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Jeir Ejendomme ApS

Ledelsespåtegning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 1. januar - 31.
december 2019 for Jeir Ejendomme ApS.

Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finan-
sielle stilling pr. 31. december 2019 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. januar - 31.
december 2019.

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

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Horsens, den 

Direktion

Jesper Rasmussen
direktør
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Jeir Ejendomme ApS

Den uafhængige revisors revisionspåtegning

Til kapitalejeren i Jeir Ejendomme ApS

Konklusion
Vi har revideret årsregnskabet for Jeir Ejendomme ApS for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2019,
der omfatter resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse, noter og anvendt regnskabspraksis.
Årsregnskabet udarbejdes efter årsregnskabsloven.

Det er vor opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2019 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1.
januar - 31. december 2019 i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion
Vi har udført vor revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er gældende i Danmark. Vort ansvar ifølge disse standarder og krav er nærmere beskrevet i re-
visionspåtegningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet“. Vi er uafhængige af
selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de
yderligere krav, der er gældende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vore øvrige etiske forpligtelser i hen-
hold til disse regler og krav. Det er vor opfattelse, at det opnåede revisionsbevis er tilstrækkeligt og egnet
som grundlag for vor konklusion.

Ledelsens ansvar for årsregnskabet
Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et årsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstem-
melse med årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen an-
ser for nødvendig for at udarbejde et årsregnskab uden væsentlig fejlinformation, uanset om denne skyl-
des besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af årsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsætte
driften, at oplyse om forhold vedrørende fortsat drift, hvor dette er relevant, samt at udarbejde årsregn-
skabet på 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 gøre dette.

Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet
Vort mål er at opnå høj grad af sikkerhed for, om årsregnskabet som helhed er uden væsentlig fejlinfor-
mation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspåtegning med en konklu-
sion. Høj grad af sikkerhed er et højt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der
udføres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er
gældende i Danmark, altid vil afdække væsentlig fejlinformation, når sådan findes. Fejlinformationer kan
opstå som følge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som væsentlige, hvis det med rimelighed kan
forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse på de økonomiske beslutninger, som regnskabs-
brugerne træffer på grundlag af årsregnskabet.

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

Den uafhængige revisors revisionspåtegning 

• Identificerer og vurderer vi risikoen for væsentlig fejlinformation i årsregnskabet, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfører revisionshandlinger som reaktion på disse risici samt
opnår revisionsbevis, der er tilstrækkeligt og egnet til at danne grundlag for vor konklusion. Risikoen
for ikke at opdage væsentlig fejlinformation forårsaget af besvigelser er højere end ved væsentlig fejl-
information forårsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensværgelser, dokumentfalsk, bevid-
ste udeladelser, vildledning eller tilsidesættelse af intern kontrol.

• Opnår vi forståelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisions-
handlinger, der er passende efter omstændighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklusion
om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

• Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de
regnskabsmæssige skøn og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

• Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af årsregnskabet på grundlag af regnskabsprincippet om
fortsat drift er passende, samt om der på grundlag af det opnåede revisionsbevis er væsentlig usikker-
hed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at
fortsætte driften. Hvis vi konkluderer, at der er en væsentlig usikkerhed, skal vi i vor revisionspåtegning
gøre opmærksom på oplysninger herom i årsregnskabet eller, hvis sådanne oplysninger ikke er til-
strækkelige, modificere vor konklusion. Vor konklusioner er baseret på det revisionsbevis, der er opnå-
et frem til datoen for vor revisionspåtegning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medføre, at
selskabet ikke længere kan fortsætte driften.

• Tager vi stilling til den samlede præsentation, struktur og indhold af årsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om årsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder
på en sådan måde, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den øverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmæssige
placering af revisionen samt betydelige revisionsmæssige observationer, herunder eventuelle betydelige
mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vor konklusion om årsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for kon-
klusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vor revision af årsregnskabet er det vort ansvar at læse ledelsesberetningen og i den for-
bindelse overveje, om ledelsesberetningen er væsentligt inkonsistent med årsregnskabet eller vor viden
opnået ved revisionen eller på anden måde synes at indeholde væsentlig fejlinformation.

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

Den uafhængige revisors revisionspåtegning 

Baseret på det udførte arbejde er det vor opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med
årsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet
væsentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Horsens, den 

Leif Mikkelsen & Partnere A/S
Godkendte revisorer
CVR-nr. 32 67 64 21

Frank Lynge Jensen
Registreret revisor
MNE-nr. mne10948

Lone Steensbjerre
Registreret revisor
MNE-nr. mne3516
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Jeir Ejendomme ApS

Selskabsoplysninger

Selskabet Jeir Ejendomme ApS
Sandøvej 9 B
8700 Horsens

Telefon: 7561 7688

CVR-nr.: 31 28 38 09

Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december 2019

Hjemsted: Horsens

Direktion Jesper Rasmussen, direktør

Revision Leif Mikkelsen & Partnere A/S
Godkendte revisorer
Høegh Guldbergs Gade 36 C, 1.th.
8700  Horsens

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

Ledelsesberetning

Selskabets væsentligste aktiviteter
Selskabets formål er investering, herunder i fast ejendom, og handel.

Usikkerhed ved indregning og måling
Der er usikkerhed knyttet til indregning og måling af selskabets investeringsejendomme.

Dagsværdien af investeringsejendomme fastsættes på grundlag af en afkastbaseret
værdiansættelsesmodel. Det vil sige med udgangspunkt i ejendommens forventede driftsresultater og
et afkastkrav. Ledelsen fastlægger hvert år afkastkravet til ejendommene bl.a. ud fra:

- udviklingen i markedsforholdene for den pågældende ejendomstype
- erfaringer med køb og salg samt belåning
- ændringer i den enkelte ejendoms forhold.

Afkastet er fastsat på baggrund af de faktiske forhold på balancedagen, og kan henføres til
beliggenhed, tomgang, lejersammensætning mv. Der er således ikke taget hensyn til investeringer og
effekterner heraf.
Investeringsejendomme består af to ejendomme beliggende i et industrikvarter i Horsens. Begge
ejendomme er udlejet til erhverv. Afkastkravet er baseret på ledelsen skøn og er i 2019 fastsat til 8.7%.
Dagsværdien er fastsat og reguleret pr. 31. december 2019. Der har ikke været anvendt uafhængig
vurderingsmand ifm. værdiansættelsen.
Et fald i afkastkravet til 8,5% vil give en værdi, der er ca. 115 tkr. højere.

Som følge af forholdene på ejendomsmarkedet generelt er der dog en vis usikkerhed knyttet til
indregning og måling af selskabets investeringsejendomme.

Usædvanlige forhold
Selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2019 samt resultatet af selskabets
aktiviteter for regnskabsåret 2019 er ikke påvirket af usædvanlige forhold.

Udviklingen i aktiviteter og økonomiske forhold
Selskabets resultatopgørelse for 2019 udviser et overskud på kr. 222.906, og selskabets balance pr.
31. december 2019 udviser en egenkapital på kr. 2.009.143.

Betydningsfulde hændelser, som er indtruffet efter regnskabsårets afslutning
Der er efter regnskabsårets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som væsentligt vil kunne påvirke
selskabets finansielle stilling.

Leif Mikkelsen & Partnere A/S Side 8

T
h
is

 d
o
c
u
m

e
n
t 

h
a
s
 e

s
ig

n
a
tu

r 
A

g
re

e
m

e
n
t-

ID
: 

b
6
6
0
fe

4
8
ju

N
2
4
0
5
4
8

4
2

0



Jeir Ejendomme ApS

Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for Jeir Ejendomme ApS for 2019 er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens
bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg fra højere klasser.

Den anvendte regnskabspraksis er uændret i forhold til sidste år.

Årsrapporten for 2019 er aflagt i kr.

Generelt om indregning og måling
I resultatopgørelsen indregnes indtægter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes værdiregule-
ringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgørelsen indregnes ligeledes alle omkostninger,
herunder afskrivninger og nedskrivninger. 

Aktiver indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil tilflyde selskabet,
og aktivets værdi kan måles pålideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil fragå sel-
skabet, og forpligtelsens værdi kan måles pålideligt.

Ved første indregning måles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfølgende måles aktiver og forpligtelser
som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant
effektiv rente over løbetiden. Amortiseret kostpris opgøres som oprindelig kostpris med fradrag af eventu-
elle afdrag samt tillæg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og nomi-
nelt beløb. 

Ved indregning og måling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden årsrapporten
aflægges, og som be- eller afkræfter forhold, der eksisterede på balancedagen.

Resultatopgørelsen
Bruttofortjeneste
Selskabet anvender bestemmelsen i årsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsætning ikke er
oplyst.

Bruttofortjeneste er et sammendrag af lejeindtægter fra investeringsejendomme,
investeringsejendommens driftsomkostninger samt andre eksterne omkostninger.

Lejeindtægter af investeringsejendomme
Nettoomsætning omfatter huslejeindtægter og indregnes i resultatopgørelsen i takt med, at lejen optjenes
i henhold til de indgåede kontrakter.

Investeringsejendommens driftsomkostninger
Investeringsejendommens driftsomkostninger omfatter ejendomsskatter, forsikring og vedligeholdelse
samt fællesomkostninger.
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Jeir Ejendomme ApS

Anvendt regnskabspraksis

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, administration, lokaler,
tab på debitorer, operationelle leasingomkostninger mv.

Finansielle indtægter og omkostninger
Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regn-
skabsåret. Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger, amortisering af realkreditlån samt
tillæg og godtgørelse under acontoskatteordningen mv.

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

Årets skat, som består af årets aktuelle selskabsskat og ændring i udskudt skat, indregnes i resultatopgø-
relsen med den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan
henføres til posteringer direkte i egenkapitalen.

Balancen
Materielle anlægsaktiver
Grunde og bygninger, produktionsanlæg og maskiner samt andre anlæg, driftsmateriel og inventar måles
til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af forventet restværdi efter afsluttet brugstid. Der afskrives
ikke på grunde.

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, underleverandører og løn.

Der foretages lineære afskrivninger baseret på følgende vurdering af aktivernes forventede brugstider og
restværdier:

 Brugstid Restværdi
Bygning på lejet grund 20 år 0 %
Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 3-5 år 0 %

Aktiver med en kostpris på under kr. 13.800 omkostningsføres i anskaffelsesåret.

Fortjeneste eller tab ved salg af materielle anlægsaktiver indregnes i resultatopgørelsen under andre
driftsindtægter henholdsvis andre driftsomkostninger.

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme er ejendomme, der besiddes for at opnå lejeindtægter og kapitalgevinster ved et
eventuelt efterfølgende salg.
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Jeir Ejendomme ApS

Anvendt regnskabspraksis

Investeringsejendomme måles ved første indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes købspris og
eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.
Investeringsejendomme måles efterfølgende til dagsværdi. Værdireguleringer af investeringsejendomme
indregnes i resultatopgørelsen.

Det er ledelsens vudering, at der ikke har været vanskeligheder med klassifikation af ejendommene som
investeringsejendomme.

Dagsværdien er et udtryk for den pris, ejendommene kan handles til mellem velinformerede og villige
parter på arms længde vilkår på balancedagen. Fastlæggelse af dagsværdi medfører væsentlige
regnskabsmæssige skøn.

Det er ledelsens vurdering, at det for indeværende år ikke har været muligt at finde dagsværdien ved
hjælp af markedsinformationer, hvorfor værdiansættelsen er sket på baggrund af diskonteringsmodeller.

Ejendommenes dagsværdi revurderes årligt på baggrund af en afkastbaseret værdiansættelsesmodel.
Dagsværdien beregnes ud fra nettoforrentningen for erhvervsejendomme inden for det geografiske
område, hvor ejendommene er beliggende. Nettoforrentningen beregnes under hensyntagen til de
eksisterende lejekontrakter, ejendommenes vedligeholdelsestilstand samt budgetterne for det kommende
år.
Nettoforrentningen beregnes som de samlede huslejeindtægter med fradrag af direkte omkostninger i
form af ejendomsskatter, forsikringer og vedligeholdelse samt administration, som pålignes
investeringsejendomme divideret med investeringsejendommenes regnskabsmæssige værdi med fradrag
af deposita.

Afkastprocenten er fastsat til 8,7%. Den er fastlagt på baggrund af de faktiske forhold på balancedagen
og kan henføres til beliggenhed, vilkår i lejekontrakterne og alternative anvendelsesmuligheder mv.

De anvendte skøn er baseret på oplysninger og forudsætninger, som ledelsen vurderer forsvalige, men
som i sagens natur er usikre og uforudsigelige. De faktiske begivenheder eller omstændigheder vil
sansynligvis afvige fra de i beregningerne forudsatte, idet uforudsete begivenheder ofte ikke indtræder
som forventet. Disse begivender kan være væsentlige.

Som følge af målingen til dagsværdi foretages der ikke afskrivning på investeringsejendommen.

Leasingkontrakter
Leasingkontrakter vedrørende materielle anlægsaktiver, hvor selskabet har alle væsentlige risici og forde-
le forbundet med ejendomsretten (finansiel leasing), indregnes i balancen som aktiver. Aktiverne måles
ved første indregning til opgjort kostpris svarende til laveste værdi af dagsværdi af det leasede aktiv og
nutidsværdien af de fremtidige leasingydelser. Ved beregning af nutidsværdien anvendes leasingaftalens
interne rente eller alternativt virksomhedens lånerente som diskonteringsfaktor. Finansielt leasede aktiver
behandles herefter som virksomhedens øvrige anlægsaktiver.

Den kapitaliserede restleasingforpligtelse indregnes i balancen som en gældsforpligtelse, og leasingydel-
sens rentedel indregnes over kontraktens løbetid i resultatopgørelsen.
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Jeir Ejendomme ApS

Anvendt regnskabspraksis

Alle øvrige leasingkontrakter er operationel leasing. Ydelser i forbindelse med operationel leasing og
øvrige lejeaftaler indregnes i resultatopgørelsen over kontraktens løbetid. Selskabets samlede forpligtelse
vedrørende operationelle leasing- og lejeaftaler oplyses under eventualposter mv.

Tilgodehavender
Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris.

Der foretages nedskrivning til imødegåelse af tab, hvor der vurderes at være indtruffet en objektiv indika-
tion på, at et tilgodehavende eller en portefølje af tilgodehavender er værdiforringet. Hvis der foreligger en
objektiv indikation på, at et individuelt tilgodehavende er værdiforringet, foretages nedskrivning på indivi-
duelt niveau.

Periodeafgrænsningsposter
Periodeafgrænsningsposter, indregnet under omsætningsaktiver, omfatter afholdte omkostninger vedrø-
rende efterfølgende regnskabsår.

Egenkapital
Udbytte
Foreslået udbytte vises som en særskilt post under egenkapitalen. Udbytte indregnes som en forpligtelse
på tidspunktet for vedtagelse på generalforsamlingen.

Selskabsskat og udskudt skat
Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af årets
skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere års skattepligtige indkomster samt for betalte aconto-
skatter.

Udskudt skat måles efter den balanceorienterede gældsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmæssig og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser opgjort på grundlag af den planlagte an-
vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteværdien af fremførselsberettiget skattemæssigt underskud, måles
til den værdi, 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 måles til nettorealisationsværdi.

Gældsforpligtelser
Prioritetsgæld er således målt til amortiseret kostpris, der for kontantlån svarer til lånets restgæld. For ob-
ligationslån svarer amortiseret kostpris til en restgæld beregnet som lånets underliggende kontantværdi
på lånoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget amortisering af lånets kursregu-
lering på optagelsestidspunktet.

Øvrige gældsforpligtelser, som omfatter gæld til leverandører, tilknyttede virksomheder samt anden gæld,
måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.
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Jeir Ejendomme ApS

Resultatopgørelse 1. januar - 31. december 2019

Note 2019
kr.

2018
kr.

Bruttofortjeneste 476.069 555.784

Af- og nedskrivninger af immaterielle og materielle anlægsaktiver -25.000 -23.333

Resultat før finansielle poster 451.069 532.451

Finansielle indtægter 1 4.388 3.838
Finansielle omkostninger -169.573 -147.501

Resultat før skat 285.884 388.788

Skat af årets resultat -62.978 -85.526

Årets resultat 222.906 303.262

Foreslået udbytte 200.000 0
Overført resultat 22.906 303.262

222.906 303.262
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Jeir Ejendomme ApS

Balance pr. 31. december 2019

Note 2019
kr.

2018
kr.

Aktiver

Grunde og bygninger 160.000 180.000
Investeringsejendomme 5.571.000 5.571.000
Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 6.667 11.667

Materielle anlægsaktiver 2 5.737.667 5.762.667

Anlægsaktiver i alt 5.737.667 5.762.667

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 20.625 10.313
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 305.957 224.017
Andre tilgodehavender 0 3.432
Periodeafgrænsningsposter 8.160 0

Tilgodehavender 334.742 237.762

Likvide beholdninger 286.822 466.152

Omsætningsaktiver i alt 621.564 703.914

Aktiver i alt 6.359.231 6.466.581

Leif Mikkelsen & Partnere A/S Side 14

T
h
is

 d
o
c
u
m

e
n
t 

h
a
s
 e

s
ig

n
a
tu

r 
A

g
re

e
m

e
n
t-

ID
: 

b
6
6
0
fe

4
8
ju

N
2
4
0
5
4
8

4
2

0



Jeir Ejendomme ApS

Balance pr. 31. december 2019

Note 2019
kr.

2018
kr.

Passiver

Virksomhedskapital 125.000 125.000
Overført resultat 1.684.143 1.661.237
Foreslået udbytte for regnskabsåret 200.000 0

Egenkapital 2.009.143 1.786.237

Hensættelse til udskudt skat 373.200 333.300

Hensatte forpligtelser i alt 373.200 333.300

Gæld til realkreditinstitutter 3.651.120 3.659.065

Langfristede gældsforpligtelser 3 3.651.120 3.659.065

Kortfristet del af langfristede gældsforpligtelser 3 180.196 403.007
Leverandører af varer og tjenesteydelser 48.900 137.262
Selskabsskat 23.078 39.226
Anden gæld 73.594 108.484

Kortfristede gældsforpligtelser 325.768 687.979

Gældsforpligtelser i alt 3.976.888 4.347.044

Passiver i alt 6.359.231 6.466.581

Usikkerhed ved indregning og måling 4
Eventualforpligtelser 5
Pantsætninger og sikkerhedsstillelser 6
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Jeir Ejendomme ApS 

Egenkapitalopgørelse

 

Virksomheds-
kapital

Overført
resultat

Foreslået ud-
bytte for regn-

skabsåret I alt

Egenkapital 1. januar 2019 125.000 1.661.237 0 1.786.237
Årets resultat 0 22.906 200.000 222.906

Egenkapital 31. december 2019 125.000 1.684.143 200.000 2.009.143
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Jeir Ejendomme ApS

Noter

2019
kr.

2018
kr.

1 Finansielle indtægter

Renteindtægter fra tilknyttede virksomheder 4.388 3.838

 4.388 3.838

2 Materielle anlægsaktiver

Grunde og byg-
ninger

Investeringseje
ndomme

Andre anlæg,
driftsmateriel
og inventar

Kostpris 1. januar 2019 200.000 5.842.637 138.548

Kostpris 31. december 2019 200.000 5.842.637 138.548

Opskrivninger 1. januar 2019 0 0 0

Opskrivninger 31. december 2019 0 0 0

Af- og nedskrivninger 1. januar 2019 20.000 271.637 126.881
Årets afskrivninger 20.000 0 5.000

Af- og nedskrivninger 31. december 2019 40.000 271.637 131.881

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2019 160.000 5.571.000 6.667

Ejendommenes offentlige vurdering udgør pr. 31. december 2019 kr. 5.100.000.

3 Langfristede gældsforpligtelser 

Gæld

1. januar 2019

Gæld

31. december

2019

Afdrag

næste år

Restgæld

efter 5 år

Gæld til realkreditinstitutter 4.062.072 3.831.316 180.196 2.984.542

4.062.072 3.831.316 180.196 2.984.542
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Jeir Ejendomme ApS

Noter

4 Usikkerhed ved indregning og måling

Der er usikkerhed knyttet til indregning og måling af selskabets investeringsejendomme.

Dagsværdien af investeringsejendomme fastsættes på grundlag af en afkastbaseret
værdiansættelsesmodel. Det vil sige med udgangspunkt i ejendommens forventede driftsresultater og
et afkastkrav. Ledelsen fastlægger hvert år afkastkravet til ejendommene bl.a. ud fra:

- udviklingen i markedsforholdene for den pågældende ejendomstype
- erfaringer med køb og salg samt belåning
- ændringer i den enkelte ejendoms forhold.

Afkastet er fastsat på baggrund af de faktiske forhold på balancedagen, og kan henføres til
beliggenhed, tomgang, lejersammensætning mv. Der er således ikke taget hensyn til investeringer og
effekterner heraf.
Investeringsejendomme består af to ejendomme beliggende i et industrikvarter i Horsens. Begge
ejendomme er udlejet til erhverv. Afkastkravet er baseret på ledelsen skøn og er i 2019 fastsat til
8.7%. Dagsværdien er fastsat og reguleret pr. 31. december 2019. Der har ikke været anvendt
uafhængig vurderingsmand ifm. værdiansættelsen.
Et fald i afkastkravet til 8,5% vil give en værdi, der er ca. 115 tkr. højere.

Som følge af forholdene på ejendomsmarkedet generelt er der dog en vis usikkerhed knyttet til
indregning og måling af selskabets investeringsejendomme.

5 Eventualforpligtelser

Selskabet er sambeskattet med moderselskabet Jeir Holding ApS (Administrationsselskab) og hæfter
solidarisk med øvrige sambeskattede selskaber for betaling af selskabsskat samt for kildeskat på
udbytter, renter og royalties.

Operationel leasing:
Selskabets leasingaftale vedrørende printer/kopimaskine er udløbet pr. 30.6.2019.

6 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Der er udstedt to pantebreve á kr. 25.000 til sikkerhed for gæld til Ejerforeningen Sandøvej.
Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter er der givet pant i grunde og bygninger.
Bogført værdi udgør kr. 5.571.000.
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Årsrapport for 2019



(12. regnskabsår)



Årsrapporten er fremlagt og godkendt på selskabets ordinære
generalforsamling den  



Jesper Rasmussen
dirigent
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Jeir Ejendomme ApS



Ledelsespåtegning



Direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 1. januar - 31.
december 2019 for Jeir Ejendomme ApS.



Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.



Det er min opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finan-
sielle stilling pr. 31. december 2019 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. januar - 31.
december 2019.



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



Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.



Horsens, den 



Direktion



Jesper Rasmussen
direktør
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Jeir Ejendomme ApS



Den uafhængige revisors revisionspåtegning



Til kapitalejeren i Jeir Ejendomme ApS



Konklusion
Vi har revideret årsregnskabet for Jeir Ejendomme ApS for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2019,
der omfatter resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse, noter og anvendt regnskabspraksis.
Årsregnskabet udarbejdes efter årsregnskabsloven.



Det er vor opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2019 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1.
januar - 31. december 2019 i overensstemmelse med årsregnskabsloven.



Grundlag for konklusion
Vi har udført vor revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er gældende i Danmark. Vort ansvar ifølge disse standarder og krav er nærmere beskrevet i re-
visionspåtegningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet“. Vi er uafhængige af
selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de
yderligere krav, der er gældende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vore øvrige etiske forpligtelser i hen-
hold til disse regler og krav. Det er vor opfattelse, at det opnåede revisionsbevis er tilstrækkeligt og egnet
som grundlag for vor konklusion.



Ledelsens ansvar for årsregnskabet
Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et årsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstem-
melse med årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen an-
ser for nødvendig for at udarbejde et årsregnskab uden væsentlig fejlinformation, uanset om denne skyl-
des besvigelser eller fejl.



Ved udarbejdelsen af årsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsætte
driften, at oplyse om forhold vedrørende fortsat drift, hvor dette er relevant, samt at udarbejde årsregn-
skabet på 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 gøre dette.



Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet
Vort mål er at opnå høj grad af sikkerhed for, om årsregnskabet som helhed er uden væsentlig fejlinfor-
mation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspåtegning med en konklu-
sion. Høj grad af sikkerhed er et højt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der
udføres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er
gældende i Danmark, altid vil afdække væsentlig fejlinformation, når sådan findes. Fejlinformationer kan
opstå som følge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som væsentlige, hvis det med rimelighed kan
forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse på de økonomiske beslutninger, som regnskabs-
brugerne træffer på grundlag af årsregnskabet.



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



Den uafhængige revisors revisionspåtegning 



• Identificerer og vurderer vi risikoen for væsentlig fejlinformation i årsregnskabet, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfører revisionshandlinger som reaktion på disse risici samt
opnår revisionsbevis, der er tilstrækkeligt og egnet til at danne grundlag for vor konklusion. Risikoen
for ikke at opdage væsentlig fejlinformation forårsaget af besvigelser er højere end ved væsentlig fejl-
information forårsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensværgelser, dokumentfalsk, bevid-
ste udeladelser, vildledning eller tilsidesættelse af intern kontrol.



• Opnår vi forståelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisions-
handlinger, der er passende efter omstændighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklusion
om effektiviteten af selskabets interne kontrol.



• Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de
regnskabsmæssige skøn og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.



• Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af årsregnskabet på grundlag af regnskabsprincippet om
fortsat drift er passende, samt om der på grundlag af det opnåede revisionsbevis er væsentlig usikker-
hed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at
fortsætte driften. Hvis vi konkluderer, at der er en væsentlig usikkerhed, skal vi i vor revisionspåtegning
gøre opmærksom på oplysninger herom i årsregnskabet eller, hvis sådanne oplysninger ikke er til-
strækkelige, modificere vor konklusion. Vor konklusioner er baseret på det revisionsbevis, der er opnå-
et frem til datoen for vor revisionspåtegning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medføre, at
selskabet ikke længere kan fortsætte driften.



• Tager vi stilling til den samlede præsentation, struktur og indhold af årsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om årsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder
på en sådan måde, at der gives et retvisende billede heraf.



Vi kommunikerer med den øverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmæssige
placering af revisionen samt betydelige revisionsmæssige observationer, herunder eventuelle betydelige
mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.



Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.



Vor konklusion om årsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for kon-
klusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.



I tilknytning til vor revision af årsregnskabet er det vort ansvar at læse ledelsesberetningen og i den for-
bindelse overveje, om ledelsesberetningen er væsentligt inkonsistent med årsregnskabet eller vor viden
opnået ved revisionen eller på anden måde synes at indeholde væsentlig fejlinformation.



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



Den uafhængige revisors revisionspåtegning 



Baseret på det udførte arbejde er det vor opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med
årsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet
væsentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.



Horsens, den 



Leif Mikkelsen & Partnere A/S
Godkendte revisorer
CVR-nr. 32 67 64 21



Frank Lynge Jensen
Registreret revisor
MNE-nr. mne10948



Lone Steensbjerre
Registreret revisor
MNE-nr. mne3516
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Jeir Ejendomme ApS



Selskabsoplysninger



Selskabet Jeir Ejendomme ApS
Sandøvej 9 B
8700 Horsens



Telefon: 7561 7688



CVR-nr.: 31 28 38 09



Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december 2019



Hjemsted: Horsens



Direktion Jesper Rasmussen, direktør



Revision Leif Mikkelsen & Partnere A/S
Godkendte revisorer
Høegh Guldbergs Gade 36 C, 1.th.
8700  Horsens



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



Ledelsesberetning



Selskabets væsentligste aktiviteter
Selskabets formål er investering, herunder i fast ejendom, og handel.



Usikkerhed ved indregning og måling
Der er usikkerhed knyttet til indregning og måling af selskabets investeringsejendomme.



Dagsværdien af investeringsejendomme fastsættes på grundlag af en afkastbaseret
værdiansættelsesmodel. Det vil sige med udgangspunkt i ejendommens forventede driftsresultater og
et afkastkrav. Ledelsen fastlægger hvert år afkastkravet til ejendommene bl.a. ud fra:



- udviklingen i markedsforholdene for den pågældende ejendomstype
- erfaringer med køb og salg samt belåning
- ændringer i den enkelte ejendoms forhold.



Afkastet er fastsat på baggrund af de faktiske forhold på balancedagen, og kan henføres til
beliggenhed, tomgang, lejersammensætning mv. Der er således ikke taget hensyn til investeringer og
effekterner heraf.
Investeringsejendomme består af to ejendomme beliggende i et industrikvarter i Horsens. Begge
ejendomme er udlejet til erhverv. Afkastkravet er baseret på ledelsen skøn og er i 2019 fastsat til 8.7%.
Dagsværdien er fastsat og reguleret pr. 31. december 2019. Der har ikke været anvendt uafhængig
vurderingsmand ifm. værdiansættelsen.
Et fald i afkastkravet til 8,5% vil give en værdi, der er ca. 115 tkr. højere.



Som følge af forholdene på ejendomsmarkedet generelt er der dog en vis usikkerhed knyttet til
indregning og måling af selskabets investeringsejendomme.



Usædvanlige forhold
Selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2019 samt resultatet af selskabets
aktiviteter for regnskabsåret 2019 er ikke påvirket af usædvanlige forhold.



Udviklingen i aktiviteter og økonomiske forhold
Selskabets resultatopgørelse for 2019 udviser et overskud på kr. 222.906, og selskabets balance pr.
31. december 2019 udviser en egenkapital på kr. 2.009.143.



Betydningsfulde hændelser, som er indtruffet efter regnskabsårets afslutning
Der er efter regnskabsårets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som væsentligt vil kunne påvirke
selskabets finansielle stilling.
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Jeir Ejendomme ApS



Anvendt regnskabspraksis



Årsrapporten for Jeir Ejendomme ApS for 2019 er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens
bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg fra højere klasser.



Den anvendte regnskabspraksis er uændret i forhold til sidste år.



Årsrapporten for 2019 er aflagt i kr.



Generelt om indregning og måling
I resultatopgørelsen indregnes indtægter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes værdiregule-
ringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgørelsen indregnes ligeledes alle omkostninger,
herunder afskrivninger og nedskrivninger. 



Aktiver indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil tilflyde selskabet,
og aktivets værdi kan måles pålideligt.



Forpligtelser indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil fragå sel-
skabet, og forpligtelsens værdi kan måles pålideligt.



Ved første indregning måles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfølgende måles aktiver og forpligtelser
som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.



Visse finansielle aktiver og forpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant
effektiv rente over løbetiden. Amortiseret kostpris opgøres som oprindelig kostpris med fradrag af eventu-
elle afdrag samt tillæg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og nomi-
nelt beløb. 



Ved indregning og måling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden årsrapporten
aflægges, og som be- eller afkræfter forhold, der eksisterede på balancedagen.



Resultatopgørelsen
Bruttofortjeneste
Selskabet anvender bestemmelsen i årsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsætning ikke er
oplyst.



Bruttofortjeneste er et sammendrag af lejeindtægter fra investeringsejendomme,
investeringsejendommens driftsomkostninger samt andre eksterne omkostninger.



Lejeindtægter af investeringsejendomme
Nettoomsætning omfatter huslejeindtægter og indregnes i resultatopgørelsen i takt med, at lejen optjenes
i henhold til de indgåede kontrakter.



Investeringsejendommens driftsomkostninger
Investeringsejendommens driftsomkostninger omfatter ejendomsskatter, forsikring og vedligeholdelse
samt fællesomkostninger.
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Jeir Ejendomme ApS



Anvendt regnskabspraksis



Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, administration, lokaler,
tab på debitorer, operationelle leasingomkostninger mv.



Finansielle indtægter og omkostninger
Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regn-
skabsåret. Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger, amortisering af realkreditlån samt
tillæg og godtgørelse under acontoskatteordningen mv.



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



Årets skat, som består af årets aktuelle selskabsskat og ændring i udskudt skat, indregnes i resultatopgø-
relsen med den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan
henføres til posteringer direkte i egenkapitalen.



Balancen
Materielle anlægsaktiver
Grunde og bygninger, produktionsanlæg og maskiner samt andre anlæg, driftsmateriel og inventar måles
til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger.



Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af forventet restværdi efter afsluttet brugstid. Der afskrives
ikke på grunde.



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, underleverandører og løn.



Der foretages lineære afskrivninger baseret på følgende vurdering af aktivernes forventede brugstider og
restværdier:



 Brugstid Restværdi
Bygning på lejet grund 20 år 0 %
Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 3-5 år 0 %



Aktiver med en kostpris på under kr. 13.800 omkostningsføres i anskaffelsesåret.



Fortjeneste eller tab ved salg af materielle anlægsaktiver indregnes i resultatopgørelsen under andre
driftsindtægter henholdsvis andre driftsomkostninger.



Investeringsejendomme



Investeringsejendomme er ejendomme, der besiddes for at opnå lejeindtægter og kapitalgevinster ved et
eventuelt efterfølgende salg.
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Jeir Ejendomme ApS



Anvendt regnskabspraksis



Investeringsejendomme måles ved første indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes købspris og
eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.
Investeringsejendomme måles efterfølgende til dagsværdi. Værdireguleringer af investeringsejendomme
indregnes i resultatopgørelsen.



Det er ledelsens vudering, at der ikke har været vanskeligheder med klassifikation af ejendommene som
investeringsejendomme.



Dagsværdien er et udtryk for den pris, ejendommene kan handles til mellem velinformerede og villige
parter på arms længde vilkår på balancedagen. Fastlæggelse af dagsværdi medfører væsentlige
regnskabsmæssige skøn.



Det er ledelsens vurdering, at det for indeværende år ikke har været muligt at finde dagsværdien ved
hjælp af markedsinformationer, hvorfor værdiansættelsen er sket på baggrund af diskonteringsmodeller.



Ejendommenes dagsværdi revurderes årligt på baggrund af en afkastbaseret værdiansættelsesmodel.
Dagsværdien beregnes ud fra nettoforrentningen for erhvervsejendomme inden for det geografiske
område, hvor ejendommene er beliggende. Nettoforrentningen beregnes under hensyntagen til de
eksisterende lejekontrakter, ejendommenes vedligeholdelsestilstand samt budgetterne for det kommende
år.
Nettoforrentningen beregnes som de samlede huslejeindtægter med fradrag af direkte omkostninger i
form af ejendomsskatter, forsikringer og vedligeholdelse samt administration, som pålignes
investeringsejendomme divideret med investeringsejendommenes regnskabsmæssige værdi med fradrag
af deposita.



Afkastprocenten er fastsat til 8,7%. Den er fastlagt på baggrund af de faktiske forhold på balancedagen
og kan henføres til beliggenhed, vilkår i lejekontrakterne og alternative anvendelsesmuligheder mv.



De anvendte skøn er baseret på oplysninger og forudsætninger, som ledelsen vurderer forsvalige, men
som i sagens natur er usikre og uforudsigelige. De faktiske begivenheder eller omstændigheder vil
sansynligvis afvige fra de i beregningerne forudsatte, idet uforudsete begivenheder ofte ikke indtræder
som forventet. Disse begivender kan være væsentlige.



Som følge af målingen til dagsværdi foretages der ikke afskrivning på investeringsejendommen.



Leasingkontrakter
Leasingkontrakter vedrørende materielle anlægsaktiver, hvor selskabet har alle væsentlige risici og forde-
le forbundet med ejendomsretten (finansiel leasing), indregnes i balancen som aktiver. Aktiverne måles
ved første indregning til opgjort kostpris svarende til laveste værdi af dagsværdi af det leasede aktiv og
nutidsværdien af de fremtidige leasingydelser. Ved beregning af nutidsværdien anvendes leasingaftalens
interne rente eller alternativt virksomhedens lånerente som diskonteringsfaktor. Finansielt leasede aktiver
behandles herefter som virksomhedens øvrige anlægsaktiver.



Den kapitaliserede restleasingforpligtelse indregnes i balancen som en gældsforpligtelse, og leasingydel-
sens rentedel indregnes over kontraktens løbetid i resultatopgørelsen.
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Jeir Ejendomme ApS



Anvendt regnskabspraksis



Alle øvrige leasingkontrakter er operationel leasing. Ydelser i forbindelse med operationel leasing og
øvrige lejeaftaler indregnes i resultatopgørelsen over kontraktens løbetid. Selskabets samlede forpligtelse
vedrørende operationelle leasing- og lejeaftaler oplyses under eventualposter mv.



Tilgodehavender
Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris.



Der foretages nedskrivning til imødegåelse af tab, hvor der vurderes at være indtruffet en objektiv indika-
tion på, at et tilgodehavende eller en portefølje af tilgodehavender er værdiforringet. Hvis der foreligger en
objektiv indikation på, at et individuelt tilgodehavende er værdiforringet, foretages nedskrivning på indivi-
duelt niveau.



Periodeafgrænsningsposter
Periodeafgrænsningsposter, indregnet under omsætningsaktiver, omfatter afholdte omkostninger vedrø-
rende efterfølgende regnskabsår.



Egenkapital
Udbytte
Foreslået udbytte vises som en særskilt post under egenkapitalen. Udbytte indregnes som en forpligtelse
på tidspunktet for vedtagelse på generalforsamlingen.



Selskabsskat og udskudt skat
Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af årets
skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere års skattepligtige indkomster samt for betalte aconto-
skatter.



Udskudt skat måles efter den balanceorienterede gældsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmæssig og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser opgjort på grundlag af den planlagte an-
vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.



Udskudte skatteaktiver, herunder skatteværdien af fremførselsberettiget skattemæssigt underskud, måles
til den værdi, 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 måles til nettorealisationsværdi.



Gældsforpligtelser
Prioritetsgæld er således målt til amortiseret kostpris, der for kontantlån svarer til lånets restgæld. For ob-
ligationslån svarer amortiseret kostpris til en restgæld beregnet som lånets underliggende kontantværdi
på lånoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget amortisering af lånets kursregu-
lering på optagelsestidspunktet.



Øvrige gældsforpligtelser, som omfatter gæld til leverandører, tilknyttede virksomheder samt anden gæld,
måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.
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Jeir Ejendomme ApS



Resultatopgørelse 1. januar - 31. december 2019



Note 2019
kr.



2018
kr.



Bruttofortjeneste 476.069 555.784



Af- og nedskrivninger af immaterielle og materielle anlægsaktiver -25.000 -23.333



Resultat før finansielle poster 451.069 532.451



Finansielle indtægter 1 4.388 3.838
Finansielle omkostninger -169.573 -147.501



Resultat før skat 285.884 388.788



Skat af årets resultat -62.978 -85.526



Årets resultat 222.906 303.262



Foreslået udbytte 200.000 0
Overført resultat 22.906 303.262



222.906 303.262
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Jeir Ejendomme ApS



Balance pr. 31. december 2019



Note 2019
kr.



2018
kr.



Aktiver



Grunde og bygninger 160.000 180.000
Investeringsejendomme 5.571.000 5.571.000
Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 6.667 11.667



Materielle anlægsaktiver 2 5.737.667 5.762.667



Anlægsaktiver i alt 5.737.667 5.762.667



Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 20.625 10.313
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 305.957 224.017
Andre tilgodehavender 0 3.432
Periodeafgrænsningsposter 8.160 0



Tilgodehavender 334.742 237.762



Likvide beholdninger 286.822 466.152



Omsætningsaktiver i alt 621.564 703.914



Aktiver i alt 6.359.231 6.466.581



Leif Mikkelsen & Partnere A/S Side 14



T
h
is



 d
o
c
u
m



e
n
t 



h
a
s
 e



s
ig



n
a
tu



r 
A



g
re



e
m



e
n
t-



ID
: 



b
6
6
0
fe



4
8
ju



N
2
4
0
5
4
8



4
2



0











Jeir Ejendomme ApS



Balance pr. 31. december 2019



Note 2019
kr.



2018
kr.



Passiver



Virksomhedskapital 125.000 125.000
Overført resultat 1.684.143 1.661.237
Foreslået udbytte for regnskabsåret 200.000 0



Egenkapital 2.009.143 1.786.237



Hensættelse til udskudt skat 373.200 333.300



Hensatte forpligtelser i alt 373.200 333.300



Gæld til realkreditinstitutter 3.651.120 3.659.065



Langfristede gældsforpligtelser 3 3.651.120 3.659.065



Kortfristet del af langfristede gældsforpligtelser 3 180.196 403.007
Leverandører af varer og tjenesteydelser 48.900 137.262
Selskabsskat 23.078 39.226
Anden gæld 73.594 108.484



Kortfristede gældsforpligtelser 325.768 687.979



Gældsforpligtelser i alt 3.976.888 4.347.044



Passiver i alt 6.359.231 6.466.581



Usikkerhed ved indregning og måling 4
Eventualforpligtelser 5
Pantsætninger og sikkerhedsstillelser 6
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Jeir Ejendomme ApS 



Egenkapitalopgørelse



 



Virksomheds-
kapital



Overført
resultat



Foreslået ud-
bytte for regn-



skabsåret I alt



Egenkapital 1. januar 2019 125.000 1.661.237 0 1.786.237
Årets resultat 0 22.906 200.000 222.906



Egenkapital 31. december 2019 125.000 1.684.143 200.000 2.009.143
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Jeir Ejendomme ApS



Noter



2019
kr.



2018
kr.



1 Finansielle indtægter



Renteindtægter fra tilknyttede virksomheder 4.388 3.838



 4.388 3.838



2 Materielle anlægsaktiver



Grunde og byg-
ninger



Investeringseje
ndomme



Andre anlæg,
driftsmateriel
og inventar



Kostpris 1. januar 2019 200.000 5.842.637 138.548



Kostpris 31. december 2019 200.000 5.842.637 138.548



Opskrivninger 1. januar 2019 0 0 0



Opskrivninger 31. december 2019 0 0 0



Af- og nedskrivninger 1. januar 2019 20.000 271.637 126.881
Årets afskrivninger 20.000 0 5.000



Af- og nedskrivninger 31. december 2019 40.000 271.637 131.881



Regnskabsmæssig værdi 31. december 2019 160.000 5.571.000 6.667



Ejendommenes offentlige vurdering udgør pr. 31. december 2019 kr. 5.100.000.



3 Langfristede gældsforpligtelser 



Gæld



1. januar 2019



Gæld



31. december



2019



Afdrag



næste år



Restgæld



efter 5 år



Gæld til realkreditinstitutter 4.062.072 3.831.316 180.196 2.984.542



4.062.072 3.831.316 180.196 2.984.542
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Jeir Ejendomme ApS



Noter



4 Usikkerhed ved indregning og måling



Der er usikkerhed knyttet til indregning og måling af selskabets investeringsejendomme.



Dagsværdien af investeringsejendomme fastsættes på grundlag af en afkastbaseret
værdiansættelsesmodel. Det vil sige med udgangspunkt i ejendommens forventede driftsresultater og
et afkastkrav. Ledelsen fastlægger hvert år afkastkravet til ejendommene bl.a. ud fra:



- udviklingen i markedsforholdene for den pågældende ejendomstype
- erfaringer med køb og salg samt belåning
- ændringer i den enkelte ejendoms forhold.



Afkastet er fastsat på baggrund af de faktiske forhold på balancedagen, og kan henføres til
beliggenhed, tomgang, lejersammensætning mv. Der er således ikke taget hensyn til investeringer og
effekterner heraf.
Investeringsejendomme består af to ejendomme beliggende i et industrikvarter i Horsens. Begge
ejendomme er udlejet til erhverv. Afkastkravet er baseret på ledelsen skøn og er i 2019 fastsat til
8.7%. Dagsværdien er fastsat og reguleret pr. 31. december 2019. Der har ikke været anvendt
uafhængig vurderingsmand ifm. værdiansættelsen.
Et fald i afkastkravet til 8,5% vil give en værdi, der er ca. 115 tkr. højere.



Som følge af forholdene på ejendomsmarkedet generelt er der dog en vis usikkerhed knyttet til
indregning og måling af selskabets investeringsejendomme.



5 Eventualforpligtelser



Selskabet er sambeskattet med moderselskabet Jeir Holding ApS (Administrationsselskab) og hæfter
solidarisk med øvrige sambeskattede selskaber for betaling af selskabsskat samt for kildeskat på
udbytter, renter og royalties.



Operationel leasing:
Selskabets leasingaftale vedrørende printer/kopimaskine er udløbet pr. 30.6.2019.



6 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser



Der er udstedt to pantebreve á kr. 25.000 til sikkerhed for gæld til Ejerforeningen Sandøvej.
Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter er der givet pant i grunde og bygninger.
Bogført værdi udgør kr. 5.571.000.



Leif Mikkelsen & Partnere A/S Side 18



T
h
is



 d
o
c
u
m



e
n
t 



h
a
s
 e



s
ig



n
a
tu



r 
A



g
re



e
m



e
n
t-



ID
: 



b
6
6
0
fe



4
8
ju



N
2
4
0
5
4
8



4
2



0








				2020-09-16T08:38:43+0200

		København, DK

		Sealed by esignatur










  
 
 
 
 
 
 HAAIzIXyffeGzpM/Y4lEcJIpdHRRi+hAGVupBYvr+BU=


 
QY+kRJ+kiQG4X2Ioz9cjOB9Wr2oIE/6TADQ2GwUUTLtxTSzzc8n734FY/bBckOLxvwxF6dnOyZE0
uyO33QU6NpK0z2OXMDytQxInN1MEGRR/5G7hdZm+iSBo2ck3O4CFnEhoOtTRzY28O958D/UZALyS
fseaBDHxuQgStuSkUp6gBEJYK3IsTBkygPBRNZEnvBjGGRFGQ+hE16lNTCWPsNAC1AgjwjWABji2
4wSIskhWtNOKX+5VSV4lfp62V0KwDFsczd8pHxtZTGKkdmEBed+nHgYEp02FnWg3jaFIpvQcLf73
/yfo2l7RDPXn2BtS/AK0gAmoE9UPtH4j5uBpYg==

 
 
  
  
   
  signtext 
  RequestIssuer ZXNpZ25hdHVyIERLIEFwUw==
  host WlhOcFoyNWhkSFZ5SUVSTElFRndVdz09
  openoces_opensign_environment_os_name V2luZG93cyAxMA==
  openoces_opensign_environment_java_vendor T3JhY2xlIENvcnBvcmF0aW9u
  openoces_opensign_environment_locale ZGFfREs=
  openoces_opensign_environment_applet_version MS4xMC4w
  openoces_opensign_environment_applet_digest dG9kbzogaW1wbGVtZW50
  openoces_opensign_environment_java_version MS44LjBfMTkx
  openoces_opensign_layout_signtext_fontsize MTI=
  openoces_opensign_layout_color_background MjM4LDIzOCwyMzg=
  openoces_opensign_layout_size_height NTgw
  action c2lnbg==
  openoces_opensign_layout_size_width MTEzNg==
  openoces_opensign_environment_local_time VHVlIFNlcCAxNSAyMTozNDozOSBDRVNUIDIwMjA=
  hashsumF YjY2MGZlNDhqdU4yNDA1NDg0MjAvU0hBNTEyL0JCNDc0NDZDQTQxQTc1ODZFMEQ3NEFCNjg4OTYyRDI5REU2RkQ2QTlCQjEwRjJBNzYxNzYzMzJENTRCMEI1NjgxQUU4MTU2OUU5QjczM0NDNzQ1NTk3M0IxREYxRjc2QTlBMjQ0RkRDNjQ1QTgxOTBCNUYzMEMyQzk3NTQzQzJG
  hashsumE YmMzMzE0YjRKaHQyNDA1NDg0MjAvU0hBNTEyLzQwQkJENTY4MTI3Njg3MDZERjREREU4NzVCQTIzNTE4NzBDRTk1REY0MzIwRTQxQTAwQjJEMDdDN0VEMUY1MTk4RkJGNzJERjU2MTU1NjRFRjQxODZDNTNEQTU0N0NDNDYyQjUyNDY3NzBFM0VFRTNGRUE0NjJBNjIwNjhFNTNC
  hashsumD NGQ3OWUzNDJVVVcyNDA1NDg0MjAvU0hBNTEyLzFEQkVBMEM0RDBGNDRBOEMzRDlDOEEyQkVGMDNDNjZFOUMwODg1Q0M3NDY4RjkzMDE4NjAwNUI3REYzRTE2OEYyN0JGMEQ5NTNCQTlCQjc1NEY1REFENkJEMzBBQzY0QTVBMTI2NDFGNUVERkJDQTAyNzgwNUM1QkZDQTJBRDky
  openoces_opensign_layout_signtext_fontname RGlhbG9nLnBsYWlu
  hashsumC OWFlOTg4YzZndHIyNDA1NDg0MjAvU0hBNTEyLzA1RjgwRDUzNUEyQjdBQzM0Nzg1N0VCQzQ2NDYzNjU1OEQwRkUyNjRFOEFFMUE2QzczNEE0OTc3QzY2QTM2MTRBMEUxMUQ1MTdEODNBMzBERjI5N0E3NzkwRTFEOUI3RjAwMDUwMDhEQjFDOEZGOUM3NjM3NUEyMDY3QTEwRjNC
  challenge MjgwNjMxNDI1NzQwMDIxNDI3MA==
  hashsumB YmQxM2M4MzdqcHUyNDA1NDg0MjAvU0hBNTEyLzg1RjBBNzkwNUE2ODc1RUY5RjRDNDlDNTM5NDM3ODJCQTdBOEI3NTA4MDI5ODdBNzM4N0JENDRFOTUyNTMzOTBFODMwMUJBRDAwQTk4QTdEMERCMTUxNjE2RjQwMTRENUYyNjI0RDAzQTREMTdFQjZDRjcwQjk3NTBCQjM2NDRC




  
 
 
 
 
 
 J/WO/tC5C0q6hgQapyG95GVYXXsUNXgYrsuBhdeYHb4=


 
G5hrFqf8G3+2U/jcIU5rVj3Pfb/wxOMlSCKtDP83qmo/8WX870EapcW3i9IX6l8GIZa6yrETCZNN
rNlm5Puwa3TNMcitoBykL3PL8O2ei5zANGU+/I0Sw8LGZh0+BUe4e9+1ubSbusou4ma78824GRes
vzQj022FGvFjh5LgZuVGYOsY9tIgQEsUj4FwWbiKcPNdjf9Xa3tlIKJMv9G4Y/Jwo3/tR5X4k3s2
GIxM1VsIZE/xtDesjinZPkFRqpoxyDXHXw04mFOoHFqlnfQkf6d2n7kXM3lb5GoxCLQ8P1bGM+zn
5Uk+xbQAsFHVTHQBS8PZu8BqqnKgpN0HiiCxlQ==

 
 
 =


 
  
   
  signtext 
  RequestIssuer ZXNpZ25hdHVyIERLIEFwUw==
  action sign
  useragent TW96aWxsYS81LjAgKFdpbmRvd3MgTlQgMTAuMDsgV2luNjQ7IHg2NCkgQXBwbGVXZWJLaXQvNTM3LjM2IChLSFRNTCwgbGlrZSBHZWNrbykgQ2hyb21lLzg1LjAuNDE4My4xMDIgU2FmYXJpLzUzNy4zNiBFZGcvODUuMC41NjQuNTE=
  challenge -7637773144425280959
  hashsumB bd13c837jpu240548420/SHA512/85F0A7905A6875EF9F4C49C53943782BA7A8B750802987A7387BD44E95253390E8301BAD00A98A7D0DB151616F4014D5F2624D03A4D17EB6CF70B9750BB3644B
  hashsumC 9ae988c6gtr240548420/SHA512/05F80D535A2B7AC347857EBC464636558D0FE264E8AE1A6C734A4977C66A3614A0E11D517D83A30DF297A7790E1D9B7F0005008DB1C8FF9C76375A2067A10F3B
  hashsumD 21f2307eRTU240548420/SHA512/E2AC46588DC8688D1EC69AE834B957EAB67327799EFEAE19CD7FDCEB638059E3EA1F35DB495A5461A293C6256C6FFCCB915B2B90D37AE4395026CE2E7A84C722
  hashsumE 4d79e342UUW240548420/SHA512/1DBEA0C4D0F44A8C3D9C8A2BEF03C66E9C0885CC7468F930186005B7DF3E168F27BF0D953BA9BB754F5DAD6BD30AC64A5A12641F5EDFBCA027805C5BFCA2AD92
  hashsumF bc3314b4Jht240548420/SHA512/40BBD56812768706DF4DDE875BA2351870CE95DF4320E41A00B2D07C7ED1F5198FBF72DF5615564EF4186C53DA547CC462B5246770E3EEE3FEA462A62068E53B
  hashsumG b660fe48juN240548420/SHA512/BB47446CA41A7586E0D74AB688962D29DE6FD6A9BB10F2A76176332D54B0B5681AE81569E9B733CC7455973B1DF1F76A9A244FDC645A8190B5F30C2C97543C2F
  TimeStamp MjAyMC0wOS0xNSAyMDo0NTo0MSswMjAw




  
 
 
 
 
 
 BR7alz5snpX8I86g2IAhCZk92dqCsuHkXukejWcA2Bk=


 
Q1nV50mGPhzf25+72CLDAHDmB3yCkh+/Xtjj1Ic301J9oi548CqwMpahueQwYupCUwcbVImoh2La
/hgc+rgfpklsocCjKQJtMhVXAJ7BbssZZo1GhrNvKg7ZDFWI/EDWchnvtj0WUKnE0vzIns1fpHdz
RI2x5q1p8gMldrWtjbAMdXxOh5IJvLa0aJC3fjRRsgvfaum841TzBp1/qdI0ffa6jKtOsa/AHAaM
d7K8ioI/ffCMeGSg4t2tRJIljFcn9PNDNKlm2UiGPih4LDN6UHZeaUCn++NnMx36Mg1Y9Gz/rpdK
hBC/L/JTweTE1aVXc4uPtOiPBdfxCrMDH74+Qg==

 
 
 =


 
  
   
  signtext 
  RequestIssuer ZXNpZ25hdHVyIERLIEFwUw==
  action sign
  useragent TW96aWxsYS81LjAgKFdpbmRvd3MgTlQgMTAuMDsgV2luNjQ7IHg2NCkgQXBwbGVXZWJLaXQvNTM3LjM2IChLSFRNTCwgbGlrZSBHZWNrbykgQ2hyb21lLzg1LjAuNDE4My4xMDIgU2FmYXJpLzUzNy4zNiBFZGcvODUuMC41NjQuNTE=
  challenge 1302611286784791801
  hashsumB dbff8341Qps240548420/SHA512/39E4CF14963704978D340A56089236F9B828C5E0A321C4DB8F06AB46A5D3065745BEAA1E56849B54D4B4F2E4FBE68128D4B7FD43F01CBBE556E32942BD2133E3
  hashsumC b660fe48juN240548420/SHA512/BB47446CA41A7586E0D74AB688962D29DE6FD6A9BB10F2A76176332D54B0B5681AE81569E9B733CC7455973B1DF1F76A9A244FDC645A8190B5F30C2C97543C2F
  TimeStamp MjAyMC0wOS0xNiAwODozODowNCswMjAw




  
 
 
 
 
 
 CfYW3ck/OgV9Q8uyACocEh5mEB+MSsXfbuEEAyzYngk=


 
DJtXseuALeQkc2wwUkk6vCEI+wF0mvhv5yVFx+FNo2N0/mRO613ab2tVP/3c0UzAPJaBxeQfMIe0
wROpULwWlJHm9MFuEu1Dot8uJiCMzoXXHlRtPrZ/CrGRlaQVxd8XSWzjqJVSIVjl/b6yPRwIEPGx
Wr5be0TUgsVVhP0faFW2fYW+OdxCr43erRmPszZ7bbDm1XuIQRC31BRVmmcW3qcqr0tWJbbn/9gS
by/hPfx1rQMCPi0L9hdC8dvOisW3x90KIjGts1v/jsT+uQWS5Xi9aauUmQT0qXNd1fzbToVpuxiQ
a1bav5tjATBH83vKF/NSlj8ZUwSp5xVlo4bjzQ==

 
 
  
  
   
  signtext 
  RequestIssuer ZXNpZ25hdHVyIERLIEFwUw==
  host WlhOcFoyNWhkSFZ5SUVSTElFRndVdz09
  openoces_opensign_environment_os_name V2luZG93cyAxMA==
  openoces_opensign_environment_java_vendor T3JhY2xlIENvcnBvcmF0aW9u
  openoces_opensign_environment_locale ZGFfREs=
  openoces_opensign_environment_applet_version MS4xMC4w
  openoces_opensign_environment_applet_digest dG9kbzogaW1wbGVtZW50
  openoces_opensign_environment_java_version MS44LjBfMTkx
  openoces_opensign_layout_signtext_fontsize MTI=
  openoces_opensign_layout_color_background MjM4LDIzOCwyMzg=
  openoces_opensign_layout_size_height NzQy
  action c2lnbg==
  openoces_opensign_layout_size_width MTQyNA==
  openoces_opensign_environment_local_time V2VkIFNlcCAxNiAwODoyNzo0OSBDRVNUIDIwMjA=
  hashsumF YjY2MGZlNDhqdU4yNDA1NDg0MjAvU0hBNTEyL0JCNDc0NDZDQTQxQTc1ODZFMEQ3NEFCNjg4OTYyRDI5REU2RkQ2QTlCQjEwRjJBNzYxNzYzMzJENTRCMEI1NjgxQUU4MTU2OUU5QjczM0NDNzQ1NTk3M0IxREYxRjc2QTlBMjQ0RkRDNjQ1QTgxOTBCNUYzMEMyQzk3NTQzQzJG
  hashsumE YmMzMzE0YjRKaHQyNDA1NDg0MjAvU0hBNTEyLzQwQkJENTY4MTI3Njg3MDZERjREREU4NzVCQTIzNTE4NzBDRTk1REY0MzIwRTQxQTAwQjJEMDdDN0VEMUY1MTk4RkJGNzJERjU2MTU1NjRFRjQxODZDNTNEQTU0N0NDNDYyQjUyNDY3NzBFM0VFRTNGRUE0NjJBNjIwNjhFNTNC
  hashsumD NGQ3OWUzNDJVVVcyNDA1NDg0MjAvU0hBNTEyLzFEQkVBMEM0RDBGNDRBOEMzRDlDOEEyQkVGMDNDNjZFOUMwODg1Q0M3NDY4RjkzMDE4NjAwNUI3REYzRTE2OEYyN0JGMEQ5NTNCQTlCQjc1NEY1REFENkJEMzBBQzY0QTVBMTI2NDFGNUVERkJDQTAyNzgwNUM1QkZDQTJBRDky
  openoces_opensign_layout_signtext_fontname RGlhbG9nLnBsYWlu
  hashsumC OWFlOTg4YzZndHIyNDA1NDg0MjAvU0hBNTEyLzA1RjgwRDUzNUEyQjdBQzM0Nzg1N0VCQzQ2NDYzNjU1OEQwRkUyNjRFOEFFMUE2QzczNEE0OTc3QzY2QTM2MTRBMEUxMUQ1MTdEODNBMzBERjI5N0E3NzkwRTFEOUI3RjAwMDUwMDhEQjFDOEZGOUM3NjM3NUEyMDY3QTEwRjNC
  challenge MzYxNzIwMjU3MDQ1NjE5NTg3
  hashsumB YmQxM2M4MzdqcHUyNDA1NDg0MjAvU0hBNTEyLzg1RjBBNzkwNUE2ODc1RUY5RjRDNDlDNTM5NDM3ODJCQTdBOEI3NTA4MDI5ODdBNzM4N0JENDRFOTUyNTMzOTBFODMwMUJBRDAwQTk4QTdEMERCMTUxNjE2RjQwMTRENUYyNjI0RDAzQTREMTdFQjZDRjcwQjk3NTBCQjM2NDRC



		2020-09-16T08:38:43+0200
	København, DK
	Sealed by esignatur




