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Ledelsespåtegning

Direktionen har dags dato aflagt årsrapporten for regnskabsåret 1. juli 2015 - 30. juni 2016 for JRC
Ejendomsinvest ApS.

Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Jeg anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmæssig, og efter min opfattelse giver årsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 30. juni 2016 samt af resultatet
af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. juli 2015 - 30. juni 2016.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, som beret-
ningen omhandler.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Vedbæk, den 6. september 2016

Direktion

Jan R. Christoffersen
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Den uafhængige revisors erklæringer

Til kapitalejerne i JRC Ejendomsinvest ApS

Påtegning på årsregnskabet
Vi har revideret årsregnskabet for JRC Ejendomsinvest ApS for regnskabsåret 1. juli 2015 - 30. juni
2016, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance og noter. Årsregnskabet udarbej-
des efter årsregnskabsloven.

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 nødvendig for at udarbejde et årsregnskab uden væsentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl.

Revisors ansvar
Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om årsregnskabet på grundlag af vores revision. Vi har udført
revisionen i overensstemmelse med internationale standarder om revision og yderligere krav ifølge dansk
revisorlovgivning. Dette kræver, at vi overholder etiske krav samt planlægger og udfører revisionen for at
opnå høj grad af sikkerhed for, om årsregnskabet er uden væsentlig fejlinformation.

En revision omfatter udførelse af revisionshandlinger for at opnå revisionsbevis for beløb og oplysninger
i årsregnskabet. De valgte revisionshandlinger afhænger af revisors vurdering, herunder vurdering af risi-
ci for væsentlig fejlinformation i årsregnskabet, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl. Ved risi-
kovurderingen overvejer revisor intern kontrol, der er relevant for selskabets udarbejdelse af et årsregn-
skab, der giver et retvisende billede. Formålet hermed er at udforme revisionshandlinger, der er passende
efter omstændighederne, men ikke at udtrykke en konklusion om effektiviteten af selskabets interne kon-
trol. En revision omfatter endvidere vurdering af, om ledelsens valg af regnskabspraksis er passende, om
ledelsens regnskabsmæssige skøn er rimelige samt den samlede præsentation af årsregnskabet.

Det er vores opfattelse, at det opnåede revisionsbevis er tilstrækkeligt og egnet som grundlag for vores
konklusion.

Revisionen har ikke givet anledning til forbehold.
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Den uafhængige revisors erklæringer

Konklusion
Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og fi-
nansielle stilling pr. 30. juni 2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. juli 2015
- 30. juni 2016 i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Vi har i henhold til årsregnskabsloven gennemlæst ledelsesberetningen. Vi har ikke foretaget yderligere
handlinger i tillæg til den udførte revision af årsregnskabet. Det er på denne baggrund vores opfattelse, at
oplysningerne i ledelsesberetningen er i overensstemmelse med årsregnskabet.

København, den 6. september 2016

Christensen Kjærulff
Statsautoriseret Revisionsaktieselskab
CVR-nr. 15 91 56 41

Iver Haugsted
statsautoriseret revisor

3

Pe
nn

eo
 d

ok
um

en
tn

øg
le

: M
1F

JH
-H

N
CX

F-
18

1I
S-

CO
N

LE
-C

E8
0N

-U
Z4

TL



Selskabsoplysninger

Selskabet JRC Ejendomsinvest ApS
Birkebo 3A
2950 Vedbæk

CVR-nr.: 61 40 68 16
Stiftet: 1. januar 1982
Hjemsted: Rudersdal
Regnskabsår: 1. juli - 30. juni

Direktion Jan R. Christoffersen

Revision Christensen Kjærulff Statsautoriseret Revisionsaktieselskab

Modervirksomhed JRC Invest ApS

Dattervirksomhed JRC Klint ApS, Rudersdal

Associerede virksomheder Teglværksbyen ApS, Sønderborg
Gråsten Development A/S (opløst), Sønderborg
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Ledelsesberetning

Hovedaktivitet
Selskabets hovedaktivitet er drift af investeringsejendomme og ejendomme indkøbt med henblik på
videresalg samt investering i værdipapirer.

Udvikling i aktiviteter og økonomiske forhold
Årets bruttofortjeneste udgør 57 t.kr. mod 190 t.kr. sidste år. Det ordinære resultat efter skat udgør
855 t.kr. mod 13.445 t.kr. sidste år. Ledelsen anser årets resultat for tilfredsstillende.

Begivenheder efter regnskabsårets udløb
Efter regnskabsårets afslutning er der ikke indtruffet begivenheder, som vil kunne forrykke selskabets fi-
nansielle stilling væsentligt.
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Resultatopgørelse 1. juli - 30. juni

2015/16 2014/15
Note kr. kr.

Bruttofortjeneste 56.654 190.105

Værdiregulering af investeringsejendomme 1.000.000 2.715.200
1 Personaleomkostninger -96.796 0

Indtægter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder -6.850 740.074
Indtægter af kapitalandele i associerede virksomheder 0 165.392
Andre finansielle indtægter 3.120 9.833.918

2 Andre finansielle omkostninger -101.553 -199.405

Resultat før skat 854.575 13.445.284

Skat af årets resultat 0 0

Årets resultat 854.575 13.445.284

Forslag til resultatdisponering:

Reserve for nettoopskrivning efter den indre værdis metode 392.698 72.585
Overføres til overført resultat 0 11.738.670
Overføres til reserve for opskrivning af ejendomme til
dagsværdi 1.460.881 1.634.029
Disponeret fra overført resultat -999.004 0

Disponeret i alt 854.575 13.445.284
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Balance 30. juni

Aktiver

2016 2015
Note kr. kr.

Anlægsaktiver

3 Investeringsejendomme 11.565.200 10.565.200
Materielle anlægsaktiver i alt 11.565.200 10.565.200

4 Kapitalandele i tilknyttede virksomheder 733.224 740.074
Finansielle anlægsaktiver i alt 733.224 740.074

Anlægsaktiver i alt 12.298.424 11.305.274

Omsætningsaktiver

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 0 2.305.614
Tilgodehavender i alt 0 2.305.614

Andre værdipapirer og kapitalandele 0 9.900
Værdipapirer i alt 0 9.900

Likvide beholdninger 81.476 20.362

Omsætningsaktiver i alt 81.476 2.335.876

Aktiver i alt 12.379.900 13.641.150
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Balance 30. juni

Passiver

2016 2015
Note kr. kr.

Egenkapital

6 Virksomhedskapital 200.000 200.000
7 Reserve for nettoopskrivning efter den indre værdis metode 573.224 180.526
8 Reserve for opskrivning af ejendomme til dagsværdi 3.094.910 1.634.029
9 Overført resultat 4.679.051 5.678.055

Egenkapital i alt 8.547.185 7.692.610

Gældsforpligtelser

Gæld til pengeinstitutter 0 4.900.000
Langfristede gældsforpligtelser i alt 0 4.900.000

Gæld til tilknyttede virksomheder 3.412.399 434.549
Anden gæld 420.316 613.991
Kortfristede gældsforpligtelser i alt 3.832.715 1.048.540

Gældsforpligtelser i alt 3.832.715 5.948.540

Passiver i alt 12.379.900 13.641.150

11 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser
12 Eventualposter
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Noter

2015/16 2014/15
kr. kr.

1. Personaleomkostninger

Lønninger og gager 96.512 0
Andre omkostninger til social sikring 284 0

96.796 0

Gennemsnitligt antal beskæftigede medarbejdere 1 0

2015/16 2014/15
kr. kr.

2. Andre finansielle omkostninger

Andre renteomkostninger 101.553 199.405

101.553 199.405

3. Investeringsejendomme

Kostpris 1. juli 2015 8.470.290 8.470.290

Kostpris 30. juni 2016 8.470.290 8.470.290

Regulering til dagsværdi 1. juli 2015 2.094.910 -620.290
Årets regulering til dagsværdi 1.000.000 2.715.200

Regulering til dagsværdi 30. juni 2016 3.094.910 2.094.910

Regnskabsmæssig værdi 30. juni 2016 11.565.200 10.565.200

Investeringsejendommene måles til dagsværdi. Dagsværdien er fastsat ud fra en kombination af
forventninger til salgsværdier samt sammenlignelige markedspriser for de enkelte ejendomme. 

9

Pe
nn

eo
 d

ok
um

en
tn

øg
le

: M
1F

JH
-H

N
CX

F-
18

1I
S-

CO
N

LE
-C

E8
0N

-U
Z4

TL



Noter

30/6 2016 30/6 2015
kr. kr.

4. Kapitalandele i tilknyttede virksomheder

Kostpris 1. juli 2015 125.000 125.000

Kostpris 30. juni 2016 125.000 125.000

Opskrivninger 1. juli 2015 615.074 -125.000
Årets resultat før afskrivninger på goodwill -6.850 740.074

Opskrivninger 30. juni 2016 608.224 615.074

Regnskabsmæssig værdi 30. juni 2016 733.224 740.074

Hovedtallene for virksomhederne ifølge de seneste godkendte årsrapporter

Egenkapital Årets resultat
Ejerandel kr. kr.

JRC Klint ApS, Rudersdal 100 % 733.224 -6.850

733.224 -6.850
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Noter

30/6 2016 30/6 2015
kr. kr.

5. Kapitalandele i associerede virksomheder

Kostpris 1. juli 2015 201.667 226.667
Afgang i årets løb -166.667 -25.000

Kostpris 30. juni 2016 35.000 201.667

Opskrivninger 1. juli 2015 -201.667 107.941
Årets tilbageførsler på afgang 166.667 0
Øvrige værdireguleringer 0 -309.608

Nedskrivninger 30. juni 2016 -35.000 -201.667

Regnskabsmæssig værdi 30. juni 2016 0 0

Hovedtallene for virksomhederne ifølge de seneste godkendte årsrapporter

Egenkapital Årets resultat

Regnskabs-
mæssig værdi

hos JRC
Ejendomsinves

t ApS
Ejerandel kr. kr. kr.

Teglværksbyen ApS, Sønderborg 28 % -34.564.132 -1.216.141 0
Gråsten Development A/S
(opløst), Sønderborg 25 % 0 0 0

-34.564.132 -1.216.141 0

30/6 2016 30/6 2015
kr. kr.

6. Virksomhedskapital

Virksomhedskapital 1. juli 2015 200.000 200.000

200.000 200.000

7. Reserve for nettoopskrivning efter den indre værdis metode

Reserve for opskrivninger 1. juli 2015 180.526 107.941
Resultatandel 392.698 72.585

573.224 180.526
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Noter

30/6 2016 30/6 2015
kr. kr.
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Noter

30/6 2016 30/6 2015
kr. kr.

8. Reserve for opskrivning af ejendomme til dagsværdi

Reserve for opskrivning af ejendomme til dagsværdi 1. juli
2015 1.634.029 0
Henlagt af årets resultat 1.460.881 1.634.029

3.094.910 1.634.029

9. Overført resultat

Overført resultat 1. juli 2015 5.678.055 -6.060.615
Årets overførte overskud eller underskud -999.004 11.738.670

4.679.051 5.678.055

10. Gældsforpligtelser
Afdrag

første år
kr.

Restgæld
efter 5 år

kr.

Gæld i alt
30/6 2016

kr.

Gæld i alt
30/6 2015

kr.

Gæld til pengeinstitutter 0 0 0 4.900.000

0 0 0 4.900.000

11. Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Selskabet har deponeret ejerpantebrev på i alt 40 t.kr. Ejerpantebrevet giver pant i ovenstående
investeringsejendomme og er stillet til sikkerhed for ejerforening.

I selskabet ejendom er lyst ejerpantebrev 19.000 t.kr., der er i selskabets egen beholdning. 

12. Eventualposter
Eventualforpligtelser

Selskabet har for kommende regnskabsår afgivet hensigtserklæring overfor datterselskabet JRC
Klint ApS, hvor selskabet forpligtger sig til ikke at kræve betaling af renter og afdrag på
mellemregningen mellem selskaberne. 
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Noter

12. Eventualposter (fortsat)
Sambeskatning

Selskabet indgår i den nationale sambeskatning med JRC Invest ApS som administrationsselskab
og hæfter ubegrænset og solidarisk med de øvrige sambeskattede selskaber for den samlede sel-
skabsskat.

Selskabet hæfter ubegrænset og solidarisk med de øvrige sambeskattede selskaber for eventuelle
forpligtelser til at indeholde kildeskat på renter, royalties og udbytter.

Hæftelse vedrørende forpligtelse i forbindelse med selskabsskatter udgør estimeret maksimalt: 0
t.kr. Hæftelse vedrørende forpligtelse i forbindelse med kildeskatter udgør estimeret maksimalt: 0
t.kr.

Eventuelle senere korrektioner af selskabsskatter eller kildeskatter m.v. vil kunne medføre, at sel-
skabets hæftelse udgør et andet beløb.
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Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for JRC Ejendomsinvest ApS er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens be-
stemmelser for en klasse B-virksomhed. 

Årsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste år og aflægges i danske kroner.

Generelt om indregning og måling
I resultatopgørelsen indregnes indtægter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes værdiregulerin-
ger af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgørelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, her-
under afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageførsler som følge af ændrede
regnskabsmæssige skøn af beløb, der tidligere har været indregnet i resultatopgørelsen.

Aktiver indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil tilflyde selska-
bet, 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 forplig-
telser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regnskabspost.

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 even-
tuelle afdrag samt tillæg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og no-
minelt beløb. Herved fordeles kurstab og kursgevinst over aktivets eller forpligtelsens løbetid.

Ved indregning og måling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden årsrappor-
ten aflægges, og som vedrører forhold, der eksisterede på balancedagen.

Resultatopgørelsen

Bruttofortjeneste
Bruttofortjeneste indeholder nettoomsætning, ændring i lagre af færdigvarer og varer under fremstilling,
arbejde udført for egen regning og opført under aktiver, andre driftsindtægter samt eksterne omkostnin-
ger.

Nettoomsætning indregnes i resultatopgørelsen, såfremt levering og risikoovergang til køber har fundet
sted inden årets udgang, og såfremt indtægten kan opgøres pålideligt og forventes modtaget. Nettoomsæt-
ningen indregnes eksklusive moms og afgifter og med fradrag af rabatter i forbindelse med salget.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration og tab på udlån og
mellemregninger mv.
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Anvendt regnskabspraksis

Personaleomkostninger
Personaleomkostninger omfatter løn og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre omkostnin-
ger til social sikring mv. til selskabets medarbejdere. I personaleomkostninger er fratrukket modtagne
godtgørelser fra offentlige myndigheder.

Værdiregulering af investeringsejendomme
Værdiregulering af investeringsejendomme indeholder værdireguleringer af ejendomme og hermed for-
bundne gældsforpligtelser til dagsværdi samt gevinst/tab ved afhændelse af ejendomme.

Finansielle poster
Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger samt realiserede og urealiserede kursavancer
og -tab vedrørende finansielle aktiver og forpligtelser. Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i
resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regnskabsåret.

Indtægter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder og associerede virksomheder
I resultatopgørelsen indregnes den forholdsmæssige andel af de enkelte dattervirksomheders resultat efter
skat efter fuld eliminering af intern avance eller tab og fradrag af afskrivning på koncerngoodwill.

I resultatopgørelsen indregnes den forholdsmæssige andel af de associerede virksomheders resultat efter
skat efter eliminering af forholdsmæssig andel af intern avance eller tab og fradrag af afskrivning på kon-
cerngoodwill.

Skat af årets resultat
Årets skat, der består af årets aktuelle selskabsskat og ændring i udskudt skat, indregnes i resultatopgørel-
sen med den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan hen-
føres til posteringer direkte på egenkapitalen. 

Selskabet er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning af moderselskabet og de danske dat-
tervirksomheder.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambeskat-
tede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil modtager virksomhe-
der med skattemæssigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette
underskud (fuld fordeling).

Balancen

Investeringsejendomme
Investeringsejendomme måles ved første indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes købspris og
eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.
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Anvendt regnskabspraksis

Investeringsejendomme måles efterfølgende ejendom for ejendom til en skønnet dagsværdi. Målingen
sker ved anvendelse af en afkastbaseret model. Afkastsatserne (forrentningskravet) fastsættes ejendom
for ejendom.

Investeringsejendomme har som øvrige materielle anlægsaktiver, bortset fra grunde, en begrænset leve-
tid. Den værdiforringelse, der finder sted, efterhånden som en investeringsejendom forældes, afspejles i
investeringsejendommens løbende måling til dagsværdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskriv-
ninger over investeringsejendommens brugstid.

Værdireguleringer indregnes i resultatopgørelsen under posten ”værdireguleringer af ejendomme”.

Finansielle anlægsaktiver
Kapitalandele i tilknyttede virksomheder og associerede virksomheder
Kapitalandele i tilknyttede virksomheder og associerede virksomheder indregnes i balancen til den for-
holdsmæssige andel af virksomhedens regnskabsmæssige indre værdi. Denne opgøres efter modervirk-
somhedens regnskabspraksis med fradrag eller tillæg af urealiserede koncerninterne avancer og tab samt
med tillæg eller fradrag af resterende værdi af positiv eller negativ goodwill opgjort efter overtagelses-
metoden.

Tilknyttede virksomheder og associerede virksomheder med negativ regnskabsmæssig indre værdi ind-
regnes uden værdi, og et eventuelt tilgodehavende hos disse virksomheder nedskrives med modervirksom-
hedens andel af den negative indre værdi i det omfang, tilgodehavendet vurderes som uerholdeligt. Så-
fremt den regnskabsmæssige negative indre værdi overstiger tilgodehavender, indregnes det resterende
beløb under hensatte forpligtelser i det omfang, modervirksomheden har en retlig eller faktisk forpligtel-
se til at dække disse virksomheders underbalance.

Nettoopskrivning af kapitalandele i tilknyttede virksomheder og associerede virksomheder overføres un-
der egenkapitalen til reserve for nettoopskrivning efter den indre værdis metode i det omfang, den regn-
skabsmæssige værdi overstiger kostprisen. Udbytter fra tilknyttede virksomheder, der forventes vedtaget
inden godkendelsen af nærværende årsrapport, bindes ikke på opskrivningsreserven. Reserven reguleres
med andre egenkapitalbevægelser i tilknyttede virksomheder og associerede virksomheder.

Nyerhvervede eller nystiftede virksomheder indregnes i årsregnskabet fra anskaffelsestidspunktet. Solgte
eller afviklede virksomheder indregnes frem til afståelsestidspunktet.

Fortjeneste eller tab ved afhændelse af tilknyttede virksomheder og associerede virksomheder opgøres
som forskellen mellem afståelsessummen og den regnskabsmæssige værdi af nettoaktiver på salgstids-
punktet inklusive resterende koncerngoodwill samt forventede omkostninger til salg eller afvikling. For-
tjeneste og tab indregnes i resultatopgørelsen under finansielle poster.
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Anvendt regnskabspraksis

Tilgodehavender
Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi. Der ned-
skrives til nettorealisationsværdien med henblik på at imødegå forventede tab.

Værdipapirer og kapitalandele
Værdipapirer og kapitalandele, der er indregnet under omsætningsaktiver, måles til dagsværdi (børskurs)
på balancedagen.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter indeståender i pengeinstitutter og kontantbeholdninger.

Egenkapital - udbytte
Udbytte, som forventes udbetalt for året, vises som en særskilt post under egenkapitalen. Foreslået udbyt-
te indregnes som en forpligtelse på tidspunktet for vedtagelse på generalforsamlingen.

Selskabsskat og udskudt skat
Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser indregnes i balancen med det beløb, der kan beregnes på
grundlag af årets forventede skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere års skattepligtige ind-
komster samt for betalte acontoskatter. Skattetilgodehavender og -forpligtelser præsenteres modregnet i
det omfang, der er legal modregningsadgang, og posterne forventes afregnet netto eller samtidig.

Efter sambeskatningsreglerne hæfter JRC Ejendomsinvest ApS solidarisk og ubegrænset over for skatte-
myndighederne for selskabsskatter og kildeskatter på renter, royalties og udbytter opstået inden for sam-
beskatningskredsen.

Udskudt skat er skatten af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmæssig og skattemæssig værdi af
aktiver og forpligtelser opgjort på grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling
af forpligtelsen.

Udskudt skat måles på grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
være gældende, når den udskudte skat forventes udløst som aktuel skat. Udskudte skatteforpligtelse eller
skatteaktiver indregnes med 22 %.

Gældsforpligtelser
Finansielle gældsforpligtelser indregnes ved lånoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af af-
holdte transaktionsomkostninger. I efterfølgende perioder indregnes de finansielle forpligtelser til amorti-
seret kostpris svarende til den kapitaliserede værdi ved anvendelse af den effektive rente, således at for-
skellen mellem provenuet og den nominelle værdi indregnes i resultatopgørelsen over låneperioden.

Andre gældsforpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.
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