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Ejendomsselskabet Joran ApS

Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabséret 1. januar - 31. decem-
ber 2018 for Ejendomsselskabet Joran ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og fi-
nansielle stilling pr. 31. december 2018 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar -
31. december 2018.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegarelse for de forhold, beretning-
en omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Thisted, den 7. maj 2019

Direktion
Kjeld Pedersen Poul Pedersen
direktar direktar
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Ejendomsselskabet Joran ApS

Den uafhaengige revisors revisionspategning

Til kapitalejerne i Ejendomsselskabet Joran ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Ejendomsselskabet Joran ApS for regnskabséret 1. januar - 31. de-
cember 2018, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance og noter. Arsregnska-
bet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vor opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finan-
sielle stilling pr. 31. december 2018 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar
- 31. december 2018 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 naermere beskrevet i re-
visionspategningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet“. Vi er uafhaengige af selska-
bet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de yder-
ligere 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 opndede revisionsbevis er tilstreekkeligt 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 veesentlig fejlinformation, uanset om denne skyl-
des besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortseette
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 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 fejlinfor-
mation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en konklu-
sion. Hgj grad af sikkerhed er et hgijt 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 séddan findes. Fejlinformationer kan
opsta som fglge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som veesentlige, hvis det med rimelighed kan
forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de gkonomiske beslutninger, som regnskabs-
brugerne treeffer pa grundlag af arsregnskabet.

Som led i en revision, der udfares 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:

o |dentificerer og vurderer vi risikoen for veesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfarer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici samt
opnar revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for vor konklusion. Risikoen
for ikke at opdage veesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved vaesentlig fejl-
information forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvaergelser, dokumentfalsk, bevid-
ste udeladelser, vildledning eller tilsidesaettelse 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 skgn og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.
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Ejendomsselskabet Joran ApS

Den uafhaengige revisors revisionspategning

e Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om
fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opndede revisionsbevis er veesentlig usikker-
hed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at
fortsaette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en veesentlig usikkerhed, skal vi i vor revisionspategning
gare opmaerksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sddanne 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 medfgre, at
selskabet ikke laengere kan fortseette driften.

e Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder noteop-
lysningerne, 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
placering 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 kon-
klusion 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 vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vor viden
opnaet ved revisionen eller p4 anden méde synes at indeholde veesentlig fejlinformation.

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

Baseret pa det udfarte arbejde er det vor opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med
arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet
vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Thisted, den 7. maj 2019

REVISION LIMFJORD
Registreret Revisionsaktieselskab
CVR-nr. 28 83 92 00

Troels N. Ifversen
registreret revisor
MNE-nr. mne2501
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Ejendomsselskabet Joran ApS

Selskabsoplysninger

Selskabet Ejendomsselskabet Joran ApS
Vilhelmsborgvej 5
7700 Thisted
CVR-nr.: 39817535

Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december 2018

Hjemsted: Thisted

Direktion Kjeld Pedersen, direktar
Poul Pedersen, direktar

Revision REVISION LIMFJORD
Registreret Revisionsaktieselskab
Badkervej 12
7700 Thisted
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Ejendomsselskabet Joran ApS

Ledelsesberetning

Selskabets veesentligste aktiviteter
Selskabets formal er investering i og udleje af fast ejendom samt dermed efter direktionens skgn beslaeg-
tet virksomhed.

Udviklingen i aktiviteter og gskonomiske forhold
Selskabets resultatopggrelse for 2018 udviser et overskud pa kr. 361.755, og selskabets balance pr. 31.
december 2018 udviser en egenkapital pa kr. 5.616.355.

Betydningsfulde haendelser, som er indtruffet efter regnskabsérets afslutning
Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vaesentligt vil kunne pavirke sel-
skabets finansielle stilling.
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Ejendomsselskabet Joran ApS

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Ejendomsselskabet Joran ApS for 2018 er aflagt i overensstemmelse med &rsregn-
skabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg fra hgjere klasser.

Arsrapporten for 2018 er aflagt i kr.

Der er ingen sammenligningstal, idet 2018 er selskabets fgrste regnskabsperiode.

Generelt om indregning og maling

| resultatopggrelsen indregnes indteegter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes vaerdiregule-
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 selskabet,
og aktivets veerdi kan males palideligt.

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

Ved ferste indregning méles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfalgende males aktiver og forpligtelser
som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser méles til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant
effektiv rente over Igbetiden. Amortiseret kostpris opggres 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 afkreefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopgarelsen

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

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

Nettoomsaetning
Nettoomseetningen males til dagsvaerdien af det aftalte vederlag ekskl. moms og afgifter. Alle former for
afgivne rabatter er fratrukket i nettoomsaetningen.

Omkostninger til rAvarer og hjeelpematerialer
Omkostninger til ravarer og hjaselpematerialer indeholder det forbrug af rdvarer og hjeelpematerialer, der er
anvendt for at opna arets nettoomsaetning.

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

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter lgn og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre omkostning-
er til social sikring m.v. til selskabets medarbejdere. | personaleomkostninger er fratrukket modtagne
godtggrelser fra offentlige myndigheder.

Af- og nedskrivninger
Af- og nedskrivninger indeholder arets af- og nedskrivninger af materielle anlsegsaktiver.
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Ejendomsselskabet Joran ApS

Anvendt regnskabspraksis

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrarer regn-
skabsaret. Finansielle poster omfatter renteindteegter og -omkostninger, gzeld og transaktioner i fremmed
valuta, amortisering af realkreditlan samt tillaeg og godtggrelse under acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat

Arets skat, som bestér af arets aktuelle selskabsskat og @endring i udskudt skat, indregnes i resultatopge-
relsen med den del, der kan henfares til rets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan
henfgres til posteringer direkte i egenkapitalen.

Balancen

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

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af forventet restvaerdi efter afsluttet brugstid. Der afskrives
ikke pa grunde.

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

Der foretages linezere afskrivninger baseret pa falgende vurdering af aktivernes forventede brugstider og
restveerdier:

Brugstid Restveerdi
@vrige bygninger 20-50 &r 0-10 %

Aktiver med en kostpris p& under kr. 13.500 omkostningsfares i anskaffelsesaret.

Veerdiforringelse af anlaegsaktiver
Den regnskabsmaessige veerdi af materielle anleegsaktiver vurderes arligt for indikationer p& veerdiforring-
else, ud over det som udtrykkes ved afskrivning.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter likvide beholdninger.

Egenkapital

Udbytte
Foreslaet udbytte vises som en saerskilt post under egenkapitalen. Udbytte indregnes som en forpligtelse
pa tidspunktet for vedtagelse pa generalforsamlingen.

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.
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Ejendomsselskabet Joran ApS

Anvendt regnskabspraksis

Geeldsforpligtelser

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 prove-
nuet og den nominelle veerdi indregnes i resultatopgarelsen over laneperioden.

Prioritetsgeeld er saledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til Ianets restgaeld. For ob-
ligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgaeld beregnet som lanets underliggende kontantvaerdi
pa lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget amortisering af lanets kursregu-
lering pa optagelsestidspunktet.

@vrige geeldsforpligtelser, som omfatter geeld til leverandgrer, tilknyttede virksomheder samt anden geeld,
males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vaerdi.
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Ejendomsselskabet Joran ApS

Resultatopggarelse 1. januar - 31. december

Bruttofortjeneste

Personaleomkostninger

Resultat far af- og nedskrivninger (EBITDA)

Afskrivninger

Resultat fgr finansielle poster

Finansielle indtsegter
Finansielle omkostninger

Resultat far skat

Skat af arets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering

Foreslaet udbytte
Overfort resultat

@ REVISION LIMFJORD
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Note 2018
kr.

1.286.350

1 -240.000
1.046.350

-390.926
655.424

173
-170.161

485.436

2 -123.681
361.755

200.000
161.755

361.755



Ejendomsselskabet Joran ApS

Balance 31. december 2018

Aktiver

Anlaegsaktiver
Grunde og bygninger

Materielle anlaegsaktiver

Anleegsaktiver i alt

Omsaetningsaktiver
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser

Tilgodehavender hos associerede virksomheder

Tilgodehavender

Omsaetningsaktiver i alt

Aktiver i alt
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Note 2018
kr.

16.939.277
16.939.277

16.939.277

183.342
1.546.435

1.729.777
1.729.777

18.669.054



Ejendomsselskabet Joran ApS

Balance 31. december 2018

Passiver

Egenkapital

Virksomhedskapital

Reserve for opskrivninger

Overfgrt resultat

Foreslaet udbytte for regnskabsaret

Egenkapital

Henseettelse til udskudt skat

Hensatte forpligtelser i alt

Geeld til realkreditinstitutter

Langfristede gaeldsforpligtelser

Kortfristet del af langfristede geeldsforpligtelser
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser
Geeld til associerede virksomheder
Selskabsskat

Anden geeld

Kortfristede geeldsforpligtelser
Geeldsforpligtelser i alt
Passiver i alt

Eventualposter mv.
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
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2018
kr.

225.000
3.772.942
1.418.413

200.000

5.616.355

1.929.494

1.929.494

9.768.207

9.768.207

542.750
104.956
65.955
84.194
557.143

1.354.998
11.123.205

18.669.054



Ejendomsselskabet Joran ApS

Noter

1 Personaleomkostninger

Lgnninger
Pensioner

Gennemsnitligt antal beskaeftigede medarbejdere

2 Skat af arets resultat

Arets aktuelle skat
Arets udskudte skat
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2018
kr.

155.000
85.000

240.000

2

84.194
39.487

123.681



Ejendomsselskabet Joran ApS

Noter

3 Egenkapital

Foreslaet
Virk-  Overkurs Reserve for udbytte for
somheds- ved emis- opskrivnin- Overfgrt re- regnskabs-
kapital sion ger sultat aret | alt
kr. kr. kr. kr. kr. kr.
Egenkapital 1. januar 2018 225.000 0 0 3.392.761 0 3.617.761
Nettoeffekt som falge af spaltning
og virksomhedssalg efter sammen-
leegningsmetoden 0 1.636.839 3.849.940 0 0 5.486.779
Korrigeret egenkapital 1. januar
2018 225.000 1.636.839 3.849.940 3.392.761 0 9.104.540
Opl@sning af tidligere ars opskriv-
ning 0 0 -76.998 76.998 0 0
@vrige egenkapitalbeveegelser 0 0 0 -3.849.940 0 -3.849.940
Overfarsler, reserver 0 0 0 1.636.839 0 1.636.839
Arets resultat 0 0 0 361.755 200.000 561.755
Foreslaet udbytte 0 0 0 -200.000 0 -200.000
Overfgrt fra overkurs ved emission 0 -1.636.839 0 0 0 -1.636.839
Egenkapital 31. december 2018 225.000 0 3.772.942 1.418.413 200.000 5.616.355
Virksomhedskapitalen har udviklet sig saledes:
2018 2017 2016 2015 2014
kr. kr. kr. kr. kr.
Virksomhedskapital 1.
januar 2018 225.000 0 0 0 0
Virksomhedskapital 225.000 0 0 0 0
4 Langfristede geeldsforpligtelser
Geeld Geeld
1.januar 31. december Afdrag Restgeeld
2018 2018 neeste ar efter 5 ar
kr. kr. kr. kr.
Geeld til realkreditinstitutter 0 10.310.957 542.750 7.685.277
0 10.310.957 542.750 7.685.277
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Ejendomsselskabet Joran ApS

Noter

5 Eventualposter mv.

Selskabet har stillet selvskyldnerkaution for datterselskabets bankgaeld.

6 Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, t.kr. 10.410, er der givet pant i grunde og bygninger, hvis
regnskabsmaessige veerdi pr. 31. december 2018 udggar t.kr. 16.939.

Selskabet har udstedt ejerpantebreve for i alt t.kr. 4.500 i ovenstaende grunde og bygninger. Heraf er
deponeret ejerpantebreve for t.kr. 9.500 til sikkerhed for bankgaeld.
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