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Jeir Ejendomme ApS

Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2017 for Jeir Ejendomme ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finan-
sielle stilling pr. 31. december 2017 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31.

december 2017.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

A,
Horsens, den f4 /&

/" Direkti
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Jeir Ejendomme ApS

Den uafhangige revisors revisionspategning

Til kapitalejeren i Jeir Ejendomme ApS

Konklusion
Vi har revideret arsregnskabet for Jeir Ejendomme ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2017,

der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgarelse, balance og noter. Arsregnskabet udarbejdes
efter arsregnskabsloven.

Det er vor opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2017 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1.
januar - 31. december 2017 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion
Vi har udfart vor revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere

krav, der er geeldende i Danmark. Vort ansvar ifglge disse standarder og krav er neermere beskrevet i revi-
sionspategningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet’. Vi er uafheengige af selskabet
i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA'’s Etiske regler) og de yderligere
krav, der er geeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vore gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse
regler og krav. Det er vor opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstraekkeligt 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 overensstem-

melse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen an-
ser for ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne skyl-
des besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsaette
driften, at oplyse om forhold vedrarende fortsat drift, hvor dette er relevant, samt at udarbejde arsregn-
skabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at li-
kvidere 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 vaesentlig fejlinforma-

tion, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en konklusi-
on. Hgj grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der ud-
fares i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er gaelden-
de i Danmark, altid vil afdaskke vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformationer kan opsta
som felge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis det med rimelighed kan forven-
tes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de gkonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne
treeffer pa grundlag af arsregnskabet.

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

Den uafhangige revisors revisionspategning

e Identificerer og vurderer vi risikoen for veesentlig 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 vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved vaesentlig fejlin-
formation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensveergelser, dokumentfalsk, bevidste
udeladelser, vildledning eller tilsideseettelse af intern kontrol.

e Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisions-
handlinger, der er passende efter omstaendighederne, 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
regnskabsmaessige skan 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 vaesentlig usikker-
hed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at
fortseette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en veesentlig usikkerhed, skal vi i vor revisionspategning
gere opmaerksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sadanne oplysninger ikke er til-
streekkelige, modificere vor konklusion. Vor konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er opna-
et frem til datoen for vor revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfare, at
selskabet ikke laengere kan fortseette driften.

e Tager vi stiling til den samlede praesentation, 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 tidsmaessige pla-
cering af revisionen samt betydelige revisionsmaessige observationer, herunder eventuelle betydelige
mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

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

I tilknytning til vor revision af arsregnskabet er det vort ansvar at laese ledelsesberetningen og i den for-
bindelse overveje, om ledelsesberetningen er veesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vor viden
opnaet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

Vort ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kreevede oplysninger i henhold
til arsregnskabsloven.
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Jeir Ejendomme ApS

Den uafhangige revisors revisionspategning

Baseret pa det udferte arbejde er det vor opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med
arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet vae-

sentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Horsens, den {)/5 /8

Leif Mikkelsen & Partnere A/S
Registrerede revisorer
CVR-nr. 3267 64

Shen Lone Steensbjerr -
Registrefet/ reyisor Registreret revisor
MNE-nr. 10948 MNE-nr. 3516
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Jeir Ejendomme ApS

Selskabsoplysninger

Selskabet Jeir Ejendomme ApS
Sandgvej 9 B
8700 Horsens

Telefon: 7561 7688
E-mail: jesper@nthorsens.dk
CVR-nr.: 31283809

Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december 2017

Hjemsted: Horsens
Direktion Jesper Rasmussen, direktgr
Revision Leif Mikkelsen & Partnere A/S

Registrerede revisorer
Hoegh Guldbergs Gade 36 C, 1.th.
8700 Horsens

Pengeinstitut Sydbank A/S
Soendergade 18-20
8700 Horsens
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Jeir Ejendomme ApS

Ledelsesberetning

Selskabets vasentligste aktiviteter
Selskabets formal er investering, herunder i fast ejendom, og handel.

Usikkerhed ved indregning og maling
Der er ikke forekommet usikkerhed ved indregning og maling i arsrapporten.

Usadvanlige forhold
Selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2017 samt resultatet af selskabets akti-

viteter for regnskabsaret 2017 er ikke pavirket af useedvanlige forhold.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold
Selskabets resultatopgarelse for 2017 udviser et overskud pa kr. 267.974, og selskabets balance pr. 31.

december 2017 udviser en egenkapital pa kr. 1.482.976.

Betydningsfulde handelser, som er indtruffet efter regnskabsarets afslutning
Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vaesentligt vil kunne pavirke

selskabets finansielle stilling.
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Jeir Ejendomme ApS

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Jeir Ejendomme ApS for 2017 er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens be-
stemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg fra hgjere klasser.

Den anvendte regnskabspraksis er uaendret i forhold til sidste ar.
Arsrapporten for 2017 er aflagt i kr.

Generelt om indregning og maling
| resultatopgerelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes vaerdiregulering-

er af finansielle aktiver og forpligtelser. | resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, her-
under afskrivninger og nedskrivninger.

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

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fraga sel-
skabet, og forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved farste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfalgende 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 Igbetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med fradrag af eventu-
elle afdrag samt tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og nomi-
nelt belgb.

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

Resultatopgeorelsen
Bruttofortjeneste
Selskabet anvender bestemmelsen i arsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsaetning ikke er

oplyst.

Bruttofortjeneste er et sammendrag af nettoomsaetning, aendring i lagre af feerdigvarer og varer under
fremstilling samt andre driftsindteegter med fradrag af omkostninger til ravarer og hjeelpematerialer og an-
dre eksterne omkostninger.

Lejeindtaegter af investeringsejendomme
Nettoomsaetning omfatter huslejeindtaegter og indregnes i resultatopgerelsen i takt med, at lejen optjenes

i henhold til de indgaede kontrakter.

Investeringsejendommens driftsomkostninger
Omekostninger til ravarer og hjaelpematerialer indeholder det forbrug af ravarer og hjeelpematerialer, der er

anvendt for at opna arets nettoomsaetning.
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Jeir Ejendomme ApS

Anvendt regnskabspraksis

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, administration, lokaler,

tab pa debitorer, operationelle leasingomkostninger mv.

Finansielle indtaegter og omkostninger
Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrarer regn-

skabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger, amortisering af realkreditlan samt
tilleeg og godtggrelse under acontoskatteordningen mv.

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

Arets skat, som bestar af arets aktuelle selskabsskat og andring i udskudt skat, indregnes i resultatopge-
relsen med den del, der kan henferes til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan
henfgres til posteringer direkte i egenkapitalen.

Balancen
Materielle anleegsaktiver
Produktionsanleeg og maskiner samt andre anlaeg, driftsmateriel og inventar males til kostpris med fra-

drag af akkumulerede af- og nedskrivninger.
Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af forventet restveerdi efter afsluttet brugstid.

Kostpris omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det tidspunkt,
hvor aktivet er klar til brug. For egne fremstillede aktiver omfatter kostprisen direkte og indirekte omkost-
ninger til materialer, komponenter, underleverandgrer og Ian.

Der foretages lineaere afskrivninger baseret pa fglgende vurdering af aktivernes forventede brugstider og
restveerdier:

Brugstid Restvaerdi
Andre anleeg, driftsmateriel og inventar 3-5 ar 0%

Aktiver med en kostpris pa under kr. 13.200 omkostningsfares i anskaffelsesaret.
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Jeir Ejendomme ApS

Anvendt regnskabspraksis

Fortjeneste eller tab ved salg af materielle anlaegsaktiver indregnes i resultatopggrelsen under andre drifts-
indtaegter henholdsvis andre driftsomkostninger.

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme er ejendomme, der besiddes for at opna lejeindteegter og kapitalgevinster ved et
eventuelt efterfalgende salg.

Investeringsejendomme males ved fgrste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kgbspris og
evenetuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringejendomme males efterfglgende til dagsvaerdi. Ejendommenes dagsvaerdi revurderes arligt pa
baggrund af den afkastbaserede vaerdianseettelsesmodel.

Dagsvaerdien beregnes ud fra nettoforrentningen for erhvervsejendomme inden for det geografiske
omrade, hvor ejendommene er beliggende. Nettoforrentningen beregnes under hensyntagen til de
eksisterende lejekontrakter, ejendommenes vedligeholdelsestilstand samt budgetterne for det kommende
ar.

Nettoforrentingen beregnes som de samlede huslejeindteegter med fradrag af direkte omkostninger i form
af ejendomsskatter, forsikringer og vedligeholdelse samt administraton, som  palignes
investeringsejendomme divideret med investeringsejendommenes regnskabsmaessige vaerdi med fradrag
af deposita.

Andringer i dagsveerdien indregnes i resultatopgerelsen under posten "Veerdiereguleirng af
investeringsejendomme".

Som fglge af malingen til dagsvaerdi foretages der ikke afskrivning pa investeringsejendommen

Leasingkontrakter
Leasingkontrakter vedrarende materielle anlaegsaktiver, hvor selskabet har alle vaesentlige risici og forde-

le forbundet med ejendomsretten (finansiel leasing), indregnes i balancen som aktiver. Aktiverne males
ved ferste indregning til opgjort kostpris svarende til laveste veerdi af dagsveerdi af det leasede aktiv og nu-
tidsveerdien af de fremtidige leasingydelser. Ved beregning af nutidsvaerdien anvendes leasingaftalens in-
terne rente eller alternativt virksomhedens lanerente som diskonteringsfaktor. Finansielt leasede aktiver
behandles herefter som virksomhedens gvrige anleegsaktiver.

Den kapitaliserede restleasingforpligtelse indregnes i balancen som en gaeldsforpligtelse, og leasingydel-
sens rentedel indregnes over kontraktens Igbetid i resultatopgerelsen.

Alle gvrige leasingkontrakter er operationel leasing. Ydelser i forbindelse med operationel leasing og
gvrige lejeaftaler indregnes i resultatopgerelsen over kontraktens lgbetid. Selskabets samlede forpligtelse
vedrgrende operationelle leasing- og lejeaftaler oplyses under eventualposter mv.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.

Der foretages nedskrivning til imgdegaelse af tab, hvor der vurderes at veere indtruffet en objektiv indika-
tion pa, at et tilgodehavende eller en portefalje af tiigodehavender er veerdiforringet. Hvis der foreligger en
objektiv indikation pa, at et individuelt tiigodehavende er veerdiforringet, foretages nedskrivning pa individu-
elt niveau.
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Jeir Ejendomme ApS

Anvendt regnskabspraksis

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 aconto-
skatter.

Udskudt skat males 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 fremfarselsberettiget 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 inden for samme juridiske skatteenhed. Eventuelle ud-
skudte nettoskatteaktiver males til nettorealisationsveerdi.

Galdsforpligtelser
Finansielle forpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte

transaktionsomkostninger. | efterfalgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris
svarende til den kapitaliserede veerdi ved anvendelse af den effektive rente, sa forskellen mellem provenu-
et og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopggrelsen over laneperioden.

Prioritetsgeeld er séledes mailt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til lanets restgaeld. For obli-
gationslan svarer amortiseret kostpris til en restgeeld beregnet som lanets underliggende kontantveerdi pa
lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget amortisering af lanets kursregule-
ring pa optagelsestidspunktet.

@vrige gaeldsforpligtelser, som omfatter gaeld til leverandgrer, tilknyttede virksomheder samt anden geeld,
males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel veerdi.
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Jeir Ejendomme ApS

Resultatopgerelse 1. januar - 31. december 2017

Note 2017 2016

kr. kr.

Bruttofortjeneste 501.899 483.111
Finansielle omkostninger -1568.439 -166.225
Resultat for skat 343.460 316.886
Skat af arets resultat -75.486 -70.037
Arets resultat 267.974 246.849
Overfart resultat 267.974 246.849
267.974 246.849
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Jeir Ejendomme ApS

Balance pr. 31. december 2017

Note 2017 2016
kr. kr.

Aktiver
Investeringsejendomme 5.571.000 5.571.000
Andre anleeg, driftsmateriel og inventar 0 0
Forudbetaling for materielle anleegsaktiver 200.000 0
Materielle anlaegsaktiver 1 5.771.000 5.571.000
Anlagsaktiver i alt 5.771.000 5.571.000
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 194.720 0
Andre tilgodehavender 5.596 12.131
Periodeafgraensningsposter 0 8.163
Tilgodehavender 200.316 20.294
Likvide beholdninger 309.602 521.695
Omsatningsaktiver i alt 509.918 541.989
Aktiveri alt 6.280.918 6.112.989
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Jeir Ejendomme ApS

Balance pr. 31. december 2017

Note 2017 2016
kr. kr.
Passiver
Virksomhedskapital 125.000 125.000
Overfgrt resultat 1.357.976 1.090.002
Egenkapital 1.482.976 1.215.002
Henseettelse til udskudt skat 287.000 238.200
Hensatte forpligtelser i alt 287.000 238.200
Geeld til realkreditinstitutter 4.058.361 4.387.232
Langfristede gaeldsforpligtelser 4.058.361 4.387.232
Kortfristet del af langfristede geeldsforpligtelser 332.583 137.570
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 12.402 10.285
Geeld til tilknyttede virksomheder 7.966 31.594
Selskabsskat 26.686 18.436
Anden geeld 69.944 71.670
Deposita 3.000 3.000
Kortfristede gaeldsforpligtelser 452.581 272.555
Galdsforpligtelser i alt 4.510.942 4.659.787
Passiveri alt 6.280.918 6.112.989
Eventualposter m.v.
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
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Jeir Ejendomme ApS

Noter

1 Materielle anlaegsaktiver

Andre anlaeg, Forudbetaling
Investeringseje  driftsmateriel ~ for materielle

ndomme og inventar anleegsaktiver
Kostpris 1. januar 2017 5.842.637 123.548 0
Tilgang i arets lgb 0 0 200.000
Kostpris 31. december 2017 5.842.637 123.548 200.000
Af- og nedskrivninger 1. januar 2017 271.637 123.548 0
Af- og nedskrivninger 31. december 2017 271637 123.548 0
Regnskabsmaessig veerdi 31. december 2017 5.571.000 0 200.000

Ejendommen er pr. 1. oktober 2017 vurderet til kr. 5.100.000.

2 Egenkapital

Virksomheds- Overfort
kapital resultat | alt
Egenkapital 1. januar 2017 125.000 1.090.002 1.215.002
Arets resultat 0 267.974 267.974
Egenkapital 31. december 2017 125.000 1.357.976 1.482.976
3 Langfristede gaeldsforpligtelser
Geeld

Geeld 31. december Afdrag Restgeeld

1. januar 2017 2017 neeste ar efter 5 ar
Geeld til realkreditinstitutter 4.524.802 4.390.944 332.583 2.428.678
4.524.802 4.390.944 332.583 2.428.678

4 Eventualposter m.v.

Selskabet er sambeskattet med moderselskabet Jeir Holding ApS (Administrationsselskab) og haefter
solidarisk med gvrige sambeskattede selskaber for betaling af selskabsskat samt for kildeskat pa
udbytter, renter og royalties.
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Jeir Ejendomme ApS

Noter

4 Eventualposter m.v. (fortsat)

Operationel leasing:
Selskabet har indgaet leasingaftale vedrarende printer/kopimaskine. Aftalen, der Igber til 30. juni
2018, har en arlig ydelse pa kr. 22.119.

5 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Der er udstedt to pantebreve & kr. 25.000 til sikkerhed for geeld til Ejerforeningen Sandgve;j.
Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter er der givet pant i grunde og bygninger.
Bogfert vaerdi udger kr. 5.571.000.
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