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Ledelsespategning

Bestyrelse og direktion har dags dato behandlet og godkendt &rsrapporten for regnskabséret 1. oktober
2015 - 30. september 2016 for J.C. Finans A/S.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 30. september 2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret
1. oktober 2015 - 30. september 2016.

Det er endvidere vores opfattelse, at ledelsesberetningen indeholder en retvisende redegorelse for de
forhold, beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Horsens, den 7. november 2016
Direktion:

Bestyrélse:

S # 29 o =
Jens Glavind Regitze Lovbjerg
formand
g % ‘ Yl/\
E— |
Jann Due Karen Margrethe Johansen
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Den uafhangige revisors erklaeringer
Til kapitalejerne i J.C. Finans A/S

Pategning p3 arsregnskabet

Vi har revideret drsregnskabet for J.C. Finans A/S for regnskabsdret 1. oktober 2015 - 30. september
2016, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter, herunder anvendt regn-
skabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter &rsregnskabsloven.

Ledelsens ansvar for drsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overens-
stemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledel-
sen anser ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vasentlig fejlinformation, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om &rsregnskabet pa grundlag af vores revision. Vi har udfert
revisionen i overensstemmelse med internationale standarder om revision og yderligere krav ifalge
dansk revisorlovgivning. Dette kraever, at vi overholder etiske krav samt planlaegger og udferer revisio-
nen for at opnd hej grad af sikkerhed for, om &rsregnskabet er uden vaesentlig fejlinformation.

En revision omfatter udfarelse af revisionshandlinger for at opna revisionsbevis for belab og oplysninger
i arsregnskabet. De valgte revisionshandlinger afhanger af revisors vurdering, herunder vurderingen af
risici for vaesentlig fejlinformation i drsregnskabet, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl. Ved
risikovurderingen overvejer revisor intern kontrol, der er relevant for virksomhedens udarbejdelse af et
arsregnskab, der giver et retvisende billede. Formalet hermed er at udforme revisionshandlinger, der er
passende efter omstaendighederne, men ikke at udtrykke en konklusion om effektiviteten af virksomhe-
dens interne kontrol. En revision omfatter endvidere vurdering af, om ledelsens valg af regnskabsprak-
sis er passende, om ledelsens regnskabsmaessige sken er rimelige samt den samlede prasentation af ars-
regnskabet.

Det er vores opfattelse, at det opndede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores
konklusion.

Revisionen har ikke givet anledning til forbehold.

Konklusion

Det er vores opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 30. september 2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret
1. oktober 2015 - 30. september 2016 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Erkleering i henhold til anden lovgivning og gvrig regulering

Supplerende oplysninger vedrgrende andre forhold

Selskabet har i en periode i drets lgb ydet 1an til selskabets kapitalejer. Lanet er inkl. renter tilbagebetalt
inden &rets udgang.
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Den uafhangige revisors erklzringer

Udtalelse om ledelsesberetningen

Vi har i henhold til arsregnskabsloven gennemlast ledelsesberetningen. Vi har ikke foretaget yderligere
handlinger i tilleg til den udferte revision af arsregnskabet. Det er pa denne baggrund vores opfattelse,
at oplysningerne i ledelsesberetningen er i overensstemmelse med &rsregnskabet.

Horsens, den 7. november 2016

ERNST & YOUNG
Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 307002 28
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Ledelsesberetning

Oplysninger om selskabet

Navn
Adresse, postnr., by

CVR-nr.
Stiftet

Hjemstedskommune
Regnskabsar

Bestyrelse

Direktion

Revision

Bankforbindelse

J.C. Finans A/S
Arsrapport 2015/16

J.C. Finans A/S
Radhustorvet 11, 2. B, 8700 Horsens

66491617

10. december 1980

Horsens

1. oktober 2015 - 30. september 2016

Jens Glavind, formand
Regitze Lovbjerg

Johnny Midtgaard

Jann Due

Karen Margrethe Johansen

Jan Levbjerg

Ernst & Young Godkendt Revisionspartnerselskab
Holmboes Allé 12, 8700 Horsens

Nykredit og Nykredit Bank
Svanes Plads 4, 8700 Horsens
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Ledelsesberetning

Beretning

Virksomhedens vasentligste aktiviteter

Selskabet har i overensstemmelse med dets forretningsstrategi i det forlebne &r, fastholdt sine
aktiviteter indenfor ejerskab, udvikling og udlejning af ejendomme.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold

Resultat for skat pa tkr. 1.317 (imod tkr. 953 i 2014/15) og resultat efter skat pa tkr. 1.027 (imod tkr.
828 2014/15) betragter ledelsen som tilfredsstillende.

Ejendommene, bogfert vaerdi ca. 59 mio. kr., udger 80 % af aktiverne. De har oppebéret en lejeindtaegt
pa 3 mio. kr. Starstedelen af lejeindtagten (83 %) kommer fra erhvervsejendomskareen Hoegh
Guldbergsgade 3 B, C og D, Horsens.

Driftsresultatet pa ejendommene er ca. tkr. 1.870. Beldningsprocenten p3 ejendomsportefaljen er pr.
30/9 ca. 56,5 %.

Pantebrevsbeholdningen, stor ca. 5 mio kr, udger 7 % af aktivmassen. Der har for andet ar i traek ingen
tab vaeret i beholdningen i lebet af aret.

Et 13n til sesterselskabet, J.C. Landbrug 2 ApS udger 13 % af aktiverne.
Selskabet er velkonsolideret med en soliditetsprocent pé ca. 45 %.

Udskudt skat udger med ca. 5 mio. kr. godt 6 % af passiverne. Galden er knap pa 36 mio. kr. (heraf ca.
33 mio. kr. langfristet) svarende til knap 49 % af balancen.
Selskabet har et solidt positivt cash flow.

Selskabet har en verserende skattesag hos Skatteankestyrelsen. Selskabets okonomiske stilling vil dog
ikke blive pdvirket negativt, hvis sagen tabes.

Begivenheder efter balancedagen

Der er kobt en centralt beliggende boligudlejningsejendom med 3 lejligheder i Horsens med overtagelse
1.11.2016.

Forventet udvikling
Der forventes med hej grad af sandsynlighed en fortsat positiv indtjening.
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Arsregnskab 1. oktober 2015 - 30. september 2016
Resultatopggrelse
Note kr. 2015/16 2014/15
Nettoomsatning 3.003.086 3.352.119
2 Andre driftsindtagter 17.982 144.194
Eksterne omkostninger -456.708 -286.758
Bruttoresultat 2.564.360 3.209.555
3 Personaleomkostninger -687.111 -286.798
Andre driftsomkostninger -658.572 -2.048.902
Resultat fer finansielle poster 1.218.677 873.855
4 Finansielle indtegter 640.471 655.850
5 Finansielle omkostninger -541.613 -576.066
Resultat for skat 1.317.535 953.639
6 Skat af arets resultat -290.903 -125.384
Arets resultat 1.026.632 828.255
Forslag til resultatdisponering
Foresldet udbytte indregnet under egenkapitalen 0 1.000.000
Overfort resultat 1.026.632 -171.745
1.026.632 828.255




Arsregnskab 1. oktober 2015 - 30. september 2016

Balance

Note  kr.

AKTIVER
Anlagsaktiver
7 Materielle anlaegsaktiver
Investeringsejendomme
Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar

Finansielle anlaegsaktiver
Andre vaerdipapirer og kapitalandele

Anlagsaktiver i alt

Omsatningsaktiver

Tilgodehavender

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder
Andre tilgodehavender
Periodeafgransningsposter

Likvide beholdninger
Omsatningsaktiver i alt
AKTIVER I ALT

J.C. Finans A/S

Arsrapport 2015/16

2015/16 2014/15
58.750.001 58.750.001
0 0
58.750.001 58.750.001
4.844.416 5.199.286
4.844.416 5.199.286
63.594.417 63.949.287
9.363.746 8.433.901
131.563 212.174
826 0
9.496.135 8.646.075
0 12.674
9.496.135 8.658.749
73.090.552 72.608.036




Arsregnskab 1. oktober 2015 - 30. september 2016

Balance

Note

10
11

kr.

PASSIVER

Egenkapital

Selskabskapital

Overfort resultat

Foresl3et udbytte for regnskabsaret

Egenkapital i alt

Hensatte forpligtelser
Udskudt skat

Hensatte forpligtelser i alt

Galdsforpligtelser
Langfristede gaeldsforpligtelser
Geld til realkreditinstitutter

Kortfristede galdsforpligtelser

Kortfristet del af langfristede gaeldsforpligtelser
Geeld til banker

Geeld til tilknyttede virksomheder

Anden gald

Geeldsforpligtelser i alt
PASSIVER | ALT

Anvendt regnskabspraksis
Sikkerhedsstillelser
Naertstdende parter

J.C. Finans A/S

Arsrapport 2015/16

2015/16 2014/15
500.000 500.000
32.517.255 31.490.623
0 1.000.000
33.017.255 32.990.623
4.592.437 4.301.534
4.592.437 4.301.534
32.490.910 33.227.051
32.490.910 33.227.051
723.550 649.982
151.059 0
433.874 0
1.681.467 1.438.846
2.989.950 2.088.828
35.480.860 35.315.879
73.090.552 72.608.036
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Arsregnskab 1. oktober 2015 - 30. september 2016
Egenkapitalopggrelse
Foresldet
udbytte for
kr. Selskabskapital Overfort resultat regnskabsaret lalt
Egenkapital 1. oktober 2015 500.000 31.490.623 1.000.000 32.990.623
Arets resultat 0 1.026.632 0] 1.026.632
Udloddet udbytte 0 0 -1.000.000 -1.000.000
Egenkapital
30. september 2016 500.000 32.517.255 0 33.017.255
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Arsregnskab 1. oktober 2015 - 30. september 2016

Noter

Anvendt regnskabspraksis
Arsrapporten for J.C. Finans A/S for 2015/16 er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabslovens be-
stemmelser for klasse B-virksomheder.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Valutaomregning

Transaktioner i fremmed valuta omregnes ved farste indregning til transaktionsdagens kurs. Valutakurs-
differencer, der opstar mellem transaktionsdagens kurs og kursen pd betalingsdagen, indregnes i resul-
tatopgerelsen som en finansiel post.

Tilgodehavender, gaeld og andre monetare poster i fremmed valuta omregnes til balancedagens valuta-
kurs. Forskellen mellem balancedagens kurs og kursen pa tidspunktet for tilgodehavendets eller galds-
forpligtelsens opstaen eller indregning i seneste &rsregnskab indregnes i resultatopgerelsen under finan-
sielle indtaegter og omkostninger.

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme males ved ferste indregning til kostpris. Efterfaeigende males investeringsejen-
domme til dagsveerdi og arets vaerdiregulering indregnes i resultatopgerelsen under posten andre
driftsindtaegter eller andre driftsudgifter. Dagsvaerdien opgeres pa baggrund af de forventede
fremtidige pengestremme for investeringsejendommen.

Resultatopgerelsen

Nettoomsatning

Huslejeindtaegter indregnes i nettoomsatningen, nar indtaegten kan opgeres palideligt og betaling for-
ventes modtaget.

Nettoomsaetning males til dagsvaerdien af det aftalte vederlag ekskl. moms og afgifter opkraevet pa veg-
ne af tredjepart. Alle former for afgivne rabatter indregnes i nettoomsatningen.

Af- 0g nedskrivninger pd immaterielle og materielle anlagsaktiver
Af- og nedskrivninger omfatter af- og nedskrivninger pa immaterielle og materielle anlaegsaktiver.

Afskrivningsgrundlaget, der opgeres som kostprisen med fradrag af eventuel restveerdi, afskrives line-
art over den forventede brugstid, baseret pd falgende vurdering af aktivernes forventede brugstider:

Andre anlaq, driftsmateriel og inventar 3-5ar

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrerer regn-
skabsaret. Posterne omfatter renteindtaegter og -omkostninger, herunder fra tilknyttede og associerede
virksomheder, deklarerede udbytter fra andre vaerdipapirer og kapitalandele, finansielle omkostninger
ved finansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrgrende andre vardipapirer
og kapitalandele, transaktioner i fremmed valuta, amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser.

Skat

Virksomheden og de danske tilknyttede virksomheder er sambeskattede. Den danske selskabsskat
fordeles mellem overskuds- og underskudsgivende danske selskaber i forhold til disses skattepligtige
indkomst (fuld fordeling).

11
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Arsregnskab 1. oktober 2015 - 30. september 2016

Noter

Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Sambeskattede selskaber med overskydende skat godtgeres som minimum i henhold til de gaeldende
satser for rentegodtgerelser af administrationsselskabet, ligesom sambeskattede selskaber med
restskat som maksimum betaler et tillaeg i henhold til de gaeldende satser for rentetillaeg til
administrationsseiskabet.

Balancen

Materielle anleegsaktiver

Materielle anlaegsaktiver males til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger. Kostpri-
sen omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte knyttet til anskaffelsen indtil det tidspunkt,
hvor aktivet er klar til brug.

Andre vardipapirer og kapitalandele
Pantebreve, der indregnes under finansielle anlaegsaktiver, vaerdiansattes til anskaffelsessummen.

Der nedskrives til imadegaelse af forventede tab efter en individuel vurdering af pantebrevene.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.

Der foretages nedskrivning til imgdegdelse af tab, hvor der vurderes at vaere indtruffet en objektiv indi-

kation pd, at et tilgodehavende eller en portefelje af tilgodehavender er vardiforringet. Hvis der forelig-
ger en objektiv indikation pa, at et individuelt tilgodehavende er veerdiforringet, foretages nedskrivning

pé individuelt niveau.

Nedskrivninger opgares som forskellen mellem den regnskabsmaessige vardi af tilgodehavender og nu-
tidsvaerdien af de forventede pengestromme, herunder realisationsvardi af eventuelle modtagne sikker-
hedsstillelser. Som diskonteringssats anvendes den effektive rente for det enkelte tilgodehavende eller
portefolje.

Periodeafgransningsposter

Periodeafgraensningsposter, indregnet under aktiver, omfatter forudbetalte omkostninger vedrerende
efterfolgende regnskabsar.

Egenkapital

Foresl3et udbytte

Foresldet udbytte indregnes som en forpligtelse pa tidspunktet for vedtagelse pa den ordinzre
generalforsamling (deklareringstidspunktet). Udbytte, som forventes udbetalt for dret, vises som en
serskilt post under egenkapitalen.

Selskabsskat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af
arets skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere 3rs skattepligtige indkomster samt betalte
acontoskatter.

12
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Arsregnskab 1. oktober 2015 - 30. september 2016

Noter

Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Udskudt skat males efter den balanceorienterede gaeldsmetode af alle midlertidige forskelle mellem
regnskabsmaessig og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser. Der indregnes dog ikke udskudt
skat af midlertidige forskelle vedrgrende skattemassigt ikke afskrivningsberettiget goodwill og
kontorejendomme samt andre poster, hvor midiertidige forskelle bortset fra virksomhedsovertagelser er
opstdet pa anskaffelsestidspunktet uden at have indvirkning pd resultat eller skattepligtig indkomst. | de
tilfeelde, hvor opgerelse af skattevaerdien kan foretages efter forskellige beskatningsregler, mles
udskudt skat pa grundiag af den af ledelsen planlagte anvendelse af aktivet, henholdsvis afvikling af
forpligtelsen.

Udskudt skat méles pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil vaere galdende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. Udskudte skatteaktiver ind-
regnes med den vaerdi, som de forventes at blive udnyttet med, enten ved udligning i skat af fremtidig
indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme jurisdiktion. Zndring i
udskudt skat som folge af @ndringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen.

Galdsforpligtelser

Finansielle gaeldsforpligtelser indregnes ved Idneoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af af-
holdte transaktionsomkostninger. | efterfelgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortise-
ret kostpris, svarende til den kapitaliserede vaerdi ved anvendelse af den effektive rente, sa forskellen
mellem provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopgerelsen over laneperioden. | finansielle
forpligtelser indregnes tillige den kapitaliserede restleasingforpligtelse pa finansielle leasingkontrakter.

@vrige gaeldsforpligtelser males til nettorealisationsvaerdien.
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Arsregnskab 1. oktober 2015 - 30. september 2016

Noter

kr.

Andre driftsindtaegter
Gevinst pa tidligere afskrevne fordringer

Leasing kasseapparat

Personaleomkostninger
Lenninger
Andre omkostninger til social sikring

Gennemsnitligt antal fuldtidsbeskaeftigede

Finansielle indtaegter
Renteindtaegter fra tilknyttede virksomheder
Andre finansielle indtagter

Finansielle omkostninger

Renteomkostninger til tilknyttede virksomheder

Andre finansielle omkostninger

Skat af drets resultat
Arets requlering af udskudt skat

Materielle anlaegsaktiver

kr.

Kostpris 1. oktober 2015
Tilgang i arets lob

Kostpris 30. september 2016

Veardireguleringer 1. oktober 2015
Arets opskrivning

Vaerdireguleringer 30. september 2016
Regnskabsmaessig veaerdi 30. september 2016

J.C. Finans A/S

Arsrapport 2015/16
2015/16 2014/15
17.982 134.414
0 9.780
17.982 144,194
678.750 280.330
8.361 6.468
687.111 286.798
2 1
287.913 244.746
352.558 411.104
640.471 655.850
3.012 0
538.601 576.066
541.613 576.066
290.903 125.384
290.903 125.384

Andre anlag,

Investeringsejen  driftsmateriel og
domme inventar | alt
50.085.494 50.583 50.136.077
318.780 0 318.780
50.404.274 50.583 50.454.857
8.664.507 -50.583 8.613.924
-318.780 0 -318.780
8.345.727 -50.583 8.295.144
58.750.001 0 58.750.001
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Arsregnskab 1. oktober 2015 - 30. september 2016

Noter

Tilgodehavender hos virksomhedsdeltagere og ledelse

Koncern
Lan optaget og
indfriet i
kr. regnskabsdret
Direktion 54.753

Lénet vedrerer perioden 10/7 - 19/9-2016.

Langfristede gzeldsforpligtelser
Af de langfristede gaeldsforpligtelser forfalder 25.894 tkr. senere end 5 ar fra balancedagen.

Sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for bankgeeld er der afgivet ejerpant pd 3.200 tkr. i ejendommen beliggende Heegh
Guldbergs Gade 3B, 3C og 3D.

Til sikkerhed for prioritetsgaeld pa 33.214 tkr. er der givet pant i ejendomme, hvis bogferte vardi udger
58.750 tkr.

Neartstdende parter
J.C. Finans A/S' naertstdende parter omfatter fplgende:

Ejerforhold

Folgende kapitalejere er noteret i virksomhedens ejerbog som ejende minimum 5 % af stemmerne eller
minimum 5 % af aktiekapitalen:

Navn Bopal/Hjemsted

JORL Holding ApS Radhustorvet 11, 2 8700 Horsens
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