019 631.575
Arets verdireguleringer 1.108.000
Verdireguleringer 31. december 2019 1.739.575
Regnskabsmeessig veerdi 31. december 2019 7.500.000

S Egenkapital
Virksomheds- Overfort
kapital resultat I alt
Egenkapital 1. januar 2019 125.000 234.598 359.598
Regulering af sikringsinstrumenter til
dagsverdi 0 143.645 143.645
Arets resultat 0 -984.750 -984.750
Skat af egenkapitalbevaegelser 0 -31.602 -31.602
Egenkapital 31. december 2019 125.000 -638.109 -513.109
6 Langfristede geeldsforpligtelser
Geld

Geld 31. december Afdrag Restgaeld

1. januar 2019 2019 naste ar efter 5 ar
Geld til realkreditinstitutter 4.180.540 3.989.348 193.311 2.981.371
4.180.540 3.989.348 193.311 2.981.371
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Noter

7 Usikkerhed om fortsat drift (going concern)

Selskabets drift er ikke forbundet med sa@rlige eller vaesentlige risici. Selskabet har i tidligere
regnskabsar haft underskud og har som fglge heraf tabt anpartskapitalen.

Selskabet forventer at kunne reetablere egenkapitalen via egen indtjening og forventer et
positive resultater fremover.

Selskabets nuverende kreditfaciliteter er ngdvendige for en fortsettelse af selskabets drift.

Vi har som ledelse ikke indikationer pa, at de nuverende kreditter ikke fortsat vil vaere tilstede
12020.

Pa baggrund af ovennavnte er arsrapporten aflagt med fortsat drift for gje.

8 Eventualforpligtelser

Selskabet er sambeskattet med moderselskabet Bjarne Johansen Holding, Randers ApS og
hafter solidarisk med gvrige sambeskattede selskaber for betaling af selskabsskatter samt for
kildeskat pa udbytter, renter og royalies. Eventuelle senere korrektioner af
sambeskatningsindkomsten vil kunne medfgre, at selskabets haftelse udger et stgrre belgb.

9 Pantsztninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geld til realkreditinstitutter, kr. 3.945.827, er der givet pant i grunde og
bygninger, hvis regnskabsmassige verdi pr. 31/12 2019 udggr kr. 7.500.000.

Selskabet har udstedt ejerpantebreve for i alt kr. 500.000 i ovenstaende grunde og bygninger
til sikkerhed for gald til kreditinstitut.
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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2019 for Johnsen Ejendomsselskab ApS.

Arsrapporten aflegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2019 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1.

januar - 31. december 2019.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold, be-
retningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Randers, den 19. maj 2020

Direktion

Bjarne Johnsen
direktgr
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

Til kapitalejeren i Johnsen Ejendomsselskab ApS
Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Johnsen Ejendomsselskab ApS for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2019, der omfatter resultatopggrelse, balance, noter og anvendt regnskabspraksis.
Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vor opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2019 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for
regnskabsaret 1. januar - 31. december 2019 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vor revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er geldende i Danmark. Vort ansvar ifglge disse standarder og krav er nar-
mere beskrevet i revisionspategningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet®.
Vi er uafth®ngige af selskabet 1 overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer
(IESBA’s Etiske regler) og de yderligere krav, der er geldende 1 Danmark, ligesom vi har opfyldt
vore gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vor opfattelse, at det op-
naede revisionsbevis er tilstreekkeligt og egnet som grundlag for vor konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i over-
ensstemmelse 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 fort-
sette driften, at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant, samt at udar-
bejde arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen ent-
en har til hensigt at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end
at ggre dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vort mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden veasentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning
med en konklusion. Hgj grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti
for, at en revision, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og
de yderligere krav, der er geldende i Danmark, altid vil afdekke vasentlig fejlinformation, nar sa-
dan findes. Fejlinformationer kan opsta som fglge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som
vesentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa
de gkonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne traeffer pa grundlag af arsregnskabet.
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

Som led i en revision, der udfgres 1 overensstemmelse med internationale standarder om revision
og de yderligere krav, der er geldende 1 Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder
professionel skepsis under revisionen. Herudover:

e Identificerer og vurderer vi risikoen for vesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfgrer revisionshandlinger som reaktion pa
disse risici samt opnar revisionsbevis, der er tilstreekkeligt og egnet til at danne grundlag for
vor konklusion. Risikoen for ikke at opdage vesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser
er hgjere end ved vasentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sam-
mensvargelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsides®ttelse af intern
kontrol.

e Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme re-
visionshandlinger, der er passende efter omstendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en
konklusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

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

e 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 vasent-
lig usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om sel-
skabets evne til at fortsatte driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vesentlig usikkerhed, skal
vi i vor revisionspategning ggre opmarksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis
sadanne oplysninger ikke er tilstraekkelige, modificere vor konklusion. Vor konklusioner er ba-
seret pa det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vor revisionspategning. Fremtidige
begivenheder eller forhold kan dog medfgre, at selskabet ikke lengere kan fortsette driften.

e Tager vi stilling til den samlede prasentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, 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 tidsmaes-

sige placering af revisionen samt betydelige revisionsmassige observationer, herunder eventuelle
betydelige mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

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

I tilknytning til vor revision af arsregnskabet er det vort ansvar at lese ledelsesberetningen og i
den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vasentligt inkonsistent med arsregnskabet el-
ler vor viden opnaet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde vasentlig fejlinforma-
tion.

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

Baseret pa det udfgrte arbejde er det vor opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse
med arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke
fundet vaesentlig fejlinformation 1 ledelsesberetningen.

Randers, den 19. maj 2020

National Revision
Godkendte Revisorer a/s
CVR-nr. 25 63 58 68

Heine Johansen
registreret revisor
MNE-nr. mne15974
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Selskabsoplysninger

Selskabet

Direktion

Revision

Johnsen Ejendomsselskab ApS

Haraldsvej 45

8960 Randers SO

CVR-nr.: 302055 10
Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december 2019
Stiftet: 15. januar 2007

Hjemsted: Randers

Bjarne Johnsen, direktgr

National Revision
Godkendte Revisorer a/s
Haraldsvej 60

8960 Randers SO
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets formal er at eje og udleje fast ejendom samt hermed beslaegtet virksomhed.

Usikkerhed ved indregning og maling

Som fglge af underskud i tidligere ar, og tabt egenkapital til fglge, er det ledelsens opfattelse, at
der er vasentlig usikkerhed, der kan rejse tvivl om selskabets mulighed for at fortsatte driften.
Der henvises til neermere omtale heraf i noten "Usikkerhed om fortsat drift" i arsregnskabet.

Udviklingen i aktiviteter og gkonomiske forhold

Selskabets resultatopggrelse for 2019 udviser et underskud pa kr. 984.750, og selskabets
balance pr. 31. december 2019 udviser en negativ egenkapital pa kr. 513.109.

Virksomhedens forventede udvikling, herunder szerlige forudsaetninger og usikre fakto-

rer
Selskabet forventer et positivt resultat 1 2020.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Johnsen Ejendomsselskab ApS for 2019 er aflagt i overensstemmelse med ars-
regnskabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B samt regnskabsvejledningen
for mindre virksomheder med tilvalg fra hgjere klasser.

Den anvendte regnskabspraksis er uandret i forhold til sidste ar.
Arsrapporten for 2019 er aflagt i kr.

Generelt om indregning og maling

I resultatopggrelsen indregnes indtegter 1 takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes vaerdire-
guleringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopggrelsen indregnes ligeledes alle om-
kostninger, herunder afskrivninger og nedskrivninger.

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

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fra-
ga selskabet, og forpligtelsens verdi kan males palideligt.

Ved fgrste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfglgende males aktiver og
forpligtelser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en
konstant effektiv rente over lgbetiden. Amortiseret kostpris opggres som oprindelig kostpris med
fradrag af eventuelle afdrag samt tilleg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen
mellem kostpris og nominelt belgb.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden
arsrapporten afleegges, og som be- eller atkrafter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopgorelsen
Bruttofortjeneste

Selskabet anvender bestemmelsen i arsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsatning ikke
er oplyst.

Bruttoresultat er et sammendrag af nettooms&tning samt andre driftsindtegter med fradrag af
direkte omkostninger og andre eksterne omkostninger.

Nettoomszatning

Huslejeindtegter indregnes i resultatopggrelsen ved forfald. Huslejeindtegter indregnes eksklusiv
moms.
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Anvendt regnskabspraksis

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration, lokaler mv.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer
regnskabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtegter og -omkostninger, samt tilleg og
godtggrelse under acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat
Virksomheden er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sam-
beskattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. 1 tilknytning hertil modtag-
er virksomheder med skattemassigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har
kunnet anvende dette underskud til neds@ttelse af eget skattemaessigt overskud.

Arets skat, som bestar af drets aktuelle selskabsskat og @ndring 1 udskudt skat, indregnes 1 resul-
tatopgerelsen med den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den
del, der kan henfgres til posteringer direkte i egenkapitalen.

Balancen
Materielle anlaegsaktiver

Investeringsejendomme bestar af 1 udlejningsejendom, beliggende i Randers. Ejendommen er en
erhversejendom.

Investeringsejendomme males ved fgrste indregning til kostpris, og ved efterfglgende maling til
dagsverdi.

Investeringsejendomme males ejendom for ejendom til en skgnnet dagsverdi. Malingen sker ved
anvendelse af en afkastbaseret model.

Ved opggrelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede
lejeindtegter ved fuldudlejning af ejendommene. Forventede drifts-, administrations- og
vedligeholdelsesomkostninger fratrekkes. Den herefter beregnede vardi korrigeres for indregnet
tomgangsleje for en passende periode samt forventede omkostninger til indretning og stgrre
vedligeholdelsesarbejder m.v. Afkastsatserne er fastsat pa baggrund af eksterne magleres
bedgmmelser af markedsniveauet.

Ved fastsettelsen af markedsverdien er der lagt en afkastprocent pa 6,42% til grund.

En vasentlig faktor 1 fastanszttelsen af dagsvardien er afkastprocenten. En @ndring i
afkastprocenten pa +/- 2% vil medfgre et udsving i ejendoommens dagsverdi pa ca. 499 t.DKK.
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Anvendt regnskabspraksis

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.

Likvider
Likvider omfatter likvide beholdninger.

Selskabsskat 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 efter den balanceorienterede geldsmetode af midlertidige forskelle mellem
regnskabsmeassig og skattemassig verdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den
planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Geeldsforpligtelser

Geldsforpligtelser, som omfatter gald til leverandgrer, tilknyttede virksomheder samt anden
gald, males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel vaerdi.
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Resultatopgerelse 1. januar - 31. december

Bruttofortjeneste

Verdireguleringer af investeringsaktiver

Resultat for finansielle poster

Finansielle omkostninger

Resultat fgr skat

Skat af arets resultat

Arets resultat

Overfort resultat
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Note 2019 2018
kr. kr.

222.865 559.436
1 -1.108.000 -774.526
-885.135 -215.090
2 -382.201 -814.764
-1.267.336 -1.029.854
3 282.586 247.294
-984.750 -782.560
-984.750 -782.560
-984.750 -782.560
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Balance 31. december

Aktiver

Investeringsejendomme

Materielle anlaegsaktiver

Anlaegsaktiver i alt

Tilgodehavender hos associerede virksomheder

Tilgodehavender

Likvide beholdninger

Omsaetningsaktiver i alt

Aktiver i alt
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Note 2019 2018
kr. kr.
7.500.000 8.608.000
4 7.500.000 8.608.000
7.500.000 8.608.000
0 342.882
0 342.882
49.351 202.154
49.351 545.036
7.549.351 9.153.036
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Balance 31. december

Passiver
Virksomhedskapital
Overfart resultat

Egenkapital

Hensattelse til udskudt skat

Hensatte forpligtelser i alt

Geld til realkreditinstitutter

Langfristede gaeldsforpligtelser

Kortfristet del af langfristede galdsforpligtelser
Kreditinstitutter

Geld til tilknyttede virksomheder

Anden geld

Kortfristede gaeldsforpligtelser

Geeldsforpligtelser i alt

Passiver i alt

Usikkerhed om fortsat drift (going concern)
Eventualforpligtelser
Pants@tninger og sikkerhedsstillelser
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Note 2019 2018
kr. kr.
125.000 125.000
-638.109 234.598
5 -513.109 359.598
53.282 304.266
53.282 304.266
3.796.037 3.991.500
6 3.796.037 3.991.500
6 193.311 189.040
0 67.639
3.561.736 3.614.126
458.094 626.867
4.213.141 4.497.672
8.009.178 8.489.172
7.549.351 9.153.036
7
8
9
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Noter

2019 2018
kr. kr.
1 Verdireguleringer af investeringsaktiver
Veardireguleringer af investeringsejendomme som fglge af
driftsforbedringer 0 -774.526
Veardireguleringer af investeringsejendomme som fglge af
@ndret afkastkrav -1.108.000 0
Verdiregulering investeringsejendomme -1.108.000 -774.526
-1.108.000 -774.526
2 Finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger tilknyttede virksomheder 146.321 140.909
Finansielle omkostninger associerede virksomheder 0 388.375
Andre finansielle omkostninger 235.880 246.323
Kursreguleringer omkostninger 0 39.157
382.201 814.764
3 Skat af arets resultat
Arets udskudte skat -282.586 -247.294
-282.586 -247.294
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Noter

4 Materielle anlaegsaktiver

Investeringsej

endomme
Kostpris 1. januar 2019 9.239.575
Kostpris 31. december 2019 9.239.575
Verdireguleringer 1. januar 2019 631.575
Arets verdireguleringer 1.108.000
Verdireguleringer 31. december 2019 1.739.575
Regnskabsmeessig veerdi 31. december 2019 7.500.000

S Egenkapital
Virksomheds- Overfort
kapital resultat I alt
Egenkapital 1. januar 2019 125.000 234.598 359.598
Regulering af sikringsinstrumenter til
dagsverdi 0 143.645 143.645
Arets resultat 0 -984.750 -984.750
Skat af egenkapitalbevaegelser 0 -31.602 -31.602
Egenkapital 31. december 2019 125.000 -638.109 -513.109
6 Langfristede geeldsforpligtelser
Geld

Geld 31. december Afdrag Restgaeld

1. januar 2019 2019 naste ar efter 5 ar
Geld til realkreditinstitutter 4.180.540 3.989.348 193.311 2.981.371
4.180.540 3.989.348 193.311 2.981.371
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Noter

7 Usikkerhed om fortsat drift (going concern)

Selskabets drift er ikke forbundet med sa@rlige eller vaesentlige risici. Selskabet har i tidligere
regnskabsar haft underskud og har som fglge heraf tabt anpartskapitalen.

Selskabet forventer at kunne reetablere egenkapitalen via egen indtjening og forventer et
positive resultater fremover.

Selskabets nuverende kreditfaciliteter er ngdvendige for en fortsettelse af selskabets drift.

Vi har som ledelse ikke indikationer pa, at de nuverende kreditter ikke fortsat vil vaere tilstede
12020.

Pa baggrund af ovennavnte er arsrapporten aflagt med fortsat drift for gje.

8 Eventualforpligtelser

Selskabet er sambeskattet med moderselskabet Bjarne Johansen Holding, Randers ApS og
hafter solidarisk med gvrige sambeskattede selskaber for betaling af selskabsskatter samt for
kildeskat pa udbytter, renter og royalies. Eventuelle senere korrektioner af
sambeskatningsindkomsten vil kunne medfgre, at selskabets haftelse udger et stgrre belgb.

9 Pantsztninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geld til realkreditinstitutter, kr. 3.945.827, er der givet pant i grunde og
bygninger, hvis regnskabsmassige verdi pr. 31/12 2019 udggr kr. 7.500.000.

Selskabet har udstedt ejerpantebreve for i alt kr. 500.000 i ovenstaende grunde og bygninger
til sikkerhed for gald til kreditinstitut.

R

Revision 15

This document has esignatur Agreement-1D: 8c65d4e4WHM240045477







				2020-07-06T09:48:34+0200

		København, DK

		Sealed by esignatur










  
 
 
 
 
 
 sP6ikLZ6zNj4aikiCPNjAMjeGxX9peaKaOs6rI+t2js=


 
vcUa1srpqeM1o4EM2H0BpzOUNAwvbipfCF36PR8h9M8eRIIA/7hVROgZWxhqJT+bx8Bz++sQCu2N
CGrtzJx+AJlIy9+bxoqD9qziKPfpsm+Bl19hEFhrw8oVhyN/VndlvriP6KcT/a2X4fsUa4mu/Qgh
uKD/MbmXRpLsqKVA00CgbuiSx9hpxBdkhPVH6Iequ/n0HTnWFQhyTjxzKfYyfzuj0Vaw96m45wW3
Gg9RYtBKohtx5PLN06JX0Xbxxkl9g2PLbbRisWqTfnu6h1UfE++9cwa2g8Z5/Z1gXXUVWBzHDgEy
tLwawqjEVGvNnyjT+WU9+hNhbHlJE2+1ykCFbA==

 
 
  
  
   
  signtext 
  RequestIssuer ZXNpZ25hdHVyIERLIEFwUw==
  action sign
  useragent TW96aWxsYS81LjAgKFdpbmRvd3MgTlQgNi4xOyBXaW42NDsgeDY0KSBBcHBsZVdlYktpdC81MzcuMzYgKEtIVE1MLCBsaWtlIEdlY2tvKSBDaHJvbWUvODMuMC40MTAzLjEwNiBTYWZhcmkvNTM3LjM2
  challenge 2365595836265172984
  hashsumB 37361423Qmj240045477/SHA512/1570E7B037779F15D65F957E5CA7458E6C6B3F4ECBB1F24B68BAFB791D4049FEA961722C5A5FE66DB05A13F525B7636A1EDC02D41B4449242451FB93DE52331A
  hashsumC 8c65d4e4WHM240045477/SHA512/76694E463E31A7EEE45074782183591CFA2F60CDC63742768007E16B0174022B8206982B1AAE01602C2804FF24FB07BC2F89B7CAE46078B07F4D0EBA265FA5B0
  hashsumD 16ffd952STz240045477/SHA512/0C8DBC8BE9BA214693DFBBA38236D99FD35A6D51E8988456D34883DB858B687313BCBDDF302014AB5BDEB3ECF1BDF17A83F33C7D21E65883FA280FA05EDD6A97
  hashsumE e3affc89jxK240045477/SHA512/86B79491979670866E493A8DF339550589AB61DD5DD2FC3A7FF6234DD78781DD8D57213E093C74BB75FA3ECD092F3FC67F541074886504F45A30D7EC55A6E76C
  TimeStamp MjAyMC0wNy0wMyAxNTo1NDo1MiswMjAw




  
 
 
 
 
 
 /+j+QwSR1O2sD1bL83GRQUR8qtrbDNuC0jIp2QD/bOI=


 
TghDZPqqVYYbOr8n7RbfnVfmUkS1r30uhdeu/6gzep4DoVBMikFohwDjxKoyqPn4MYUm9MWuYRVf
HokokqZepz3r04N96+IPMzFQC1LoFfGMSNjKVC5Qtq8PqKS4b8wqoYXUF4Js+aC8uL/SSqD8DfVu
Z0q2+cHXW65c+2kGT/d9vSHkq7gKCN2DhtpUTIPaDArTNSalwBmYxU7cimSLvDdXvzYxIGMf25W1
Zhz3kje34yCIAx3Ih0UKt77gJ40ZuNaKRfIjUFvSfLFWEMUyDB+wmDRxQjA71mHSJ8gIT/GJawXc
C5eidxOt21Ryuqk6g318X+6hJyVjIrUnM6mDtQ==
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  action sign
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  challenge 6759575895055706435
  hashsumB 8c65d4e4WHM240045477/SHA512/76694E463E31A7EEE45074782183591CFA2F60CDC63742768007E16B0174022B8206982B1AAE01602C2804FF24FB07BC2F89B7CAE46078B07F4D0EBA265FA5B0
  TimeStamp MjAyMC0wNy0wNiAwOTo0Nzo0NSswMjAw




  
 
 
 
 
 
 ou6Yx4bDBtvW1p5n+JPgjro0bbRjONg/Nhp7rXYmUWA=


 
AV1Zq9lrsEfvcJZzG+hjj8ZbBmwJjFUxIJl3I2wHXOwR9J145XE4UDoYKVaRNgbnQBkf8qODxpxk
aYiju25BaGB0wkRTySAM/zUQKEuo9ZnoxW6qIvO7m38b+G3ETFC+QB6BaQn0/7P1P05flfcgGwkD
GjBRhSk5FUsTJb/gljOOaSHnlCV35nSwEWimCPZsp3xsWrxRhT3USwa+TsNbJStlewgrXKHspQeX
Y6b9de+NSdIN6wafGvOOCydS50E1nTyNnC9rB93dx2TUIxCDnBerUjEu2Mzc0pcS+pLPzkpV0yML
S1llkviCKuXyOURKSgnMrcKp2VdqCvv582Q/Uw==

 
 
  
  
   
  signtext 
  RequestIssuer ZXNpZ25hdHVyIERLIEFwUw==
  host WlhOcFoyNWhkSFZ5SUVSTElFRndVdz09
  openoces_opensign_layout_size_height NzQy
  openoces_opensign_layout_size_width MTQyNA==
  openoces_opensign_layout_color_background MjM4LDIzOCwyMzg=
  action c2lnbg==
  openoces_opensign_environment_applet_version MS4xMC4w
  openoces_opensign_environment_os_name V2luZG93cyBTZXJ2ZXIgMjAwOCBSMg==
  openoces_opensign_layout_signtext_fontsize MTI=
  openoces_opensign_environment_java_version MS44LjBfMTkx
  openoces_opensign_layout_signtext_fontname RGlhbG9nLnBsYWlu
  openoces_opensign_environment_applet_digest dG9kbzogaW1wbGVtZW50
  challenge LTE2ODI0ODMwNjY3MDI2NTIzNTE=
  openoces_opensign_environment_locale ZW5fVVM=
  hashsumD ZTNhZmZjODlqeEsyNDAwNDU0NzcvU0hBNTEyLzg2Qjc5NDkxOTc5NjcwODY2RTQ5M0E4REYzMzk1NTA1ODlBQjYxREQ1REQyRkMzQTdGRjYyMzRERDc4NzgxREQ4RDU3MjEzRTA5M0M3NEJCNzVGQTNFQ0QwOTJGM0ZDNjdGNTQxMDc0ODg2NTA0RjQ1QTMwRDdFQzU1QTZFNzZD
  openoces_opensign_environment_local_time U3VuIEp1bCAwNSAxMzoxMjo1NiBDRVNUIDIwMjA=
  hashsumC MTZmZmQ5NTJTVHoyNDAwNDU0NzcvU0hBNTEyLzBDOERCQzhCRTlCQTIxNDY5M0RGQkJBMzgyMzZEOTlGRDM1QTZENTFFODk4ODQ1NkQzNDg4M0RCODU4QjY4NzMxM0JDQkRERjMwMjAxNEFCNUJERUIzRUNGMUJERjE3QTgzRjMzQzdEMjFFNjU4ODNGQTI4MEZBMDVFREQ2QTk3
  openoces_opensign_environment_java_vendor T3JhY2xlIENvcnBvcmF0aW9u
  hashsumB OGM2NWQ0ZTRXSE0yNDAwNDU0NzcvU0hBNTEyLzc2Njk0RTQ2M0UzMUE3RUVFNDUwNzQ3ODIxODM1OTFDRkEyRjYwQ0RDNjM3NDI3NjgwMDdFMTZCMDE3NDAyMkI4MjA2OTgyQjFBQUUwMTYwMkMyODA0RkYyNEZCMDdCQzJGODlCN0NBRTQ2MDc4QjA3RjREMEVCQTI2NUZBNUIw
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