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Ejendomsselskabet Juelsminde Midtby A/S

Ledelsespategning

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1.
januar - 31. december 2016 for Ejendomsselskabet Juelsminde Midtby A/S.

Arsrapporten afleegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og fi-
nansielle stilling pr. 31. december 2016 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1.
januar - 31. december 2016.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold, beret-
ningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Horsens, den 1. februar 2017

Direktion

Michael Haargaard

direktor

Bestyrelse

Knud Skou Erik Skou Svenn Haargaard
formand naestformand

Michael Haargaard



Ejendomsselskabet Juelsminde Midtby A/S

Den uafhaengige revisors revisionspategning

Til kapitalejerne i Ejendomsselskabet Juelsminde Midtby A/S

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Ejendomsselskabet Juelsminde Midtby A/S for regnskabsaret 1.
januar - 31. december 2016, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance, egenka-
pitalopggrelse og noter. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1.
januar - 31. december 2016 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderli-
gere krav, der er geldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er neermere beskrev-
et i revisionspategningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er uafhangige 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 vores gvrige etiske forpligtelser i hen-
hold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstreekkeligt og
egnet som grundlag for vores 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
anser for ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortszette
driften; at oplyse om forhold vedrgrende 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
likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at ggre dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vaesentlig fejlinfor-
mation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en kon-
klusion. Hgj grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision,
der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der
er geeldende i Danmark, altid vil afdaekke vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformationer
kan opsta som fglge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis det med rimelighed
kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de gkonomiske beslutninger, som regn-
skabsbrugerne treeffer pa grundlag af arsregnskabet.



Ejendomsselskabet Juelsminde Midtby A/S

Den uafhaengige revisors revisionspategning

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

e Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfgrer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici
samt opnar revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion.
Risikoen for ikke at opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved vae-
sentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensveaergelser, dokument-
falsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesattelse af intern kontrol.

e Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisi-
onshandlinger, der er passende efter omstaendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklu-
sion 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 sk@n 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 usik-
kerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne
til at fortsaette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisions-
pategning ggre opmaerksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sddanne oplysninger ik-
ke er tilstraekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa det revisionsbe-
vis, der er opnaet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller for-
hold kan dog medfgre, at selskabet ikke laengere kan fortszette driften.

e Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og
begivenheder pa en sddan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmaessige
placering af revisionen samt betydelige revisionsmaessige observationer, herunder eventuelle betydeli-
ge mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om arsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for
konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

| tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at leese ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores
viden opnaet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.



Ejendomsselskabet Juelsminde Midtby A/S

Den uafhaengige revisors revisionspategning

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kreevede oplysninger i hen-
hold til arsregnskabsloven.

Baseret pa det udfgrte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse
med arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fund-
et vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Horsens, den 1. februar 2017

Roesgaard & Partners

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 3754 3128

Sgren Roesgaard
statsautoriseret revisor



Ejendomsselskabet Juelsminde Midtby A/S

Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter

Selskabets formal er kgb, salg og besiddelse af ejendomme samt investering og dermed beslaegtet
virksomhed.

Udviklingen i aktiviteter og gkonomiske forhold

Selskabets resultatopggrelse for 2016 udviser et overskud pa kr. 1.085.858, og selskabets balance pr.
31. december 2016 udviser en egenkapital pa kr. 3.178.497.

Arets resultat anses for tilfredsstillende.

Betydningsfulde haendelser, som er indtruffet efter regnskabsarets afslutning

Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vaesentligt vil kunne pavirke
selskabets finansielle stilling.



Ejendomsselskabet Juelsminde Midtby A/S

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Ejendomsselskabet Juelsminde Midtby A/S for 2016 er aflagt i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B.

Den anvendte regnskabspraksis er uzendret i forhold til sidste ar.
Arsrapporten for 2016 er aflagt i kr.

Generelt om indregning og maling

| resultatopggrelsen indregnes indtaegter, i takt med at de indtjenes. Herudover indregnes veaerdiregule-
ringer af finansielle aktiver og forpligtelser. | resultatopggrelsen indregnes ligeledes alle omkostninger,
herunder afskrivninger og nedskrivninger.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil tilflyde selska-
bet, og aktivets veerdi kan males palideligt.

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

Ved fgrste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfglgende males aktiver og forpligtel-
ser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en kon-
stant effektiv rente over Igbetiden. Amortiseret kostpris opg@res som oprindelig kostpris med fradrag af
eventuelle afdrag samt tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris
og nominelt belgb.

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

Resultatopggrelsen
Bruttofortjeneste

Selskabet anvender bestemmelsen i arsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsaetning ikke er
oplyst.

Bruttofortjeneste er et sammendrag af huslejeindtaegter med fradrag af omkostninger til drift af
udlejningsejendomme og andre eksterne omkostninger.

Huslejeindtaegter

Huslejeindtaegter indregnes i resultatopggrelsen, safremt levering og risikoovergang til kgber har fundet
sted inden arets udgang. Huslejeindtaegter indregnes i overensstemmelse med indgaede kontrakter.



Ejendomsselskabet Juelsminde Midtby A/S

Anvendt regnskabspraksis

Omkostninger til drift af udlejningsejendomme

Ombkostninger til drift af udlejningsejendomme indeholder det forbrug af ravarer og hjeelpematerialer,
der er anvendt for at opna arets nettoomsaetning.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, administration, lo-
kaler, tab pa debitorer, operationelle leasingomkostninger mv.

Finansielle indtzaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer regn-
skabsaret. Finansielle poster omfatter renteindteegter og -omkostninger, finansielle omkostninger ved fi-
nansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrgrende vaerdipapirer, geeld og
transaktioner i fremmed valuta, amortisering af realkreditlan samt tilleeg og godtggrelse under
acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat

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

Balancen
Aktiver der males til dagsvaerdi

Investeringsejendomme udggr investeringer i grunde og bygninger med det formal at opna et afkast af
den investerede kapital i form af Igbende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme males ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl.
kabsomkostninger.

Efter fgrste indregning males investeringsejendomme til dagsveerdi. Veerdireguleringer af
investeringsejendomme indregnes i resultatopggrelsen.

Andre veerdipapirer og kapitalandele, anleegsaktiver

Kapitalandele males til dagsvaerdi.

Skyldig 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 betal-
te acontoskatter.



Ejendomsselskabet Juelsminde Midtby A/S

Anvendt regnskabspraksis

Geaeldsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte
transaktionsomkostninger. | efterfglgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret kost-
pris svarende til den kapitaliserede vaerdi ved anvendelse af den effektive rente, sa forskellen mellem
provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopggrelsen over laneperioden.

Prioritetsgaeld er saledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til lanets restgaeld. For
obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgeeld beregnet som lanets underliggende kontant-
veerdi pa lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget amortisering af lanets
kursregulering pa optagelsestidspunktet.

| finansielle forpligtelser indregnes tillige den kapitaliserede restleasingforpligtelse pa finansielle
leasingkontrakter.

@vrige geaeldsforpligtelser, som omfatter gzeld til leverandgrer, tilknyttede virksomheder samt anden
geeld, males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel vaerdi.



Ejendomsselskabet Juelsminde Midtby A/S 10
Resultatopggrelse 1. januar - 31. december 2016
Note 2016 2015
kr. t.kr.

Bruttofortjeneste 1.763.644 1.656
Finansielle indteegter 275 1
Finansielle omkostninger (371.799) (429)
Resultat fgr skat 1.392.120 1.228
Skat af arets resultat 3 (306.262) (289)
Arets resultat 1.085.858 939
Overfgrt resultat 1.085.858 939

1.085.858 939




Ejendomsselskabet Juelsminde Midtby A/S 11
Balance pr. 31. december 2016
Note 2016 2015
kr. t.kr.

Aktiver

Investeringsejendomme 4 26.424.925 26.425
Materielle anlaegsaktiver 26.424.925 26.425
Andre veerdipapirer og kapitalandele 2.800 3
Finansielle anlzegsaktiver 2.800 3
Anlzegsaktiveri alt 26.427.725 26.428
Aktiver i alt 26.427.725 26.428




Ejendomsselskabet Juelsminde Midtby A/S 12
Balance pr. 31. december 2016
Note 2016 2015
kr. t.kr.

Passiver

Selskabskapital 500.000 500
Overfgrt resultat 2.678.497 1.592
Egenkapital 5 3.178.497 2.092
Ansvarlig lanekapital 1.106.120 2.132
Geeld til realkreditinstitutter 21.038.000 21.038
Langfristede galdsforpligtelser 6 22.144.120 23.170
Banker 6 183.234 167
Selskabsskat 230.262 289
Anden geeld 691.612 710
Kortfristede geeldsforpligtelser 1.105.108 1.166
Geaeldsforpligtelser i alt 23.249.228 24.336
Passiver i alt 26.427.725 26.428

Pantszetninger og sikkerhedsstillelser
Neertstaende parter og ejerforhold




Ejendomsselskabet Juelsminde Midtby A/S 13
Egenkapitalopggrelse
Overfgrt
Selskabskapital resultat lalt
Egenkapital 1. januar 2016 500.000 1.592.639 2.092.639
Arets resultat 0 1.085.858 1.085.858
Egenkapital 31. december 2016 500.000 2.678.497 3.178.497




Ejendomsselskabet Juelsminde Midtby A/S 14
Noter til érsrapporten
2016 2015
kr. t.kr.
1 Finansielle indtaegter
Andre finansielle indtaegter 275 1
275 1
2 Finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger associerede virksomheder 73.307 118
Andre finansielle omkostninger 298.492 311
371.799 429
3 Skat af arets resultat
Arets aktuelle skat 306.262 289
306.262 289
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Noter til arsrapporten

4 Aktiver der males til dagsvaerdi

Investerings-

ejendomme
Kostpris 1. januar 2016 26.424.925
Kostpris 31. december 2016 26.424.925
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2016 26.424.925

Oplysning om forudsaetninger for dagsvaerdiberegninger af aktiver og forpligtelser

Dagsveaerdien af investeringsejendomme fastseettes pa grundlag af en afkastbaseret
vaerdiansaettelsesmodel. Det vil sige med udgangspunkt i eiendommens forventede driftsresultat
og et afkastkrav. Boligejendommenes gennemsnitlige driftsresultater de seneste 3 ar pa 1.644 t.kr.
forventes at kunne fastholdes de kommende 10-20 ar, da disse bade tager hensyn til risiko for
tomgang og vedligeholdelse mv. Desuden forventer ledelsen at kunne opna et afkast pa 6,22% lidt
under til det generelle afkastkrav for standard beliggende zldre boligejendomme i Horsens iflg.
Colliers markedspuls for 3. kvartal 2015. Afkastkravet er fastlagt pa baggrund af de faktiske forhold
pa balancedagen og kan primart henfgres til beliggenhed. Ejendommene forventes ikke at have
alternative anvendelsesmuligheder. Investeringsejendomme er saledes indregnet til en dagsveerdi
pa (100/6,22%=16 x 1644 t.kr. =) 26.425 i lighed med sidste ar.

5 Egenkapital
Selskabskapitalen bestar af 500.000 aktier a nominelt kr. 1. Ingen aktier er tillagt saerlige rettigheder.
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Noter til érsrapporten
6 Langfristede gaeldsforpligtelser
2016 2015
kr. t.kr.
Ansvarlig lanekapital
Efter 5 ar 1.106.120 2.133
Mellem 1 og 5 ar 0 (1)
Langfristet del 1.106.120 2.132
Inden for et ar 0 0
1.106.120 2.132
Gaeld til realkreditinstitutter
Efter 5 ar 18.371.323 19.138
Mellem 1 og 5 ar 2.666.677 1.900
Langfristet del 21.038.000 21.038
Inden for et ar 0 0
21.038.000 21.038

7 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, t.kr. 21.038, er der givet pant i grunde og bygninger, hvis

regnskabsmaessige veerdi pr. 31. december 2016 udger t.kr. 26.425.

Til sikkerhed for selskabets mellemvaerende med pengeinstitutter, er der stillet skadeslgsbrev pa t.kr.

25.000.

Til sikkerhed for selskabets mellemvaerende med pengeinstitutter er der stillet ejerpantebreve pa t.kr.

3.250.
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Noter til arsrapporten

8 Neertstaende parter og ejerforhold
Ejerforhold

Felgende kapitalejere er noteret i selskabets ejerbog som ejende minimum 5% af stemmerne eller mini-
mum 5% af selskabskapitalen:

Knud Skou

Thora Nautrup

Haargaard Invest A/S

Michael Haargaard Holding A/S
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