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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabséret 1. juli 2016 - 30. juni
2017 for Joch Ejendomme ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med Arsregnskabsloven. Selskabet opfylder betingelserne for at
undlade at lade arsregnskabet revidere.

Arsregnskabet giver efter min opfattelse et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 30. juni 2017 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for 2016/17.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Ringsted, den 8. september 2017

Direktion

Henrik Lusty
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Den uafhaengige revisors erklsering om review af
arsregnskabet

Til kapitalejeren i Joch Ejendomme ApS

Vi har udfert review af arsregnskabet for Joch Ejendomme ApS for regnskabséret 1. juli 2016 - 30. juni
2017, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter, herunder anvendt regnskabs-
praksis.

Ledelsens ansvar for drsregnskabet

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 rsregnskab uden vasentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvi-
gelser eller fejl.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Vi har udfart vores review i overensstemmel-
se med den internationale standard vedrgrende opgaver om review af historiske regnskaber og yderligere
krav ifglge dansk revisorlovgivning. Dette kraever, at vi udtrykker en konklusion om, hvorvidt vi er blevet
bekendt med forhold, der giver os grund til at mene, at regnskabet som helhed ikke i alle vaesentlige hen-
seender er udarbejdet i overensstemmelse med den relevante regnskabsmaessige begrebsramme. Dette
kreaever ogsa, at vi overholder etiske krav.

Et review af et regnskab udfort efter den internationale standard vedrerende opgaver om review af histori-
ske regnskaber er en erklaringsopgave med begranset sikkerhed. Revisor udfgrer handlinger, der primaert
bestér af foresporgsler til ledelsen og, hvor det er hensigtsmaessigt, andre i virksomheden samt anvendelse
af analytiske handlinger og vurdering af det opnéede bevis.

Omfanget af de handlinger, der udferes ved et review, er betydeligt mindre end ved en revision udfert efter

de internationale standarder om revision. Vi udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om arsregn-
skabet.
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Den uafhaengige revisors erklsering om review af
arsregnskabet

Konklusion

Ved det udferte review er vi ikke blevet bekendt med forhold, der giver os grund til at mene, at arsregn-
skabet ikke giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 30. juni 2017
samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. juli 2016 - 30. juni 2017 i overensstemmelse
med arsregnskabsloven.

Slagelse, den 8. september 2017
PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 337712 31

Brian Petersen Jeanne Kubel
statsautoriseret revisor statsautoriseret revisor

pwc 3



Selskabsoplysninger

Selskabet

Direktion

Revisor

pwe

Joch Ejendomme ApS
Huginsvej 11
4100 Ringsted

CVR-nr.: 312768 53
Regnskabsperiode: 1. juli - 30. juni
Hjemstedskommune: Ringsted

Henrik Lusty

PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Ndr. Ringgade 70C

4200 Slagelse



Resultatopgorelse 1. juli - 30. juni

Bruttofortjeneste for vaerdireguleringer

Bruttofortjeneste efter vaerdireguleringer

Finansielle indteegter
Finansielle omkostninger

Resultat for skat

Skat af arets resultat

Arets resultat

Resultatdisponering

Forslag til resultatdisponering

Overfart resultat

pwe

Note 2016/17 2015/16
DKK DKK
902.365 761.700
902.365 761.700
3 0 10.876
4 -392.611 -391.068
509.754 381.508
5 -112.125 -83.411
397.629 298.097
397.629 298.097
397.629 298.097




Balance 30. juni

Aktiver

Investeringsejendomme

Materielle anlaegsaktiver

Anlagsaktiver

Selskabsskat

Tilgodehavender

Likvide beholdninger

Omsatningsaktiver

Aktiver

pwe

Note 2016/17 2015/16
DKK DKK

16.000.000 16.000.000

16.000.000 16.000.000

16.000.000 16.000.000

0 19.718

0 19.718

2.082 2.874

2.082 22.592

16.002.082 16.022.592




Balance 30. juni

Passiver
Note 2016/17 2015/16
DKK DKK

Selskabskapital 500.000 500.000
Overfort resultat 3.013.180 2.615.551
Egenkapital 3.513.180 3.115.551
Henseettelse til udskudt skat 2.417.566 2.313.515
Hensatte forpligtelser 2.417.566 2.313.515
Geeld til realkreditinstitutter 6.157.905 6.501.990
Langfristet geeld 6 6.157.905 6.501.990
Geeld til realkreditinstitutter 6 344.325 344.444
Geeld til tilknyttede virksomheder 3.440.451 3.649.365
Selskabsskat 8.074 0
Anden gaeld 120.581 97.727
Kortfristet gaeld 3.913.431 4.091.536
Gezeldsforpligtelser 10.071.336 10.593.526
Passiver 16.002.082 16.022.592
Usikkerhed ved indregning og maling 1

Veaesentligste aktiviteter 2

Eventualposter og gvrige skonomiske forpligtelser 7

Anvendt regnskabspraksis 8
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Egenkapitalopgorelse

Egenkapital 1. juli
Arets resultat

Egenkapital 30. juni

pwe

Overfart
Selskabskapital resultat | alt
DKK DKK DKK
500.000 2.615.551 3.115.551
0 397.629 397.629
500.000 3.013.180 3.513.180




Noter til arsregnskabet

pwe

Usikkerhed ved indregning og maling

Selskabets investeringsejendom indregnes i arsregnskabet til en skennet dagsvaerdi opgjort pa grundlag af en
afkastbaseret vaerdianseaettelsesmodel med et afkastkrav pa 8%. Denne model indeholder skgn over
ejendommens fremtidige afkast og det fremtidige afkastkrav. Ejendommens fremtidige afkast er skennet pa
baggrund af egne erfaringstal. Der er usikkerhed forbundet med det anvendte afkastkrav, og da denne faktor
har stor betydning for veerdien af selskabets investeringsejendom, er der som fglge heraf - usikkerhed forbindet
med den indregnede veaerdi af investeringsejendommen. ZAndringer af afkastkrav for investeringsejendommen vil
pavirke den indregnede veerdi af investeringsejendommen i balancen, samt vaerdireguleringen i
resultatopgarelsen. Det er dog ledelsens vurdering, at de anvendte skgn i forbindelse med veerdianseettelsen er
rimelige og forsvarlige.

Vaesentligste aktiviteter

Selskabets aktivitetet omfatter investering i udlejningsejendom.

2016/17 2015/16
DKK DKK
Finansielle indtzaegter
Indtaegter fra veerdipapirer, der er anleegsaktiver 0 10.876
0 10.876
Finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger tilknyttede virksomheder 230.724 227.388
Andre finansielle omkostninger 161.887 163.680
392.611 391.068
Skat af arets resultat
Arets aktuelle skat 8.074 -19.718
Arets udskudte skat 104.051 103.129
112.125 83.411
Langfristet geeld
Geeldsforpligtelser, der forfalder efter 5 ar 4.780.605 5.134.996
4.780.605 5.134.996




Noter til arsregnskabet
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2016/17 2015/16
DKK DKK
Eventualposter og gvrige skonomiske forpligtelser
Pant- og sikkerhedsstillelser i aktiver med en samlet regnskabsmaessig
veerdi pa 16.000.000 16.000.000

Koncernens selskaber heefter solidarisk for skat af koncernens sambeskattede indkomst mv. Det samlede belgb
for skyldig selskabsskat fremgar af arsrapporten for HL Holding Ringsted A/S, der er administrationsselskab i
forhold til sambeskatningen. Koncernens selskaber heefter endvidere solidarisk for danske kildeskatter i form af
udbytteskat, royaltyskat og renteskat. Eventuelle senere korrektioner til selskabsskatter og kildeskatter kan med-
fore at selskabets haeftelse udger et starre belgb.

Som fglge af spaltningen af P. Schmidt Ringsted A/S pr. 1. juli 2009 heefter Joch Ejendomme ApS for de
samlede forpligtelser, der bestod pa tidspunktet for spaltningens offentliggerelse, dog hgjest med belgb

svarende til den tilfgrte nettoveerdi.

Der er afgivet selvskyldnerkaution overfor sgsterselskabet P. Schmidt Ringsted A/S' mellemvaerende med
bankforbindelse.

10



Noter til arsregnskabet

8 Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Joch Ejendomme ApS for 2016/17 er udarbejdet i overensstemmelse med &rsregnskabslo-
vens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B.

Den anvendte regnskabspraksis er uendret i forhold til sidste &r.
Arsregnskab for 2016/17 er aflagt i DKK.

Generelt om indregning og maling

Indtaegter indregnes i resultatopgerelsen i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes vaerdiregule-
ringer af finansielle aktiver og forpligtelser, der méles til dagsveerdi eller amortiseret kostpris. Endvidere
indregnes i resultatopgerelsen alle omkostninger, der er aftholdt for at opné arets indtjening, herunder af-
skrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageforsler som falge af eendrede regnskabs-
maessige skan af belgb, der tidligere har vaeret indregnet i resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar 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 fraga
selskabet, og forpligtelsens vaerdi kan méles pélideligt.

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfalgende males aktiver og for-
pligtelser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Resultatopgoerelsen

Bruttofortjeneste efter vaerdireguleringer

Med henvisning til drsregnskabslovens § 32 er nettoomsatningen ikke oplyst i arsrapporten.

Nettoomsatning

Huslejeindtaegter indregnes linezert i lejeperioden.

Finansielle poster

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrerer regn-
skabséret.
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Noter til arsregnskabet

8 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Skat af arets resultat

Skat af arets resultat, som bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultat-
opgorelsen med den del, der kan henfores til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der
kan henfores til posteringer direkte pa egenkapitalen.

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

Balancen

Investeringsejendomme

Det er ledelsens vurdering, at der ikke har varet vanskeligheder med klassifikationen af ejendommene som
investeringsejendomme.

Dagsveardien er udtryk for den pris ejendommen kan handles til mellem velinformerede og villige parter pa
uafhaengige vilkar pa balancedagen. Fastlaeggelse af dagsveerdi medferer vaesentlige regnskabsmaessige
sken.

Det er ledelsens vurdering, at det for indevaerende ar ikke har veeret muligt at finde dagsvaerdien ved hjaelp
af markedsinformationer, hvorfor vaerdiansattelsen er sket pa baggrund af en anerkendt vaerdiansattelses-
teknik.

Dagsverdien for visse investeringsejendomme pr. 30. juni 2017 er for hver enkelt ejendom opgjort ved
hjaelp af en afkastbaseret model, hvor den forventede fremtidige pengestreamme for det kommende &r
sammen med en afkastgrad danner grundlag for ejendommens dagsveerdi. Beregningerne tager udgangs-
punkt i ejendommenes budget for det kommende ar. Der er i budgettet taget hgjde for lejeudvikling, tom-
gang, driftsomkostninger, vedligeholdelse og administration mv. Den budgetterede pengestrom divideres
med den skennede afkastgrad, hvorved ejendommens dagsveerdi fremkommer. Den herved beregnede vaer-
di korrigeres for eventuelle driftsfremmede aktiver, sdsom likvider, deposita mv., sfremt disse ikke indgar
seerskilt andet sted i balancen.

Veardiansattelse tager ikke udgangspunkt i opgerelsen fra ekstern valuar.

De anvendte skon er baseret pa oplysninger samt forudsatninger, som ledelsen vurderer forsvarlige, men
som i sagens natur er usikre og uforudsigelige. De faktiske begivenheder eller omstendigheder vil sandsyn-
ligvis afvige fra de i beregningerne forudsatte, idet forudsatte begivenheder ofte ikke indtraeder som forven-
tet. Disse afvigelser kan veere vaesentlige. Der er i noterne givet oplysninger om de anvendte forudsatnin-
ger.
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Noter til arsregnskabet

8 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Udskudte skatteaktiver og -forpligtelser

Udskudt skat maéles efter den balanceorienterede gaeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmaessig og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser, opgjort pa grundlag af den planlagte an-
vendelse af aktivet, henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremforselsberettiget skattemeessigt underskud, méles
til den veerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtje-
ning eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
veere geldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. Andring i udskudt skat, som
folge af &ndringer i skattesatser, indregnes i resultatopgarelsen.

Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser

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. Tilleeg og godtgerelse under acontoskatteordningen indregnes i resultatopgerelsen under fi-
nansielle poster.

Finansielle gaeldsforpligtelser

Prioritetsgaeld er sdledes maélt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til 1anets restgaeld. For obli-
gationslan svarer amortiseret kostpris til en restgeld beregnet som lanets underliggende kontantveerdi pa
lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning af 1dnets kursregulering
pa optagelsestidspunktet.

@vrige geldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, der i al vaesentlighed svarer til nominel verdi.
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