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Vir ksomhedsoplysninger

Virksomhed
Jensen Træ Ejendomme ApS

Skullebjergvej 30

7000 Fredericia

CVR-nr.: 30896386

Hjemsted: Fredericia

Regnskabsår: 01.01.2015 - 31.12.2015

Direktion
Christian Jensen, direktør

Revisor
Deloitte Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Egtved Allé 4

6000 Kolding



Jensen Træ Ejendomme ApS 2

Ledelsespåtegning
Ledelsespåtegning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 01.01.2015 - 31.12.2015 for

Jensen Træ Ejendomme ApS.

Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver og finan-

sielle stilling pr. 31.12.2015 samt af resultatet af virksomhedens aktiviteter for regnskabsåret 01.01.2015 -

31.12.2015.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, beretningen om-

handler.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Fredericia, den 17.06.2016

Direktion

Christian Jensen
direktør
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Den uafhængige revisors erklæringer
Den uaf hæng ige revisors er klæringer

Til kapitalejerne i Jensen Træ Ejendomme ApS

Erklæring om udvidet gennemgang af årsregnskabet
Vi har udført udvidet gennemgang af årsregnskabet for Jensen Træ Ejendomme ApS for regnskabsåret 01.01.2015 -
31.12.2015, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse og noter.
Årsregnskabet udarbejdes efter årsregnskabsloven.

Ledelsens ansvar for årsregnskabet
Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et årsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmelse med årsregn-
skabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser nødvendig for at udarbejde et
årsregnskab uden væsentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Revisors ansvar
Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om årsregnskabet. Vi har udført vores udvidede gennemgang i overensstem-
melse med Erhvervsstyrelsens erklæringsstandard for små virksomheder og FSR – danske revisorers standard om udvidet
gennemgang af årsregnskaber, der udarbejdes efter årsregnskabsloven.

Dette kræver, at vi overholder revisorloven og FSR – danske revisorers etiske regler samt planlægger og udfører handlin-
ger med henblik på at opnå begrænset sikkerhed for vores konklusion om årsregnskabet og derudover udfører specifikt
krævede supplerende handlinger med henblik på at opnå yderligere sikkerhed for vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primært består af forespørgsler til ledelsen og, hvor det er hensigtsmæs-
sigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt krævede supplerende handlinger samt vurdering af det
opnåede bevis.

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

Den udvidede gennemgang har ikke givet anledning til forbehold.

Konklusion
Baseret på det udførte arbejde er det vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver,
passiver og finansielle stilling pr. 31.12.2015 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 01.01.2015 -
31.12.2015 i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Vi har i henhold til årsregnskabsloven gennemlæst ledelsesberetningen. Vi har ikke foretaget yderligere handlinger i til-
læg til den udvidede gennemgang af årsregnskabet.

Det er på denne baggrund vores opfattelse, at oplysningerne i ledelsesberetningen er i overensstemmelse med
årsregnskabet.

Kolding, den 17.06.2016

Deloitte

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Lars B. Nielsen

statsautoriseret revisor

CVR-nr. 33963556
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Ledelsesberetning
Ledelsesberetning

Hovedaktivitet

Selskabets hovedaktivitet har i lighed med tidligere år bestået i udlejning af ejendomme.

Udvikling i aktiviteter og økonomiske forhold

Årsrapporten for 2015 udviser et overskud på 179 t.kr. og en egenkapital på 6.138 t.kr.

Usikkerhed vedrørende indregning og måling

Selskabets investeringsejendomme måles til dagsværdi. Dagsværdien opgøres for de enkelte ejendomme på

baggrund af en række forudsætninger, herunder de enkelte ejendommes budgetterede nettoindtjening samt

fastsatte afkastkrav, jf. omtalen heraf i beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis. Afkastkravene er fastsat, så

de vurderes at afspejle markedets aktuelle afkastkrav på tilsvarende ejendomme. Der er usikkerhed forbundet

med fastsættelsen af afkastkravene, jf. omtale heraf i regnskabets note 1.

Usædvanlige forhold, der har påvirket indregning og måling

Selskabets anvendte regnskabspraksis er ændret på en række væsentlige områder som følge af implementering

af ændringerne til årsregnskabsloven. Ændringerne betyder samlet set en forøgelse af egenkapitalen med 1.103

t.kr.

Begivenheder efter balancedagen

Der er fra balancedagen og frem til i dag ikke indtrådt forhold, som forrykker vurderingen af årsrapporten.
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Anvendt regnskabspraksis
Anvendt regnskabspraksis

Regnskabsklasse

Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse B med

tilvalg af enkelte bestemmelser for regnskabsklasse C.

Ændringer i anvendt regnskabspraksis

Anvendt regnskabspraksis er som konsekvens af ændringer til årsregnskabsloven ændret på følgende områder:

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme måles til dagsværdi opgjort ved anvendelse af den afkastbaserede model. Tidligere

blev investeringsejendomme målt til kostpris med fradrag af afskrivninger.

I overensstemmelse med årsregnskabslovens overgangsbestemmelser indregnes opregulering af investerings-

ejendomme til dagsværdi første gang på egenkapitalen pr. 31.12.2015 uden tilpasning af sammenligningstalle-

ne.

Effekt af praksisændringer

Den samlede indvirkning af praksisændringerne beskrevet ovenfor udgør en forøgelse egenkapitalen med

1.103 t.kr. Effekten af praksisændringerne pr. 01.01.2015 er indregnet direkte på egenkapitalen, jf. egenkapi-

talopgørelsen side 13.

Generelt om indregning og måling

Aktiver indregnes i balancen, når det som følge af en tidligere begivenhed er sandsynligt, at fremtidige øko-

nomiske fordele vil tilflyde virksomheden, og aktivets værdi kan måles pålideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, når virksomheden som følge af en tidligere begivenhed har en retlig eller

faktisk forpligtelse, og det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil fragå virksomheden, og forplig-

telsens værdi kan måles pålideligt.

Ved første indregning måles aktiver og forpligtelser til kostpris. Måling efter første indregning sker som be-

skrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Ved indregning og måling tages hensyn til forudsigelige risici og tab, der fremkommer, inden årsrapporten

aflægges, og som be- eller afkræfter forhold, der eksisterede på balancedagen.

I resultatopgørelsen indregnes indtægter, i takt med at de indtjenes, mens omkostninger indregnes med de beløb,

der vedrører regnskabsåret.
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Anvendt regnskabspraksis

Resultatopgørelsen

Bruttofortjeneste eller -tab

Bruttofortjeneste eller -tab omfatter nettoomsætning og eksterne omkostninger.

Nettoomsætning

Nettoomsætning består af huslejeindtægter og indregnes i takt med forfald. Nettoomsætning indregnes eksklu-

sive moms, afgifter og rabatter i forbindelse med salget og måles til dagsværdien af det fastsatte vederlag.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger, der vedrører virksomhedens primære aktiviteter, herun-

der lokaleomkostninger, kontorholdsomkostninger, salgsfremmende omkostninger mv. I posten indgår endvi-

dere nedskrivninger af tilgodehavender indregnet under omsætningsaktiver.

Af- og nedskrivninger

Af- og nedskrivninger af materielle anlægsaktiver består af regnskabsårets af- og nedskrivninger opgjort ud fra

henholdsvis de fastsatte restværdier og brugstider for de enkelte aktiver og gennemførte nedskrivningstest og

af gevinster og tab ved salg af materielle anlægsaktiver.

Andre finansielle indtægter

Andre finansielle indtægter består af renteindtægter, herunder renteindtægter fra tilgodehavender hos tilknytte-

de virksomheder, nettokursgevinster vedrørende gæld samt godtgørelser under acontoskatteordningen mv.

Andre finansielle omkostninger

Andre finansielle omkostninger består af renteomkostninger, herunder renteomkostninger fra gæld til tilknyt-

tede virksomheder samt tillæg under acontoskatteordningen mv.

Skat

Årets skat, der består af årets aktuelle skat og ændring af udskudt skat, indregnes i resultatopgørelsen med den

del, der kan henføres til årets resultat, og direkte på egenkapitalen med den del, der kan henføres til posteringer

direkte på egenkapitalen.

Selskabet er sambeskattet med moderselskabet og alle dets danske alle danske dattervirksomheder. Den aktuel-

le danske selskabsskat fordeles mellem de sambeskattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige ind-

komster (fuld fordeling med refusion vedrørende skattemæssige underskud).

Balancen

Materielle anlægsaktiver

Grunde og bygninger måles til kostpris med tillæg af opskrivninger og med fradrag af akkumulerede af- og

nedskrivninger. Der afskrives ikke på grunde.
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Anvendt regnskabspraksis

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen, omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen og omkostninger til klar-

gøring af aktivet indtil det tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af forventet restværdi efter afsluttet brugstid. Der foretages

lineære afskrivninger baseret på følgende vurdering af aktivernes forventede brugstider:

Bygninger 50 år

Materielle anlægsaktiver nedskrives til genindvindingsværdi, hvis denne er lavere end den regnskabsmæssige

værdi.

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme måles ved første indregning til kostpris, der består af ejendommenes købspris tillagt

eventuelle direkte tilknyttede anskaffelsesomkostninger.

Efter første indregning måles ejendommene til dagsværdi, der repræsenterer det beløb, som den enkelte ejen-

dom vil kunne sælges for til en uafhængig køber. Ejendommenes dagsværdi revurderes årligt på baggrund af

beregnede kapitalværdier for de forventede pengestrømme fra de enkelte investeringsejendomme. Ved bereg-

ning af kapitalværdierne anvendes en diskonteringsfaktor, der afspejler de aktuelle afkastkrav på tilsvarende

ejendomme. Regnskabsårets reguleringer til dagsværdi indregnes i resultatopgørelsen.

Tilgodehavender

Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, der sædvanligvis svarer til nominel værdi, med fradrag af ned-

skrivninger til imødegåelse af forventede tab.

Tilgodehavende og skyldig selskabsskat

Aktuelle skatteforpligtelser eller tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen opgjort som beregnet skat af

årets skattepligtige indkomst, der er reguleret for betalt acontoskat.

Periodeafgrænsningsposter

Periodeafgrænsningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger, der vedrører efterfølgende

regnskabsår. Periodeafgrænsningsposter måles til kostpris.

Udskudt skat

Udskudt skat indregnes af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmæssige og skattemæssige værdier af

aktiver og forpligtelser, hvor den skattemæssige værdi af aktiverne opgøres med udgangspunkt i den planlagte

anvendelse af det enkelte aktiv.



Jensen Træ Ejendomme ApS 8

Anvendt regnskabspraksis

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteværdien af fremførselsberettigede, skattemæssige underskud, indregnes

i balancen med den værdi, aktivet forventes at kunne realiseres til, enten ved modregning i udskudte skattefor-

pligtelser eller som nettoskatteaktiver.

Gæld til realkreditinstitutter

Gæld til realkreditinstitutter i form af prioritetsgæld måles på tidspunktet for lånoptagelse til kostpris, der sva-

rer til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. Efterfølgende måles priori-

tetsgæld til amortiseret kostpris. Dette betyder, at forskellen mellem provenuet ved lånoptagelsen og den no-

minelle værdi, der skal tilbagebetales, indregnes i resultatopgørelsen over låneperioden som en finansiel om-

kostning ved anvendelse af den effektive rentes metode.

Andre finansielle forpligtelser

Andre finansielle forpligtelser måles til amortiseret kostpris, der sædvanligvis svarer til nominel værdi.

Periodeafgrænsningsposter

Periodeafgrænsningsposter indregnet under forpligtelser omfatter modtagne indtægter til resultatføring i efter-

følgende regnskabsår. Periodeafgrænsningsposter måles til kostpris.
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Resultatopgørelse for 2015
Resultatopgørelse for 2015

Note
2015

kr.
2014

kr.

Bruttofortjeneste 1.303.577 647.153

Af- og nedskrivninger 0 (195.537)

Driftsresultat 1.303.577 451.616

Andre finansielle indtægter 0 22.445

Andre finansielle omkostninger 2 (1.083.193) (576.945)

Resultat af ordinære aktiviteter før skat 220.384 (102.884)

Skat af ordinært resultat 3 (41.746) 34.623

Årets resultat 178.638 (68.261)

Forslag til resultatdisponering

Overført resultat 178.638 (68.261)

178.638 (68.261)
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Balance pr. 31.12.2015

Balance pr. 31.12.2015

Note
2015

kr.
2014

kr.

Grunde og bygninger 0 27.454.890

Investeringsejendomme 29.500.000 0

Forudbetalinger for materielle anlægsaktiver 0 115.000

Materielle anlægsaktiver 4 29.500.000 27.569.890

Anlægsaktiver 29.500.000 27.569.890

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 448.534 90.814

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 0 278.713

Andre tilgodehavender 0 4.571.543

Tilgodehavende selskabsskat 64.067 0

Periodeafgrænsningsposter 309.859 31.051

Tilgodehavender 822.460 4.972.121

Omsætningsaktiver 822.460 4.972.121

Aktiver 30.322.460 32.542.011
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Balance pr. 31.12.2015

Note
2015

kr.
2014

kr.

Virksomhedskapital 125.000 125.000

Reserve for opskrivninger 0 2.155.795

Overført overskud eller underskud 6.013.422 (423.743)

Egenkapital 6.138.422 1.857.052

Udskudt skat 1.234.346 817.506

Hensatte forpligtelser 1.234.346 817.506

Gæld til realkreditinstitutter 7.581.577 7.872.111

Bankgæld 8.245.000 225.000

Langfristede gældsforpligtelser 5 15.826.577 8.097.111

Kortfristet del af langfristede gældsforpligtelser 5 1.423.984 325.519

Bankgæld 469.350 10.276.066

Leverandører af varer og tjenesteydelser 119.046 9.837.355

Gæld til tilknyttede virksomheder 3.867.054 44.908

Skyldig selskabsskat 0 23.005

Anden gæld 901.178 1.168.324

Periodeafgrænsningsposter 342.503 95.165

Kortfristede gældsforpligtelser 7.123.115 21.770.342

Gældsforpligtelser 22.949.692 29.867.453

Passiver 30.322.460 32.542.011

Usikkerhed ved indregning og måling 1

Eventualforpligtelser 6

Pantsætninger og sikkerhedsstillelser 7
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Egenkapitalopgørelse for 2015
Egenkapitalopgørelse for 2015

Virksom-
hedskapital

kr.

Reserve for
opskrivnin-

ger
kr.

Overført
overskud

eller under-
skud

kr.
I alt

kr.

Egenkapital primo 125.000 2.155.795 (423.743) 1.857.052

Ændring i regnskabspraksis 0 0 3.258.527 3.258.527

Tilbageførsel af opskrivninger 0 (2.155.795) 0 (2.155.795)

Koncerntilskud o.l. 0 0 3.000.000 3.000.000

Årets resultat 0 0 178.638 178.638

Egenkapital ultimo 125.000 0 6.013.422 6.138.422
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Noter
Noter

1. Usikkerhed ved indregning og måling
###

Investeringsejendommenes værdi er fastlagt med udgangspunkt i en afkastbaseret model. Afkastkravene er

fastsat, så de vurderes at afspejle markedets aktuelle afkastkrav på tilsvarende ejendomme. I den udstrækning

der sker væsentlige ændringer i markedsrenten og investorernes afkastkrav, vil ejendommenes værdiansættelse

kunne ændre sig.

2015
kr.

2014
kr.

2. Andre finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger fra tilknyttede virksomheder 316.100 146.500

Renteomkostninger i øvrigt 767.093 430.445

1.083.193 576.945

2015
kr.

2014
kr.

3. Skat af ordinært resultat
Aktuel skat (64.067) 23.005

Ændring af udskudt skat 116.160 (47.907)

Effekt af ændrede skattesatser (10.347) (9.721)

41.746 (34.623)

Investerings-
ejendomme

kr.

4. Materielle anlægsaktiver
Kostpris primo 25.277.719

Tilgange 631.351

Kostpris ultimo 25.909.070

Af- og nedskrivninger primo (586.669)

Af- og nedskrivninger ultimo (586.669)

Ændring i anvendt regnskabspraksis 4.177.599

Dagsværdireguleringer ultimo 4.177.599

Regnskabsmæssig værdi ultimo 29.500.000
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Noter

4. Materielle anlægsaktiver - fortsat

Investeringsejendommene er, jf. beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis, målt til dagsværdi ved anvendelse

af den afkastbaserede model. Det gennemsnitlige afkastkrav for selskabets ejendomme udgør 7,3 % pr.

31.12.2015. En forøgelse af afkastkravet med i gennemsnit 0,5 % - point vil reducere den samlede dagsværdi

med 2,0 mio. kr.

Følgende afkastkrav er fastsat for de enkelte ejendomstyper:

Forretningsejendomme beliggende i Trekantsområdet 6,0 – 7,0 % (vægtet gennemsnit 6,3 %)

Industriejendomme beliggende i Trekantsområdet 9,0 % (vægtet gennemsnit 9,0 %)

Der har ikke været anvendt ekstern vurderingsmand ved fastsættelsen af dagsværdierne.

Forfald inden
12 måneder

2014
kr.

Forfald inden
12 måneder

2015
kr.

Forfald efter
12 måneder

2015
kr.

Restgæld efter
5 år

2015
kr.

5. Langfristede gælds-
forpligtelser
Gæld til realkreditinstitutter 265.519 283.984 7.581.577 6.088.438

Bankgæld 60.000 1.140.000 8.245.000 0

Anden gæld 0 0 0 0

325.519 1.423.984 15.826.577 6.088.438

2015
kr.

2014
kr.

6. Eventualforpligtelser
Kautionsforpligtelser over for moder- og søstervirksomheder 153.734 67.386

Eventualforpligtelser relateret til moder- og søstervirksomheder 153.734 67.386

Selskabet indgår i en dansk sambeskatning med Jensen Træ Holding ApS som administrationsselskab. Selska-

bet hæfter derfor i henhold til selskabsskattelovens regler herom fra og med regnskabsåret 2013 for indkomst-

skatter mv. for de sambeskattede selskaber og fra og med 1. juli 2012 ligeledes for eventuelle forpligtelser til at

indeholde kildeskat på renter, royalties og udbytter for de sambeskattede selskaber.
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Noter

7. Pantsætninger og sikkerhedsstillelser
###

Prioritetsgæld er sikret ved pant i ejendomme.

Til sikkerhed for bankgæld er deponeret ejerpantebreve nom. 14.352 t.kr. i ejendomme.

Den regnskabsmæssige værdi af pantsatte ejendomme udgør 29.500 t.kr.


