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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato aflagt &rsrapporten for 1. januar - 31. december 2018 for JRH Ejen-
domme ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver,
finansielle stilling samt resultatet.

Samtidig er det min opfattelse, at ledelsesberetningen indeholder en retvisende redegorelse for de
forhold, beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Ans, den 6. maj 2019

Direktion
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Den uafhzengige revisors revisionspitegning

Til kapitalejerne i JRH Ejendomme ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for JRH Ejendomme ApS for regnskabséret 1. januar - 31. de-
cember 2018, der omfatter resultatopgerelse, balance og noter, herunder anvendt regnskabsprak-
sis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at rsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 31. december 2018 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regn-
skabséret 1. januar - 31. december 2018 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er gazldende i Danmark. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er
nermere beskrevet i revisionspategningens afsnit ”Revisors ansvar for revisionen af drsregnska-
bet”. Vi er uathengige af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revi-
sorer (IESBA’s Etiske regler) og de yderligere krav, der er geeldende i Danmark, ligesom vi har
opfyldt vores evrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse,
at det opnéede revisionsbevis er tilstreekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion,

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede 1 over-
ensstemmelse med &rsregnskabsloven. 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
fortsette driften; at oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at
udarbejde arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen
enten har til hensigt at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alterna-
tiv end at gore dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hej grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vaesentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspateg-
ning med en konklusion. Hej grad af sikkerhed er et hejt niveau af sikkerhed, men er ikke en
garanti for, at en revision, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om re-
vision og de yderligere krav, der er geldende i Danmark, altid vil afdekke vasentlig fejlinfor-
mation, nar sidan findes. Fejlinformationer kan opst& som folge af besvigelser eller fejl og kan
betragtes som vesentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har
indflydelse pa de skonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne treffer pa grundlag af ars-
regnskabet.
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

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

o Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i &rsregnskabet, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pa
disse risici samt opndr revisionsbevis, der er tilstrekkeligt og egnet til at danne grundlag for
vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvi-
gelser er hajere end ved veesentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan om-
fatte sammensvergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesaettel-
se af intern kontrol.

e Opnér vi forstéelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstendighederne, men ikke for at kunne udtryk-
ke 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 regnskabsmessige sken og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er
rimelige.

o Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincip-
pet om fortsat drift er passende, samt om der p& grundlag af det opnéede revisionsbevis er
veesentlig usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig
tvivl om selskabets evne til at fortsatte driften. Hvis vi konkluderer, at der er en veesentlig
usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning gere opmerksom pa oplysninger herom i ars-
regnskabet eller, hvis sddanne oplysninger ikke er tilstrakkelige, modificere vores konklusi-
on. Vores konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er opnéet frem til datoen for vo-
res revisionspétegning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfere, at selskabet
ikke leengere kan fortsette driften.

e Tager vi stilling til den samlede prasentation, struktur og indhold af &rsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om &rsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begi-
venheder pa en sddan méde, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den @verste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tids-

maessige placering af revisionen samt betydelige revisionsmaessige observationer, herunder even-
tuelle betydelige mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.
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Den uafhzengige revisors revisionspategning

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 revision af drsregnskabet er det vores ansvar at leese ledelsesberetningen og
i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er veaesentligt inkonsistent med drsregnskabet
eller vores viden opnéet ved revisionen eller pd anden méade synes at indeholde veesentlig fejlin-
formation.

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

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstem-
melse med arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med &rsregnskabslovens krav. Vi
har ikke fundet veesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Aarhus, den 6. maj 2019
Statsautoriseret revisionsaktieselskab Radgivning & Revision
CVR-nr. 10 15 81 17

Jen
statgatiforiseret revisor
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Selskabsoplysninger

Selskabet JRH Ejendomme ApS
Tyttebaervej 6
8643 Ans By
CVR-nr.: 30578732
Hjemsteds-
kommune: Silkeborg

Regnskabsar: 1. januar - 31. december

Direktion Jesper Rod Hansen

Revision Statsautoriseret revisionsaktieselskab Radgivning & Revision
True Meollevej 5
8381 Tilst
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Ledelsesberetning

Hovedaktivitet
Selskabets aktiviteter bestar i investering, udlejning, salg og udvikling af fast ejendom.

Usikkerhed ved indregning og miling

Selskabets ejendomsportefelje indregnes til dagsveerdi, og verdireguleringerne i forbindelse
hermed fores over resultatopgerelsen. Beregningen af dagsvaerdi foretages pé baggrund af en
anerkendt afkastbaseret vaerdiansattelsesmodel.

Veardiansettelsesmodellen indeholder elementer forbundet med sken, herunder forventet drifts-
resultat og et afkastkrav. Afkastkravene fastsettes individuelt for hver ejendom og afspejler
ejendomstypen, ejendommens risikoprofil samt ejendomsmarkedet generelt.

De anvendte afkastkrav har vaesentlig betydning for selskabets resultat og egenkapital. Effekten
af endring i afkastkrav fremgér af felsomhedsanalysen i note 2.

Udviklingen i regnskabsaret
Arets resultat pd DKK 577.360 anses for tilfredsstillende.

Begivenheder efter regnskabsirets afslutning
Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vasentlig vil kunne pé-
virke selskabets finansielle stilling.
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Regnskabspraksis

Arsrapporten for JRH Ejendomme ApS for 2018 er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabs-
lovens bestemmelser for klasse B-virksomheder.

Arsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som foregaende &r.

Generelt om indregning og maling

I resultatopgerelsen indregnes indtegter i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes veerdire-
gulering af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle om-
kostninger, herunder afskrivninger og nedskrivninger.

Aktiver indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil tilflyde
selskabet, og aktivets veerdi kan males pélideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil
fragé selskabet, og forpligtelsens veerdi kan males pélideligt.

Ved ferste indregning méles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfolgende males aktiver og
forpligtelser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

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

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

Den regnskabsmessige vaerdi af materielle anlegsaktiver gennemgés arligt for at afgere, om der
er indikation af veerdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved normal afskrivning. Hvis dette
er tilfeldet, foretages nedskrivning til den lavere genindvindingsvardi.

Resultatopgerelsen

Finansielle poster

Finansielle indtagter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrerer
regnskabséret. Finansielle poster omfatter renteindtagter og -omkostninger, geld og transaktio-
ner i fremmed valuta samt amortisering af realkreditlan.

Skat af arets resultat

Arets skat, som bestér af rets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultat-
opgerelsen med den del, der kan henferes til arets resultat, og direkte pé egenkapitalen med den
del, der kan henferes til posteringer direkte pa egenkapitalen.

Selskabet indgar i sambeskatning.
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Regnskabspraksis
Balancen

Materielle anlaegsaktiver

Andre anleg, driftsmateriel og inventar méles til kostpris med fradrag af akkumulerede afskriv-
ninger.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af forventet restvaerdi efter afsluttet brugstid.
Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen samt omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil
det tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.

Der foretages linezre afskrivninger baseret pa folgende vurdering af aktivernes forventede
brugstider:

Andre anleg, driftsmateriel og inventar 3-5ar

Investeringsejendomme maéles til dagsveerdi med udgangspunkt i en vurdering af ejendommen ud
fra det forventede driftsafkast og et forrentningskrav til ejendommen.

Investeringsejendomme males ved ferste indregning til kostpris. Kostprisen omfatter anskaffel-
sesprisen samt omkostninger direkte knyttet til anskaffelsen, herunder omkostninger til finansie-
ring, indtil det tidspunkt hvor aktivet er klar til brug.

Efterfolgende méles investeringsejendomme til dagsveerdi med udgangspunkt i en afkastbaseret
veerdiansettelsesmodel. Ved beregning er anvendt ejendommens faktiske lejeindtaegter omregnet
til &rsbasis med fradrag af ejendommens forventede driftsomkostninger for det kommende regn-
skabsar. Forrentningskravet fastsettes hvert ar ud fra en vurdering af forrentningskravet ved keb
og salg af investeringsejendomme. For 2018 er anvendt et forrentningskrav for investeringsejen-
domme pa ca. 9,5 %.

Regulering af investeringsejendomme til dagsveerdi indregnes i resultatopgorelsen under veerdi-
regulering af investeringsejendomme. Opskrivninger, med fradrag af udskudt skat, overferes til
reserve for opskrivning til dagsverdi under egenkapitalen.

Aktiver med en kostpris pa under DKK 13.500 pr. enhed indregnes som omkostninger i resultat-
opgerelsen i anskaffelsesaret.

Fortjeneste eller tab ved athendelse af materielle anlegsaktiver opgeres som forskellen mellem
salgspris med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmessige vaerdi pa salgstidspunktet.
Fortjeneste eller tab indregnes i resultatopgerelsen.

Tilgodehavender

Tilgodehavender méles til amortiseret kostpris, der seedvanligvis svarer til nominel vardi. Ver-
dien reduceres med nedskrivning til imedegaelse af forventede tab.
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Regnskabspraksis

Udbytte
Forslag til udbytte for regnskabséret indregnes som en sarskilt post under egenkapitalen. Forslag
til udbytte indregnes som en forpligtelse pa tidspunktet for vedtagelse p& generalforsamlingen.

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 efter den balanceorienterede geeldsmetode af midlertidige forskelle mellem
regnskabsmassig og skattemseessig veerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den
planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevardien af fremfarselsberettiget skattemaessigt under-
skud, males til den vardi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat
af fremtidig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juri-
diske skatteenhed. Eventuelle udskudte nettoskatteaktiver males til nettorealisationsveerdi.

Udskudt skat méles pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lov-
givning vil vere geldende, nér den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat. Andring i
udskudt skat som folge af endringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen.

Gezldsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved lanoptagelse til kostpris, svarende til det modtagne prove-
nu efter fradrag af atholdte transaktionsomkostninger. [ efterfolgende perioder méles de finan-
sielle forpligtelser til amortiseret kostpris svarende til den kapitaliserede veerdi ved anvendelse af
den effektive rente, saledes at forskellen mellem provenuet og den nominelle verdi indregnes i
resultatopgerelsen over ldneperioden.

Prioritetsgald er siledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til l4nets restgeld.
For obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgzld beregnet som lanets underliggende
kontantvardi pa l&noptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskriv-
ning af lanets kursregulering pé optagelsestidspunktet.

@vrige geldsforpligtelser, som omfatter geld til leveranderer, tilknyttede virksomheder samt
anden geld, males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel verdi.
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Resultatopgorelse 1. januar - 31. december

Note 2018 2017

Bruttofortjeneste 777.723 647.376
Afskrivninger 0 0
Resultat for finansielle poster 777.723 647.376
Regulering af investeringsejendomme til dagsvaerdi 0 108.000
Finansielle omkostninger 1 -37.517 -69.147
Resultat for skat 740.206 686.229
Skat af &rets resultat -162.846 -150.976
Arets resultat 577.360 535.253
Forslag til resultatdisponering

Udbytte for regnskabséaret 0 0
Reserve for dagsverdi pé investeringsaktiver 0 84.240
Overfart resultat 577.360 451.013
Disponeret i alt 577.360 535.253
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Balance 31. december

Aktiver

Investeringsejendomme
Andre anleg, driftsmateriel og inventar

Materielle anlagsaktiver
Anlzegsaktiver

Tilgodehavender fra salg
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder

Tilgodehavender
Likvide beholdninger
Omsztningsaktiver

Aktiver i alt

Radgivning & Revision A/

Note 2018 2017
2 6.125.000 6.125.000
138.299 0
6.263.299 6.125.000
6.263.299 6.125.000
5.250 0
0 0
5.250 0
0 0
5.250 0
6.268.549 6.125.000
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Balance 31. december

Passiver

Selskabskapital

Reserve for dagsvaerdi pa investeringsaktiver

Overfort resultat
Forslag til udbytte for regnskabsaret

Egenkapital

Hens=ttelse til udskudt skat

Hensatte forpligtelser

Prioritetsgeld
Deposita

Langfristede gaeldsforpligtelser

Kortfristet del af langfristet gaeld
Bankgzld

Geld til tilknyttede virksomheder
Selskabsskat

Anden geeld

Kortfristede gaeldsforpligtelser
Gzldsforpligtelser
Passiver i alt

Medarbejderforhold
Eventualforpligtelser
Pantsztninger og sikkerhedsstillelser

Radgivning & Revision 4%

Note 2018 2017
125.000 125.000
382.053 382.053
2.378.269 1.800.909
0 0
3 2.885.322 2.307.962
591.188 538.943
591.188 538.943
0 1.901.406
9.600 9.600
4 9.600 1.911.006
0 215.000
1.652.902 317.258
899.951 667.372
110.601 82.578
78.985 84.881
2.782.439 1.367.089
2.792.039 3.278.095
6.268.549 6.125.000
5
6
7
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Noter til arsrapporten

1 Finansielle omkostninger

Heraf udger renter til tilknyttede virksomheder

2 Investeringsejendomme

Kostpris 1. januar
Arets tilgang
Arets afgang

Kostpris 31. december

Verdireguleringer 1. januar
Arets verdiregulering

Verdireguleringer 31. december

Regnskabsmaessig veerdi 31. december

2018 2017
0 0
5.635.189 6.128.189
0 0
0 -493.000
5.635.189 5.635.189
489.811 381.811
0 108.000
489.811 489.811
6.125.000 6.125.000

Ved opgerelse af afkastkrav for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede
lejeindtaegter ved fuld udlejning af ejendommene. Forventede drifts-, administrations-
og vedligeholdelsesomkostninger fratreekkes. Afkastsatserne er fastsat pa baggrund af

sammenlignelige ejendomme.

Den anvendte vaerdiansattelsesmetode er uendret i forhold til sidste ar.

Ved alternativ anvendelse af krav til forrentning ved vaerdiansattelse efter den afkast-
baserede model, ville den regnskabsmeessige veerdi af investeringsejendommene pr.
31. december 2018 kunne maéles i henhold til nedenstiende oversigt:

Zndring i Ned-/ Forskel til

forrentningskrav opskrivning  Dagsvaerdi  bogfort vard

1,00% -91.379 5.543.810 -581.190

0,50% 185.811 5.821.000 -304.000

0,00% 489.811 6.125.000 0

-0,50% 832.589 6.467.778 342.778

-1,00% 1.213.046 6.848.235 723.235
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Noter til rsrapporten

3 Egenkapital

Reserve for
Selskabs- dagsveerdi pd Overfort Forslag til
kapital invest.aktiver resultat udbytte Talt
Egenkapital 1. januar 125.000 382.053 1.800.909 0 2.307.962
Udbetalt udbytte 0 0
Arets resultat 0 577.360 0 577.360
Egenkapital 31. december 125.000 382.053 2.378.269 0 2.885.322
2018 2017
Langfristede gzeldsforpligtelser
Prioritetsgaeld
Forfalder efter 5 &r 0 941.406
Mellem 1 og 5 ar 0 960.000
Langfristet del 0 1.901.406
Inden for 1 ar 0 215.000
0 2.116.406

Medarbejderforhold

Selskabet har i regnskabséret alene haft tilknyttet en direktion, der ikke har modtaget lon

eller vederlag.

Eventualforpligtelser

Selskabet hafter solidarisk for skatten med de gvrige selskaber i sambeskatningen.
Den samlede forpligtelse udger pr. 31. december 2018 TDKK 457,

Pantsztninger og sikkerhedsstillelser

Selskabet har afgivet kaution for tilknyttede virksomheders geeld til Spar Nord.
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