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 Side 3 

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for perioden 1. oktober 2018 
- 30. september 2019 for Jaba Ejendomme A/S. 
 
Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven. 
 
Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og 
finansielle stilling pr. 30. september 2019 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for perioden 1. oktober 
2018 - 30. september 2019.  
 
Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, beretningen 
omhandler. 
 
Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse. 
 
Hornslet, den 31. oktober 2019 
 
 
 
Direktion 
 
 
 
 
Jan Bach 
 
 
 
 

  

 
Bestyrelse 
 
 
 
 
Michael Bach 
Formand  
  
  

Jan Bach 
  
  
  

Lise-Lotte Bach 
  
  
  

   
 
   

   

 

 

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
: 

3
e
3
c
b
f1

7
U

z
R

T
2
8
6
5

6
6

4
1



Jaba Ejendomme A/S 
 

 DEN UAFHÆNGIGE REVISORS REVISIONSPÅTEGNING 
  
  
 

 Side 4 

Til kapitalejerne i Jaba Ejendomme A/S 
Revisionspåtegning på årsregnskabet 
Konklusion 
Vi har revideret årsregnskabet for Jaba Ejendomme A/S for perioden 1. oktober 2018 - 30. september 2019, 
der omfatter resultatopgørelse, balance og noter, herunder anvendt regnskabspraksis. Årsregnskabet 
udarbejdes efter årsregnskabsloven. 
 
Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og 
finansielle stilling pr. 30. september 2019 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for perioden 1. oktober 
2018 - 30. september 2019 i overensstemmelse med årsregnskabsloven. 
 
Grundlag for konklusion 
Vi har udført vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere 
krav, der er gældende i Danmark. Vores ansvar ifølge disse standarder og krav er nærmere beskrevet i 
revisionspåtegningens 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 vores øvrige etiske forpligtelser i henhold 
til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnåede revisionsbevis er tilstrækkeligt og egnet som 
grundlag for vores konklusion. 
 
Ledelsens ansvar for årsregnskabet 
Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et årsregnskab, der giver et retvisende billede i 
overensstemmelse med årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som 
ledelsen anser nødvendig for at udarbejde et årsregnskab uden væsentlig fejlinformation, uanset om denne 
skyldes 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 
årsregnskabet på 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 gøre dette. 
 
Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet 
Vores mål er at opnå høj grad af sikkerhed for, om årsregnskabet som helhed er uden væsentlig 
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspåtegning med en 
konklusion. 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 
regnskabsbrugerne 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: 
 
• 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 vores konklusion. Risikoen for ikke at 
opdage væsentlig fejlinformation forårsaget af besvigelser er højere end ved væsentlig fejlinformation 
forårsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensværgelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, 
vildledning eller tilsidesættelse af intern kontrol. 
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 Side 5 

• Opnår vi forståelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme 
revisionshandlinger, 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 usikkerhed 
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 vores revisionspåtegning gøre 
opmærksom på oplysninger herom i årsregnskabet eller, hvis sådanne oplysninger ikke er tilstrækkelige, 
modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret på det revisionsbevis, der er opnået frem til 
datoen for vores 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. 
 
Vores konklusion om årsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for 
konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen. 
 
I tilknytning til vores revision af årsregnskabet er det vores ansvar at læse ledelsesberetningen og i den 
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er væsentligt inkonsistent med årsregnskabet eller vores 
viden opnået ved revisionen eller på anden måde synes at indeholde væsentlig fejlinformation. 
 
Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder krævede oplysninger i henhold 
til årsregnskabsloven. 
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 Side 6 

Baseret på det udførte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med 
årsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet 
væsentlig fejlinformation i ledelsesberetningen. 
 
Viby J, den 31. oktober 2019 

 
  
Revision 2 A/S 
registrerede revisorer 
CVR-nr.: 16968137 
 
 
 
 
Jan Andreasen 
Registreret revisor  
mne34092 
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 Side 7 

Selskabet Jaba Ejendomme A/S 
Eskerodvej 103 
8543  Hornslet 

  
  Telefon: 86 15 37 58    
  Hjemmeside: www.jaba.dk 
  E-mail: jaba@jaba.dk 
    
   CVR-nr.: 66 31 40 14 
  Kommune: Uspecificeret 
  Regnskabsår: 1. oktober - 30. september 
    
Bestyrelse Michael Bach, formand 
 Jan Bach 

 Lise-Lotte Bach 

  
Direktion Jan Bach 
  
Revisor  Revision 2 A/S 
 registrerede revisorer 
  Vestre Kongevej 4 E  
  8260  Viby J 
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 Side 8 

Hovedaktivitet 
Selskabets hovedaktivitet er primært at udleje fast ejendom. 
 
Usædvanlige forhold 
Der er ingen usædvanlige forhold vedrørende årsrapporten for 2018/19. 
 
Udviklingen i selskabets aktiviteter og økonomiske forhold 
Årets resultat anses for tilfredsstillende. 
 
For det kommende år forventes ligeledes et tilfredsstillende resultat. 
Betydningsfulde hændelser indtruffet efter statusdag 
Der er efter regnskabsårets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som væsentligt vil kunne påvirke 
selskabets finansielle stilling. 
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 Side 9 

GENERELT 
Årsregnskabet for Jaba Ejendomme A/S for 2018/19 er udarbejdet i overensstemmelse med 
årsregnskabslovens bestemmelser for selskaber i regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler for klasse 
C-selskaber.  
 
Årsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste år og aflægges i danske kroner. 
 
Generelt om indregning og måling 
Regnskabet er udarbejdet med udgangspunkt i det historiske kostprisprincip. 
 
Indtægter indregnes i resultatopgørelsen i takt med at de indtjenes. Herudover indregnes værdireguleringer 
af finansielle aktiver og forpligtelser, der måles til dagsværdi eller amortiseret kostpris. Endvidere indregnes 
i resultatopgørelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opnå årets indtjening, herunder 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 selskabet, 
og aktivets værdi kan måles pålideligt. 
 
Forpligtelser indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil fragå 
selskabet, 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. 
 
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 afdrag og 
tillæg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostprisen og det nominelle beløb.  
 
Ved indregning og måling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden årsregnskabet 
aflægges, og som be- eller afkræfter forhold, der eksisterer på balancedagen. 
 
Som målevaluta benyttes danske kroner. Alle andre valutaer anses som fremmed valuta. 
 
Omregning af fremmed valuta 
Transaktioner i fremmed valuta omregnes til transaktionsdagens kurs. Gevinster og tab, der opstår mellem 
transaktionsdagens kurs og kursen på betalingsdagen, indregnes i resultatopgørelsen som en finansiel 
post. 
 
Tilgodehavender, gæld og andre monetære poster i fremmed valuta, som ikke er afregnet på 
balancedagen, omregnes til balancedagens kurs. Forskelle mellem balancedagens kurs og 
transaktionsdagens kurs indregnes i resultatopgørelsen som en finansiel post. 
 
RESULTATOPGØRELSEN 
Generelt 
Med henvisning til årsregnskabslovens § 32 er visse indtægter og omkostninger sammendraget i 
regnskabsposten bruttofortjeneste. 
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Bruttofortjeneste  
Bruttofortjenesten består af sammentrækning af regnskabsposterne nettoomsætning, ændring i lagre af 
færdigvarer, varer under fremstilling og handelsvarer, andre driftsindtægter, omkostninger til råvarer og 
hjælpematerialer samt andre eksterne omkostninger. 
 
Nettoomsætning 
Nettoomsætning omfatter huslejeindtægter og indregnes i resultatopgørelsen i takt med, at lejen optjenes i 
henhold til de indgåede kontrakter. 
 
Investeringsejendommenes driftsomkostninger 
Investeringsejendommenes driftsomkostninger omfatter ejendomsskatter, forsikring og vedligeholdelse 
samt fællesomkostninger. 
 
Investeringsejendommenes driftsomkostninger omfatter ejendomsskatter, forsikring og vedligeholdelse. 
 
Andre driftsindtægter og -omkostninger 
Andre driftsindtægter og -omkostninger indeholder regnskabsposter af sekundær karakter i forhold til 
virksomhedens aktiviteter, herunder fortjeneste og tab ved salg af materielle anlægsaktiver. 
 
Andre eksterne omkostninger 
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg, reklame, administration, lokaler, tab på 
debitorer, operationelle leasingomkostninger mv. 
 
Personaleomkostninger 
Personaleomkostninger omfatter lønninger og øvrige lønrelaterede omkostninger, herunder sygedagpenge 
til virksomhedens ansatte med fradrag af lønrefusioner fra det offentlige. 
 
Resultat af kapitalandele i tilknyttede og associerede virksomheder 
I resultatopgørelsen indregnes den forholdsmæssige andel af de enkelte tilknyttede og associerede 
virksomheders resultater efter skat.  
 
Udbytte fra kapitalandele indtægtsføres i det regnskabsår, hvor udbyttet deklareres. 
 
Finansielle indtægter og omkostninger 
Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører 
regnskabsåret. Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger, finansielle omkostninger ved 
finansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrørende værdipapirer, gæld og 
transaktioner i fremmed valuta, amortisering af realkreditlån samt tillæg og godtgørelser under 
acontoskatteordningen mv. Udbytte fra andre kapitalandele indtægtsføres i det regnskabsår, hvor udbyttet 
deklareres. 
 
Skat af årets resultat 
Årets skat, som består af årets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatopgørelsen 
med den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte på egenkapitalen med den del, der kan henføres 
til posteringer direkte på egenkapitalen.  
 
Ændring i udskudt skat som følge af ændringer i skattesatser indregnes i resultatopgørelsen med den del, 
der kan henføres til årets resultat, og direkte på egenkapitalen med den del, der kan henføres til posteringer 
direkte på egenkapitalen. 
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BALANCEN 
 
Materielle anlægsaktiver 
Investeringsejendomme er ejendomme, der besiddes for at opnå lejeindtægter og kapitalgevinster ved et 
eventuelt efterfølgende salg. 
 
Investeringsejendomme måles ved første indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes købspris og 
eventuelle direkte tilknyttede omkostninger. 
 
Investeringsejendomme måles efterfølgende til dagsværdi. Ejendommenes dagsværdi revurderes årligt på 
baggrund af den afkastbaserede 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 
investeringsejendommene divideret med investeringsejendommenes regnskabsmæssige værdi med fradrag 
af deposita. 
 
Ændringer i dagsværdien indregnes i resultatopgørelsen under posten "Værdiregulering af 
investeringsejendomme". 
 
Som følge af målingen til dagsværdi foretages der ikke afskrivning på investeringsejendommene. 
 
Materielle anlægsaktiver måles ved første indregning til kostpris og efterfølgende til kostpris med fradrag af 
akkumulerede af- og nedskrivninger. 
 
Afskrivningsgrundlaget opgøres under hensyntagen til aktivets restværdi efter afsluttet brugstid og 
reduceres med eventuelle nedskrivninger. Afskrivningsperioden og restværdien fastsættes på 
anskaffelsestidspunktet. Overstiger restværdien aktivets regnskabsmæssige værdi, ophører afskrivning. 
 
Ved ændring i afskrivningsperioden eller restværdien indregnes virkningen for afskrivninger fremadrettet 
som en ændring i regnskabsmæssigt skøn. 
 
Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen samt omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det tidspunkt, 
hvor aktivet er klar til at blive taget i brug. For egenfremstillede aktiver omfatter kostprisen omkostninger til 
materialer, komponenter, underleverandører, direkte lønforbrug samt indirekte produktionsomkostninger. 
 
Kostprisen på et samlet aktiv opdeles i separate bestanddele, der afskrives hver for sig, hvis brugstiden på 
de enkelte bestanddele er forskellige.  
 
Afskrivningsgrundlaget opgøres under hensyntagen til aktivets restværdi efter afsluttet brugstid og 
reduceres med eventuelle nedskrivninger. Afskrivningsperioden og restværdien fastsættes på 
anskaffelsestidspunktet. Overstiger restværdien aktivets regnskabsmæssige værdi, ophører afskrivning. Der 
afskrives ikke på grunde. 
 
Ved ændring i afskrivningsperioden eller restværdien indregnes virkningen for afskrivninger fremadrettet 
som en ændring i regnskabsmæssigt skøn. 
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 Side 12 

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen samt omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det tidspunkt, 
hvor aktivet er klar til at blive taget i brug. For egenfremstillede aktiver omfatter kostprisen omkostninger til 
materialer, komponenter, underleverandører, direkte lønforbrug samt indirekte produktionsomkostninger.  
 
Kostprisen på et samlet aktiv opdeles i separate bestanddele, der afskrives hver for sig, hvis brugstiden på 
de enkelte bestanddele er forskellige. 
 
Der foretages lineære afskrivninger baseret på følgende vurdering af aktivernes forventede brugstider og 
restværdier: 
 
  
 

Brugstid Restværdi 

Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 3-5 år  DKK 517.235 
    
Aktiver med en kostpris på under kr. 13.800 pr. enhed indregnes som omkostninger i resultatopgørelsen i 
anskaffelsesåret.  
 
Fortjeneste eller tab ved afhændelse af materielle anlægsaktiver opgøres som forskellen mellem salgspris 
med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmæssige værdi på salgstidspunktet. Fortjeneste eller 
tab indregnes i resultatopgørelsen under andre driftsindtægter/andre driftsomkostninger. 
 
Materielle anlægsaktiver, som er leasede og opfylder betingelserne for finansiel leasing, behandles efter 
samme retningslinjer som ejede aktiver. 
 
Nedskrivning af anlægsaktiver 
Den regnskabsmæssige værdi af immaterielle og materielle anlægsaktiver gennemgås årligt for at afgøre, 
om der er indikation af værdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning. Er dette tilfældet, 
gennemføres en nedskrivningstest til afgørelse af, om genindvindingsværdien er lavere end den 
regnskabsmæssige værdi, og der nedskrives til denne lavere genindvindingsværdi. Denne 
nedskrivningstest gennemføres årligt på igangværende udviklingsprojekter, uanset om der er indikationer 
for værdifald. 
 
Genindvindingsværdien for aktivet opgøres som den højeste værdi af nettosalgsprisen og kapitalværdien. 
Er det ikke muligt at fastsætte en genindvindingsværdi for det enkelte aktiv, vurderes aktiverne samlet i den 
mindste gruppe af aktiver, hvor der ved en samlet vurdering kan fastsættes en pålidelig 
genindvindingsværdi. 
 
Finansielle anlægsaktiver 
Kapitalandele i tilknyttede virksomheder og associerede virksomheder 
Kapitalandele i associerede virksomheder indregnes i balancen til den forholdsmæssige andel af 
virksomhedernes regnskabsmæssige indre værdi opgjort efter moderselskabets regnskabspraksis med 
fradrag eller tillæg af urealiserede koncerninterne avancer og tab og med tillæg eller fradrag af resterende 
værdi af positiv eller negativ goodwill opgjort efter overtagelsesmetoden. 
 
Associerede virksomheder med negativ regnskabsmæssig indre værdi indregnes til kr. 0, og et eventuelt 
tilgodehavende hos disse virksomheder nedskrives med moderselskabets andel af den negative indre værdi 
i det omfang, det vurderes som uerholdeligt. 
 
Såfremt den regnskabsmæssige negative indre værdi overstiger tilgodehavender, indregnes det resterende 
beløb under hensatte forpligtelser i det omfang, modervirksomheden har en retlig eller faktisk forpligtelse til 
at dække den associerede virksomheds underbalance. 
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Nettoopskrivning af kapitalandele i associerede virksomheder vises som reserve for nettoopskrivning efter 
den indre værdis metode i egenkapitalen i det omfang, den regnskabsmæssige værdi overstiger kostprisen. 
 
Nyerhvervede eller nystiftede virksomheder indregnes i årsregnskabet fra anskaffelsestidspunktet. Solgte 
eller afviklede virksomheder indregnes frem til afståelsestidspunktet.  
 
Fortjeneste eller tab ved afhændelse af associerede virksomheder opgøres som forskellen mellem 
afhændelsessummen og den regnskabsmæssige værdi af nettoaktiver på salgstidspunktet inklusiv 
ikke-afskrevet goodwill samt forventede omkostninger til salget eller afviklingen. Fortjeneste og tab 
indregnes i resultatopgørelsen under finansielle poster. 
 
Ved køb af nye associerede virksomheder anvendes overtagelsesmetoden, hvorefter de nytilkøbte 
virksomheders aktiver og forpligtelser måles til dagsværdier på erhvervelsestidspunktet. Omkostninger til 
omstruktureringer, som er indregnet i den overtagne virksomhed inden overtagelsesdagen og som ikke er 
aftalt som led i virksomhedsovertagelsen, indgår i overtagelsesbalancen og dermed fastsættelse af 
goodwill. Omstruktureringer, der besluttes af den overtagne virksomhed indregnes i resultatopgørelsen. Der 
tages hensyn til skatteeffekten af de foretagne omvurderinger. Se nedenfor for beskrivelse af goodwill. 
 
Positive forskelsbeløb (goodwill) mellem anskaffelsesværdi og dagsværdi af overtagne aktiver og 
forpligtelser, indregnes under kapitalandele i associerede virksomheder og afskrives over den vurderede 
økonomiske brugstid, der fastlægges på baggrund af ledelsens erfaringer inden for de enkelte 
forretningsområder. Afskrivningsperioden udgør maksimalt 10 år og er længst for strategisk erhvervede 
virksomheder med en stærk markedsposition og lang indtjeningsprofil. Den regnskabsmæssige værdi af 
goodwill vurderes løbende og nedskrives over resultatopgørelsen i de tilfælde, hvor den regnskabsmæssige 
værdi overstiger de forventede fremtidige nettoindtægter fra den virksomhed eller aktivitet, som goodwillen 
er knyttet til. 
 
Andre værdipapirer 
Andre værdipapirer, som består af værdipapirer optaget til handel på et reguleret marked, indregnes til 
Fondsbørsens salgsværdi på balancedagen. 
 
Deposita 
Deposita måles til anskaffelsespris. 
 
Tilgodehavender 
Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi. Værdien 
reduceres med nedskrivning til imødegåelse af forventede tab. 
 
Nedskrivninger til tab opgøres på grundlag af en individuel vurdering af de enkelte tilgodehavender. 
 
Periodeafgrænsningsposter 
Periodeafgrænsningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedrørende 
efterfølgende regnskabsår. 
 
Egenkapital 
Forslag til udbytte for regnskabsåret indregnes som en særskilt post under egenkapitalen. Forslag til 
udbytte indregnes som en forpligtelse på tidspunktet for vedtagelse på generalforsamlingen. 
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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 
acontoskatter. 
 
Udskudt skat måles efter den balanceorienterede gældsmetode af midlertidige forskelle mellem 
regnskabsmæssig og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser. I de tilfælde, f.eks. vedrørende aktier, 
hvor opgørelse af skatteværdien kan foretages efter alternative beskatningsregler, måles udskudt skat på 
grundlag af den planlagte anvendelse 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 udskudte 
nettoskatteaktiver måles til nettorealisationsværdi. 
 
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. Ændring i udskudt skat som følge 
af ændringer i skattesatser indregnes i resultatopgørelsen. 
 
Gældsforpligtelser 
Finansielle gældsforpligtelser indregnes ved lånoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af afholdte 
transaktionsomkostninger. I efterfølgende perioder måles de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris 
svarende til den kapitaliserede værdi ved anvendelse af den effektive rente, således at forskellen mellem 
provenuet og den nominelle værdi indregnes i resultatopgørelsen over låneperioden. 
 
Prioritetsgæld er således målt til amortiseret kostpris, der for kontantlån svarer til lånets restgæld. For 
obligationslån svarer amortiseret kostpris til en restgæld beregnet som lånets underliggende kontantværdi 
på lånoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning af lånets 
kursregulering på optagelsestidspunktet. 
 
Andre gældsforpligtelser, som omfatter deposita, gæld til leverandører samt anden gæld, måles til 
amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi. 
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 RESULTATOPGØRELSE 
 1. OKTOBER 2018 - 30. SEPTEMBER 2019 
   
   
 2018/19 2017/18 
 

 Side 15 

 BRUTTORESULTAT .............................................................  2.903.054 3.029.155 
   

 1 Personaleomkostninger ..........................................................  (1.128.253) (1.074.991) 
   Af- og nedskrivninger af materielle og immaterielle 
  anlægsaktiver .........................................................................  (229.492) (174.669) 
     

 Resultat af drift før dagsværdireguleringer .......................  1.545.309 1.779.495 
   

   Dagsværdiregulering af investeringsejendomme ...................  302.900 1.730.000 
     

 DRIFTSRESULTAT ...............................................................  1.848.209 3.509.495 
   

   Resultat af kapitalandele i associerede virksomheder ...........  369.807 508.403 
   Andre finansielle omkostninger ..............................................  (70.822) (101.115) 
     

 RESULTAT FØR SKAT .........................................................  2.147.194 3.916.783 
   

   Skat af årets resultat ...............................................................  (391.592) (749.741) 
     

 ÅRETS RESULTAT ...............................................................  1.755.602 3.167.042      

   

   FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING  
   Forslag til udbytte for regnskabsåret ......................................  300.000 800.000 
   Årets nettoopskrivning efter den indre værdis metode ...........  365.854 686.283 
   Overført resultat ......................................................................  1.089.748 1.680.759 
     

 DISPONERET I ALT ..............................................................  1.755.602 3.167.042      
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 BALANCE PR. 30. SEPTEMBER 2019 
 AKTIVER 
   
   
 2019 2018 
 

 Side 16 

 2 Investeringsejendomme .........................................................  75.202.900 74.900.000 
 2 Andre anlæg, driftsmateriel og inventar .................................  517.234 746.726 
     

   Materielle anlægsaktiver ......................................................  75.720.134 75.646.726 
     

   Kapitalandele i associerede virksomheder .............................  1.082.138 736.283 
   Tilgodehavender hos associerede virksomheder ...................  1.764.585 1.763.875 
   Deposita .................................................................................  1.020 1.020 
     

 Finansielle anlægsaktiver ....................................................  2.847.743 2.501.178      

   ANLÆGSAKTIVER ................................................................  78.567.877 78.147.904 
     

   

   Andre tilgodehavender ...........................................................  42.862 66.240 
   Periodeafgrænsningsposter ...................................................  83.375 77.644 
     

 Tilgodehavender ...................................................................  126.237 143.884      

   Likvide beholdninger ...........................................................  1.854 1.854 
     

 OMSÆTNINGSAKTIVER ......................................................  128.091 145.738      

   

 AKTIVER ................................................................................  78.695.968 78.293.642      
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 BALANCE PR. 30. SEPTEMBER 2019 
 PASSIVER 
   
   
 2019 2018 
 

 Side 17 

   Virksomhedskapital ................................................................  500.000 500.000 
   Reserve for nettoopskrivning efter den indre værdis 
  metode ....................................................................................  1.052.137 686.283 
   Overført resultat ......................................................................  48.997.985 47.908.237 
   Forslag til udbytte for regnskabsåret ......................................  300.000 800.000 
     

   EGENKAPITAL ......................................................................  50.850.122 49.894.520 
     

   

   Hensættelse til udskudt skat ..................................................  13.169.002 13.140.086 
     

 HENSATTE FORPLIGTELSER .............................................  13.169.002 13.140.086      

   

   Prioritetsgæld .........................................................................  10.442.593 10.488.567 
   Deposita .................................................................................  1.968.858 1.967.168 
     

   Langfristede gældsforpligtelser .........................................  12.411.451 12.455.735 
     

   Kortfristet andel af langfristede gældsforpligtelser .................  43.782 29.766 
   Kreditinstitutter ........................................................................  1.526.472 2.088.112 
   Leverandører af varer og tjenesteydelser ..............................  64.029 40.986 
   Selskabsskat ..........................................................................  297.676 331.016 
   Anden gæld ............................................................................  260.464 254.921 
   Periodeafgrænsningsposter ...................................................  70.895 57.474 
   Gæld til virksomhedsdeltagere og ledelse .............................  2.075 1.026 
     

 Kortfristede gældsforpligtelser ...........................................  2.265.393 2.803.301      

   GÆLDSFORPLIGTELSER ....................................................  14.676.844 15.259.036 
     

   

 PASSIVER .............................................................................  78.695.968 78.293.642      

   

 3 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.  
 4 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser  
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 EGENKAPITALOPGØRELSE 
  
   
   
 2019 2018 
 

 Side 18 

   

 Virksomhedskapital primo ......................................................  500.000 500.000 
     

 Virksomhedskapital ultimo ..................................................  500.000 500.000      

 Reserve for nettoopskrivning efter den indre værdis 
 metode primo ..........................................................................  686.283 0 
 Årets bevægelse, resultatdisponering ....................................  365.854 686.283 
     

 Reserve for nettoopskrivning efter den indre værdis 
 metode ultimo .......................................................................  1.052.137 686.283      

 Overført resultat, primo...........................................................  47.908.237 46.227.478 
 Årets resultat ..........................................................................  1.389.748 2.480.759 
 Foreslået udbytte ....................................................................  (300.000) (800.000) 
     

 Overført resultat ultimo........................................................  48.997.985 47.908.237      

 Forslag til udbytte for regnskabsåret primo ............................  800.000 800.000 
 Foreslået udbytte ....................................................................  300.000 800.000 
 Udloddet udbytte ....................................................................  (800.000) (800.000) 
     

 Forslag til udbytte for regnskabsåret ultimo .....................  300.000 800.000      

   EGENKAPITAL ......................................................................  50.850.122 49.894.520 
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 NOTER 
  
   
   
 2018/19 2017/18 
 

 Side 19 

 1 Personaleomkostninger  
 Lønninger ...............................................................................  1.087.436 1.013.781 
 Pensioner ...............................................................................  9.552 39.353 
 Andre omkostninger til social sikring ......................................  31.265 21.857 
     

 Personaleomkostninger i alt ...............................................  1.128.253 1.074.991      

Gennemsnitligt antal beskæftigede personer i regnskabsåret: 3 
   

  Andre anlæg, 
 Investeringsejen- driftsmateriel og 
 domme inventar 
 2 Materielle anlægsaktiver  
   
 Kostpris, primo ........................................................................  16.623.581 1.177.947 
     

 Kostpris 30. september 2019  16.623.581 1.177.947 
     

 Opskrivninger, primo ..............................................................  58.276.419 0 
 Årets opskrivninger .................................................................  302.900 0 
     

 Opskrivninger 30. september 2019  58.579.319 0 
     

 Af-/nedskrivninger, primo........................................................  0 (431.222) 
 Årets af-/nedskrivninger..........................................................  0 (229.491) 
     

 Af-/nedskrivninger 30. september 2019  0 (660.713) 
     

 Materielle anlægsaktiver i alt ..............................................  75.202.900 517.234      

   

   

Selskabet anvender normalindtjeningsmetoden til fastsættelse af dagsværdien for 
investeringsejendommen. 
 
Fastsættelse af dagsværdien er baseret på et forventet normaliseret driftsresultat som er på niveau 
med realiseret driftsresultat pr. 30. september 2019 og et gennemsnitligt afkastkrav på 4,00 %. 
Afkastkravet er fastlagt under hensyntagen til ejendommenes beliggenhed, alder, 
vedligeholdelsesstand og udlejningsgrad, herunder vilkår og betingelser i lejekontrakter. Der er tale 
om beboelsesejendomme 
i Århus. 
 
Der er på balancedagen indgået lejekontrakter på 100% af ejendommenes samlede areal. 
 
Der har ikke været anvendt ekstern vurderingsmand ved fastsættelse af dagsværdien på 
investeringsejendommen. 
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 NOTER 
  
   
   
 2019 2018 
 

 Side 20 

 3 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.  
Selskabet har stillet selvskyldnerkaution overfor associeret virksomheds engagement med 
pengeinstitut. 
 
Herudover er der ingen eventualforpligtelser m.v. 

   

 4 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser  
Til sikkerhed for engagement i pengeinstitut er deponeret følgende: 
Skadesløsbrev kr. 4.000.000 med sideordnet pant i selskabets ejendomme. 
 
Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitut, t.kr. 10.486 er der givet pant i investeringsejendom, hvis 
regnskabsmæssige værdi pr. 30.09.2019 udgør t.kr. 28.360. 
 
Herudover er der ikke stillet sikkerheder. 
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RID: 1106564169791
Tidspunkt for underskrift: 31-10-2019 kl.: 20:05:08
Underskrevet med NemID

Jan Erik Bach

Som Dirigent
PID: 9208-2002-2-237141398566
Tidspunkt for underskrift: 31-10-2019 kl.: 20:19:52
Underskrevet med NemID
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m2ZqM6Sef69h2fTgIxAzIwNgoWPzgfS6i35CKnG5CW3LIR8YIGoHybCZtx3et2SEMpzYK0LAsK1I
S26UTb1JL+Kq+9KSiARXok/SJy3g5zkpfTeWfmhIjMReWzaI0Iipg+2Xu4BKQGop6PIBwKU5F/E3
fh40R+khJS/Ni0jI4DVqULC4cfy3bvvOO1SLjhiAvoxSHTIjcOE4Ejoh5dNHl5wXYs/r3riKqwLt
/MnFfBce0FU9RDBTCSBwdrtwuPu1iQVyvFvbeieqZ7YKdEn2ibZ5HYYO0gkh1rgbuSSfBCJvgnjr
cGnl8Ij5VYcmh3XScBgaWeHoyjMLBZQ5ywVMHg==
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Kw2rk84iD4uPa8vpbaJ2HnFo3EWrgKgKjqOhEDcEVXwNcDiZLvVUFAhEISA9GCYCtq71KXJssuBE
MUC5tu3Gy82JvFBSMc+99kMRW9EDn6o/e1XilQ0RIbBqh7p1+j2Cw0BPgjf0cEyBsXY3MutZinom
ZxNYs6F/MjQn4pKaWdveRiBgi92s4jiDEG2iBf1osxAp8AUzAttojX3Dv5Fxtzhss3lmT056pSpJ
D6T5TTcFW+XtOFKYzbxgbUpSD7xtsZuErpEApRaatz+yWzQzoeiQJgDl0VlWZRZRqIDcuoZ9yXEM
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 dPkI0R2Pxh53/SyUY8MIE7fOC3qk8GzduBY8jVwDvjI=


 
HATJVzWxGaEAdbpXMsTw34lGDRvLYlKKAhVFdIqfyl/0HsTSjDi6LxlCUeBCvODKo2hD1ecrd+DA
YLgWbDCqW+/l1yoDh+QMtEdMs8Ek5qbMVtbz4UPfh+YJdW1VwmVpdrbiuE7xjGIaTDd40QyqV0xt
Cnb0lwFQFDE/s8OjDIBXomLLGZ09kqa3/2ngzk3ST39eyyc/je+lZ7Ipoj4ZUOJNyrKYNWJE5FuH
HHtMAnliyH2TtH2jgrTef/Z7SIPYDwmPENPjyJWMsIAy+CRY4TdlNq/3N9UIXtU+4RdqgI3YC0mU
QPaemF62VMvRKoI4JQ6enw12Z+TEuRpVMUWa+A==
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 3NdsI3CLAdV9+XykXZRsKrN1Ju9XauKtIGnR6F7a68Y=


 
Y1f7L3wu3MiklU67IjnKO5/R5PB1eg6G9RWLixJTY4vZjstaD0I0I2Y/1BEUld/ijn9IzapAofp4
n3OFKJ+2MONhL2iu/1Zz1WLdP5ON8HgziuVHq/VT9B+bryH3ufyOd6D8YjvampRS/HBx8hTLaZzt
DeilW/pBqLf+uK7jiLgww/Fo4KoJS2dJ+7dsTjLUshrr+U+5JndQ9jVh+WlGa1bgyTSxDbPNHq7j
RDPVWdB/nnugG0k4N0LzWf1yUcda2pXo+C8t+Uqs+//sQ2+pG45qS8lFbSafQd8NF6OeZ8+ti0UF
D3GCfzy60H9g2KqnTU5ReOjImvnPdtTF8Gnoug==

 
 
  
  
   
  signtext 
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  action sign
  useragent TW96aWxsYS81LjAgKGlQYWQ7IENQVSBPUyAxMl80XzEgbGlrZSBNYWMgT1MgWCkgQXBwbGVXZWJLaXQvNjA1LjEuMTUgKEtIVE1MLCBsaWtlIEdlY2tvKSBWZXJzaW9uLzEyLjEuMiBNb2JpbGUvMTVFMTQ4IFNhZmFyaS82MDQuMQ==
  challenge -4724236299467346770
  hashsumB 09f56a88gMym28656641/SHA512/71EA8CE495B30C79EC19EE0FE3A8DA8020533A727ADCCDECD4721EEC89CDD411A62C831E4C3BF170B8A855AFEE4BF4BEBD00DBED21F0DF6886264BB3F1EA9509
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 DFrePtXN4w7h/cGRO1XMFmSQsomc4Q70Nb1piMsp8VA=


 
FztHcsElsHfi/QJ6O1s8dzYIL6Q5NfEiJqdE8jIDIZeqo7Kr8nv7Bk6duQHPI1wzpyQw+DBoFiTW
EfodOFz0Jlw8t70ZeKPrVeXfR61G04ypiiIEV351EVGw7DKIHOanK4B8+Qvr9NmszHLP14/vvF1u
rJjs7sZc8xYF/kx5gMjERs6lICrmZF8JILCrmgIQCBW7MlL62/nOVHeLrcpzQY6lzbx0cxHwhpxY
ruJfJTw+j+jzUF8KE9nco8N+tXlWq9OD/oZ5Lc7S1TvNJh4VdqHuUr/SXz2Cke5Et2/18wbO4cwz
Bs69LpwlGB8rFhBdIg4CNFvUWkmtdd0ac08i8Q==

 
 
  
  
   
  signtext 
  RequestIssuer ZXNpZ25hdHVy
  action sign
  useragent TW96aWxsYS81LjAgKE1hY2ludG9zaDsgSW50ZWwgTWFjIE9TIFggMTBfMTNfNikgQXBwbGVXZWJLaXQvNjA1LjEuMTUgKEtIVE1MLCBsaWtlIEdlY2tvKSBWZXJzaW9uLzEzLjAuMiBTYWZhcmkvNjA1LjEuMTU=
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  hashsumB 09f56a88gMym28656641/SHA512/71EA8CE495B30C79EC19EE0FE3A8DA8020533A727ADCCDECD4721EEC89CDD411A62C831E4C3BF170B8A855AFEE4BF4BEBD00DBED21F0DF6886264BB3F1EA9509
  hashsumC 3e3cbf17UzRT28656641/SHA512/5D83A6D8B4B22DB77FCF9AF26D29101C3C9735D440906249F31116EE2B9B8E4B1B0C8FE398928B531F63E09ADE616DE2F63DA5AECB3F74BB3B0FF7D584F0A7DB
  hashsumD 17116b09qXpR28656641/SHA512/0D7F10273275DC15B42C04710D388A2067B6F07834A92B71E2C46995D7B7B300A14EA122AF0082A10DBFB5C5AA653F94FA24C81D39942A2C5EA9DFD90263BD4D
  TimeStamp MjAxOS0xMC0zMSAxOTo0NzowNiswMTAw
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