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Ejendomsselskabet CJO ApS

Ledelsespitegning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. maj 2015 - 30. april
2016 for Ejendomsselskabet CJ@ ApS.

Arsrapporten aflegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Arsregnskabet giver efter min opfattelse et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 30. april 2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter og pengestremme for regnskabséret 1.

maj 2015 - 30. april 2016.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold, beretningen
omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Radekro, den 23. august 2016

Direktion

Lars Jorgensen
direkter



Ejendomsselskabet CJO ApS

Den uafhaengige revisors erkleringer

Til kapitalejeren i Ejendomsselskabet CJO ApS
Pategning pa arsregnskabet
Vi har revideret arsregnskabet for Ejendomsselskabet CJ@ ApS for regnskabséret 1. maj 2015 - 30. april

2016 der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse, pengestroms-
opgerelse og noter. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstem-
melse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser
nedvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes be-
svigelser eller fejl.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om &rsregnskabet pa grundlag af vores revision. Vi har udfert
revisionen i overensstemmelse med internationale standarder om revision og yderligere krav ifelge dansk
revisorlovgivning. Dette kreever, at vi overholder etiske krav samt planleegger og udferer revisionen for at
opna hej grad af sikkerhed for, om arsregnskabet er uden vesentlig fejlinformation.

En revision omfatter udferelse af revisionshandlinger for at opna revisionsbevis for beleb og oplysninger i
arsregnskabet. De valgte revisionshandlinger afhanger af revisors vurdering, herunder vurdering af risici
for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl. Ved risikovur-
deringen overvejer revisor intern kontrol, der er relevant for virksomhedens udarbejdelse af et arsregnskab,
der giver et retvisende billede. Formalet hermed er at udforme revisionshandlinger, der er passende efter
omstendighederne, men ikke at udtrykke en konklusion om effektiviteten af virksomhedens interne kon-
trol. En revision omfatter endvidere vurdering af, om ledelsens valg af regnskabspraksis er passende, om
ledelsens regnskabsmaessige skon er rimelige samt den samlede praesentation af arsregnskabet.

Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstreekkeligt og egnet som grundlag for vores
konklusion.

Revisionen har ikke givet anledning til forbehold.

Konklusion

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansi-
elle stilling pr. 30. april 2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter og pengestramme for regnskabsaret
1. maj 2015 - 30. april 2016 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.



Ejendomsselskabet CJO ApS

Den uafhaengige revisors erkleringer

Udtalelse om ledelsesberetningen

Vi har i henhold til arsregnskabsloven gennemlast ledelsesberetningen. Vi har ikke foretaget yderligere
handlinger i tilleeg til den udferte revision af arsregnskabet. Det er pa denne baggrund vores opfattelse, at
oplysningerne i ledelsesberetningen er i overensstemmelse med arsregnskabet.

Horsens, den 23. august 2016

Roesgaard & Partners

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 37 54 31 28

Seren Roesgaard
statsautoriseret revisor



Ejendomsselskabet CJO ApS

Ledelsesberetning

Hovedaktivitet

Selskabets formal er udlejning af fast ejendom og dermed beslagtet virksomhed.

Udvikling i dret
Selskabets resultatopgerelse for 2015/16 udviser et underskud pa kr. 49.170, og selskabets balance pr. 30.
april 2016 udviser en negativ egenkapital pa kr. 488.959.

Kapitalberedskabet

Selskabet har tabt selskabskapitalen. Ledelsen forventer, at kapitalen retableres ved fremtidig indtjening.

Der henvises til note 2.

Serlige risici - driftsrisici og finansielle risici
Renterisici

Selskabets rentebarende nettogaeld bestar primaert af variabelt forrentet bank- og realkreditgaeld. Selskabet
foretager ikke afdekning af renterisici.

Usikkerhed ved indregning og méling

Der henvises til note 1.

Begivenheder efter regnskabsarets afslutning

Der er efter regnskabsérets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vasentligt vil kunne pavirke
selskabets finansielle stilling.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Ejendomsselskabet CJ@ ApS for 2015/16 er aflagt i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B.

Den anvendte regnskabspraksis er uzendret i forhold til sidste ar.

Generelt om indregning og maling

I resultatopgerelsen indregnes indtegter i takt med, at de indtjenes, herudover indregnes vardireguleringer af
finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, herunder af-
skrivninger og nedskrivninger.

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

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fragd selskabet,
og forpligtelsens verdi kan méles palideligt.

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

Visse finansielle aktiver og forpligtelser méles til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant ef-
fektiv rente over lgbetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med fradrag af eventuelle af-
drag samt tilleeg/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 af-
leegges, og som be- eller atkraefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopgerelsen
Bruttofortjeneste

Omsatningen er ssmmendraget med omkostninger og indtagter i overensstemmelse med arsregnskabslovens §
32. Bruttofortjeneste er et ssmmendrag af nettoomsetning med fradrag af andre eksterne omkostninger.

Nettoomsatning

Periodiserede huslejeindtegter indregnes i resultatopgerelsen, hvis indtegten kan opgeres palideligt og
forventes modtaget. Huslejeindtegter indregnes eksklusive moms.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration og lokaler.

Af- og nedskrivninger

Af- og nedskrivninger indeholder arets af- og nedskrivninger af materielle anlaegsaktiver.
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Anvendt regnskabspraksis

Finansielle poster

Finansielle indtegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrerer regnskabs-
aret. Finansielle poster omfatter renteindtagter og -omkostninger samt tilleg og godtgerelse under aconto-
skatteordningen m.v.

Skat af arets resultat

Skat af éarets resultat, som bestér af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatopge-
relsen med den del, der kan henfores til arets resultat, og direkte pd egenkapitalen med den del, der kan henfo-
res til posteringer direkte pé egenkapitalen.

Selskabet er sambeskattet med tilknyttede danske virksomheder. Den aktuelle selskabsskat fordeles mellem de
sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster.

Balancen
Materielle anlaegsaktiver

Materielle anlaegsaktiver males til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger.

Kostpris omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det tidspunkt, hvor
aktivet er klar til at blive taget i brug.

Afskrivningsgrundlaget, der opgeres som kostpris reduceret med eventuel restveardi, fordeles lineaert over akti-
vernes forventede brugstid, der udger:

Brugstid Restvaerdi
Bygninger 25 ar 0%
Andre anleeg, driftsmateriel og inventar 5 ar 0%

Aktiver med en kostpris pa under kr. 12.900 omkostningsferes i anskaffelseséret.

Fortjeneste eller tab ved athendelse af materielle anleegsaktiver opgeres som forskellen mellem salgspris med
fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige vardi pé salgstidspunktet. Fortjeneste eller tab indreg-
nes i resultatopgerelsen under afskrivning

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der seedvanligvis svarer til nominel vardi. Der nedskrives
til imedegéelse af forventede tab.

Periodeafgraensningsposter

Periodeafgransningsposter, indregnet under aktiver, omfatter atholdte omkostninger vedrerende efterfolgende
regnskabsar.

Skyldig skat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af arets skat-
tepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt for betalte acontoskatter.



Ejendomsselskabet CJO ApS 8

Anvendt regnskabspraksis

Udskudt skat méles efter den balanceorienterede geldsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabs-
messig og skattemassig verdi af aktiver og forpligtelser, opgjort pa grundlag af den planlagte anvendelse af
aktivet, henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteveerdien af fremferselsberettiget skattemaessigt underskud, males til
den veerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtjening eller
ved modregning i udskudte skatteforpligtelser.

Udskudt skat males pd grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil vare
geldende, nér den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat. I de tilfelde, hvor opgerelse af skatteveer-
dien kan foretages efter alternative beskatningsregler, méles udskudt skat pa grundlag af den planlagte anven-
delse af aktivet, henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Zndring i udskudt skat, som folge af @endringer i skattesatser, indregnes i resultatopgerelsen.

Geldsforpligtelser

Finansielle forpligtelser, som realkreditldn og lan hos kreditinstitutter, indregnes ved laneoptagelse til det
modtagne provenu efter fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. I efterfolgende perioder males de finan-
sielle forpligtelser til amortiseret kostpris svarende til den kapitaliserede veerdi ved anvendelse af den effektive
rente, siledes at forskellen mellem provenuet og den nominelle vardi indregnes i resultatopgerelsen over lane-
perioden.

Prioritetsgzeld er séledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til 14nets restgeld. For obliga-
tionslan svarer amortiseret kostpris til en restgaeld beregnet som lanets underliggende kontantverdi pé l&neop-
tagelsestidspunktet, reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning af l&nets kursregulering p& opta-
gelsestidspunktet.

Geldsforpligtelser i gvrigt er malt til amortiseret kostpris svarende til nominel veardi.

Periodeafgrensningsposter (forudbetalte indtzegter)

Periodeafgransningsposter, opfert som forpligtelser, omfatter modtagne betalinger vedrerende indtagter i ef-
terfolgende regnskabsar.

Pengestromsopgeorelse

Pengestromsopgerelsen viser selskabets pengestreamme for aret opdelt pa driftsaktivitet, investeringsaktivitet
og finansieringsaktivitet for aret samt &rets forskydning i likvider og likvider ved &rets begyndelse og slutning.

Pengestrem fra driftsaktivitet

Pengestrom fra driftsaktiviteten opgeres som arets resultat reguleret for ikke-kontante driftsposter samt betalt
selskabsskat. Driftskapitalen omfatter omsatningsaktiver minus kortfristede gaeldsforpligtelser eksklusive de
poster, der indgar i likvider.
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Anvendt regnskabspraksis

Pengestrem fra investeringsaktivitet

Pengestrom fra investeringsaktiviteten omfatter betalinger i forbindelse med keb og salg af aktiviteter samt
kab og salg af immaterielle, materielle og finansielle anlegsaktiver.

Pengestrem fra finansieringsaktivitet

Pengestrom fra finansieringsaktiviteten omfatter aendringer i sterrelse eller ssmmensatning af afdrag pa rente-
barende geld.

Likvider
Likvide midler omfatter likvide beholdninger samt gald til kreditinstitutter.
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Resultatopgoerelse 1. maj 2015 - 30. april 2016
Note 2015/16 2014/15
kr. tkr.

Bruttofortjeneste 319.435 326
Af- og nedskrivninger af materielle anleegsaktiver (214.591) (215)
Resultat for finansielle poster 104.844 111
Finansielle omkostninger (167.914) (186)
Resultat for skat (63.070) (75)
Skat af arets resultat 3 13.900 13
Arets resultat (49.170) (62)
Forslag til resultatdisponering
Overfort overskud (49.170) (62)

(49.170) (62)
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Balance pr. 30. april 2016

Note 2016 2015

kr. t.kr

Aktiver
Grunde og bygninger 4.811.254 5.026
Andre anleeg, driftsmateriel og inventar 0 0
Materielle anlaegsaktiver 4 4.811.254 5.026
Anlaegsaktiver i alt 4.811.254 5.026
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 0 112
Udskudt skatteaktiv 6 95.300 81
Periodeafgransningsposter 8.763 9
Tilgodehavender 104.063 202
Oms=tningsaktiver i alt 104.063 202
Aktiver i alt 4.915.317 5.228
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12

Balance pr. 30. april 2016

Passiver

Selskabskapital
Overfort resultat

Egenkapital

Geld til realkreditinstitutter
Kreditinstitutter

Langfristede gzeldsforpligtelser

Kortfristet del af langfristede gaeldsforpligtelser
Kreditinstitutter

Anden geeld

Periodeafgransningsposter

Kortfristede geeldsforpligtelser

Geldsforpligtelser i alt

Passiver i alt

Usikkerhed ved indregning og méling
Usikkerhed om fortsat drift (going concern)
Eventualposter m.v.

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
Nertstdende parter og ejerforhold

Note 2016 2015
kr. t.kr
125.000 125
(613.959) (565)
5 (488.959) (440)
1.696.901 1.826
1.180.034 1.335
7 2.876.935 3.161
7 266.000 260
2.134.725 2.120
55.745 66
70.871 61
2.527.341 2.507
5.404.276 5.668
4.915.317 5.228
1
2
8
9
10
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Egenkapitalopgerelse
Selskabs- Overfort
kapital resultat I alt
Egenkapital 1. maj 2015 125.000 (564.789) (439.789)
Arets resultat 0 (49.170) (49.170)
Egenkapital 30. april 2016 125.000 (613.959) (488.959)
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Pengestromsopgerelse 1. maj 2015 - 30. april 2016

Note 2015/16 2014/15

kr. tkr.

Arets resultat (49.170) (62)
Reguleringer 11 368.605 388
Andring i driftskapital 12 111.007 (124)
Pengestroemme fra drift fer finansielle poster 430.442 202
Renteudbetalinger og lignende (167.914) (185)
Pengestremme fra ordinzer drift 262.528 17
Betalt selskabsskat 0 111
Pengestroemme fra driftsaktivitet 262.528 128
Tilbagebetaling af gald til realkreditinstitutter (127.744) (126)
Tilbagebetaling af geld til kreditinstitutter (149.915) (137)
Pengestremme fra finansieringsaktivitet (277.659) (263)
Zndring i likvider (15.131) (135)
Likvider 1. maj 2015 (2.119.594) (1.984)
Likvider 30. april 2016 (2.134.725) (2.119)
Likvider specificeres séledes:
Likvide beholdninger 0 0
Kassekredit (2.134.725) (2.119)
Likvider 30. april 2016 (2.134.725) (2.119)
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Noter til Arsrapporten

1 Usikkerhed ved indregning og méling

Der er bl.a. usikkerhed knyttet til indregning og maling af selskabets anlaegsaktiver og omsatningsaktiver.

Selskabet har uudnyttede skatteaktiver for 95 t.kr. der indregnes ud fra en konkret vurdering af selskabets
egne muligheder for at udnytte aktivet. Det indregnede aktiv kan henferes til at selskabets aktiver og
passiver har sterre skattemassige end regnskabsmaessige vardier, samt skattemeaessigt underskud til
fremforsel. Der er en vis usikkerhed knyttet til malingen af skatteaktivet, men det er ledelsens opfattelse,
at med de nuvearende forventninger til den fremtidige indtjening vil aktivet kunne udnyttes indenfor en
overskuelig fremtid.

Genindvindingsveardien af grunde og bygninger er fastsat med udgangspunkt i ejendommenes forventede
driftsresultat pa grundlag af den indgaede lejekontrakt og et afkastkrav bl.a. ud for:

- udviklingen i markedsforholdene for den pageldende ejendomstype
- erfaringer med belaning
- endringer i ejendomsforhold

12015/16 har selskabet opnéet et afkast pa 6,7 % pa baggrund af de faktiske forhold pa balancedagen.
Dette kan henfores til beliggenhed, lejernes bonitet, vilkar i lejekontrakten og alternative
anvendelsesmuligheder mv. Der er siledes ikke taget hensyn til investeringer og effekterne heraf.

Afkastkravet er lavere end det af Colliers oplyste afkastkrav pa 7,75 % for de bedst beliggende lager- og
logistikejendomme 1 Horsens. Bl.a. derfor er der usikkerhed knyttet til indregning og méling af selskabets
materielle anlaegsaktiver.

2 Usikkerhed om fortsat drift (going concern)

Selskabets drift forventes fremadrettet at kunne hvile 1 sig selv. Endvidere forventes moderselskabet bl.a.
som folge af heeftelsesforhold, at ville inddeekke kortfristet geeld til kreditinstitutter, sdfremt selskabet
skulle fa behov herfor. Derfor er det ledelsens opfattelse, at der er tilstraekkelig likviditet til rddighed for
selskabets planlagte aktiviteter.
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Noter til Arsrapporten
2015/16 2014/15
kr. tkr.
3 Skat af arets resultat
Arets udskudte skat (13.900) (17)
Regulering af skat vedrerende tidligere ar 0 4
(13.900) 13)
4 Materielle anlaegsaktiver
Andre anlzeg,
Grunde og byg- driftsmateriel
ninger og inventar
Kostpris 1. maj 2015 5.669.618 170.000
Kostpris 30. april 2016 5.669.618 170.000
Af- og nedskrivninger 1. maj 2015 643.773 170.000
Arets afskrivninger 214.591 0
Af- og nedskrivninger 30. april 2016 858.364 170.000
Regnskabsmaessig veerdi 30. april 2016 4.811.254 0

Den offentlige ejendomsvurdering af grunde og bygninger pr. 1. oktober 2014 udger 3.400.000.

5 [Egenkapital

Selskabskapitalen bestar af 125 anparter a nominelt kr. 1.000. Ingen anparter er tillagt serlige rettigheder.

Der har ikke veret 2endringer i selskabskapitalen i de seneste 5 ar.
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Noter til Arsrapporten
2016 2015
kr. t.kr
6 Henszttelse til udskudt skat
Materielle anlaegsaktiver (9.398) (10)
Léneomkostninger (18.170) (19)
Periodeafgraensningsposter 1.928 2
Skattemaessigt underskud (69.660) (54)
Overfort til udskudt skatteaktiv 95.300 81
0 0
Udskudt skatteaktiv
Opgjort skatteaktiv 95.300 81
Regnskabsmeessig veerdi 95.300 81
7 Langfristede gzeldsforpligtelser
Gezld Gezld Afdrag Restgzeld
1. maj 2015 30. april 2016 neeste ar efter S ar
Geld til realkreditinstitutter 1.950.645 1.822.901 126.000 1.185.000
Kreditinstitutter 1.469.949 1.320.034 140.000 675.000
3.420.594 3.142.935 266.000 1.860.000
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Noter til Arsrapporten

8

10

Eventualposter m.v.

Selskabet har stillet selvskyldnerkaution for alt mellemverende med kreditinstitutter for folgende
selskaber:

Chr. Johannsen A/S

Chr. Johannsen's Eftf. @stjylland A/S

Selskabet indgar i sambeskatning med de danske tilknyttede virksomheder. Selskaberne haefter ubegranset
og solidarisk for danske selskabsskatter samt kildeskatter pad udbytte inden for sambeskatningskredsen.
Koncernen som helhed heafter ikke over for andre.

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, t.kr. 1.823, er der givet pant i grunde og bygninger, hvis
regnskabsmaessige vaerdi pr. 30.04.2016 udger t.kr. 4.811.

Selskabet har udstedt ejerpantebreve for i alt t.kr. 2.000 i ovenstadende grunde og bygninger til sikkerhed
for bankgaeld.

Neertstiende parter og ejerforhold
Ejerforhold

Folgende kapitalejer er noteret i selskabets ejerbog som ejende minimum 5% af stemmerne eller minimum
5% af selskabskapitalen:

Chr. Johannsen A/S
Risbrigvej 2
6330 Padborg
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Noter til Arsrapporten

2015/16 2014/15
kr. tkr.
11 Pengestremsopgorelse - reguleringer
Finansielle omkostninger 167.914 186
Af- og nedskrivninger inklusiv tab og gevinst ved salg 214.591 215
Skat af arets resultat (13.900) (13)
368.605 388
12 Pengestromsopgerelse - 2ndring i driftskapital
Zndring i tilgodehavender 112.097 (111)
Andring i leveranderer mv. (1.090) (13)

111.007 (124)
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