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Ledelsespåtegning

Bestyrelse og direktion har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 1. maj 2015 -

30. april 2016 for JENS NIELSEN ApS AF 4. FEBRUAR.

Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Årsregnskabet giver efter vores opfattelse et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle

stilling pr. 30. april 2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for 2015/16.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Aarhus, den 16. juni 2016

Direktion

Henrik Kjær Nielsen

direktør

Bestyrelse

Henrik Kjær Nielsen

formand

Jens Nielsen

næstformand

Helle Kjær Nielsen
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Den uafhængige revisors erklæringer

Til kapitalejerne i JENS NIELSEN ApS AF 4. FEBRUAR

Påtegning på årsregnskabet

Vi har revideret årsregnskabet for JENS NIELSEN ApS AF 4. FEBRUAR for regnskabsåret 1. maj 2015 -

30. april 2016, der omfatter resultatopgørelse, balance, noter og anvendt regnskabspraksis. Årsregnskabet

udarbejdes 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

anser 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 risici

for væsentlig fejlinformation i årsregnskabet, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl. Ved risikovur-

deringen overvejer revisor intern kontrol, der er relevant for virksomhedens 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 virksomhedens interne

kontrol. En revision omfatter endvidere vurdering af, om ledelsens valg af regnskabspraksis er passende,

og om ledelsens regnskabsmæssige skøn er rimelige, samt en vurdering af den samlede præsentation af års-

regnskabet.

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

konklusion.

Revisionen har ikke givet anledning til forbehold.

Konklusion

Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og

finansielle stilling pr. 30. april 2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. maj

2015 - 30. april 2016 i overensstemmelse med årsregnskabsloven.
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Den uafhængige revisors erklæringer

Udtalelse om ledelsesberetningen

Vi har i henhold til årsregnskabsloven gennemlæst ledelsesberetningen. Vi har ikke foretaget yderligere

handlinger i tillæg til den gennemførte revision af årsregnskabet. Det er på denne baggrund vores opfattel-

se, at oplysningerne i ledelsesberetningen er i overensstemmelse med årsregnskabet.

Aarhus, den 16. juni 2016

PricewaterhouseCoopers

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

CVR-nr. 33 77 12 31

Lars Østergaard

statsautoriseret revisor
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Selskabsoplysninger

Selskabet JENS NIELSEN ApS AF 4. FEBRUAR

Marselisborg Havnevej 32, 2.

8000 Aarhus C

Telefon: 86 18 51 00

Telefax: 86 18 53 09

CVR-nr.: 17 63 01 48

Regnskabsperiode: 1. maj - 30. april

Hjemstedskommune: Aarhus

Bestyrelse Henrik Kjær Nielsen, formand

Jens Nielsen

Helle Kjær Nielsen

Direktion Henrik Kjær Nielsen

Revision PricewaterhouseCoopers

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Nobelparken

Jens Chr. Skous Vej 1

8000 Aarhus C

Pengeinstitut Nykredit Bank A/S

Kalvebod Brygge 1-3

1780 København V.
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Ledelsesberetning

Årsrapporten for JENS NIELSEN ApS AF 4. FEBRUAR for 2015/16 er udarbejdet i overensstemmelse med

årsregnskabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B.

Årsrapporten  er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste år.

Hovedaktivitet

Selskabets formål er administration, drift og handel med enhver form for fast ejendom, handel med og

investering i værdipapirer og valuta, rådgivning samt hermed beslægtet virksomhed.

Udvikling i året

Selskabets resultatopgørelse for 2015/16 udviser et underskud på DKK 13.200.596, og selskabets balance

pr. 30. april 2016 udviser en egenkapital på DKK 95.062.692.

Begivenheder efter balancedagen

Der er ikke efter balancedagen indtruffet forhold, som har væsentlig indflydelse på bedømmelsen af års-

rapporten.
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Resultatopgørelse 1. maj  - 30. april

Note 2015/16

DKK

2014/15

DKK

Bruttofortjeneste 1.533.990 2.507.048

Personaleomkostninger 1 -1.264.009 -2.009.784

Af- og nedskrivninger af immaterielle og materielle anlægsaktiver -30.321 -12.091

Andre driftsomkostninger -163.174 -275.092

Resultat før finansielle poster 76.486 210.081

Indtægter af kapitalandele i dattervirksomheder -7.556.067 23.549.153

Indtægter af kapitalandele i associerede virksomheder -6.110.516 -2.303.608

Finansielle indtægter 2 426.268 3.018.432

Finansielle omkostninger 3 -4.132.093 -1.504.350

Resultat før skat -17.295.922 22.969.708

Skat af årets resultat 4 4.095.326 -5.494.039

Årets resultat -13.200.596 17.475.669

Resultatdisponering

Forslag til resultatdisponering  

Foreslået udbytte for regnskabsåret 0 0

Reserve for nettoopskrivning efter den indre værdis metode -13.502.584 17.497.440

Overført resultat 301.988 -21.771

-13.200.596 17.475.669
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Balance 30. april

Aktiver

Note 2016

DKK

2015

DKK

Grunde og bygninger 5.700.000 5.700.000

Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 90.963 36.273

Materielle anlægsaktiver 5 5.790.963 5.736.273

Kapitalandele i dattervirksomheder 6 112.458.189 121.520.007

Kapitalandele i associerede virksomheder 7 17.856.797 25.692.313

Finansielle anlægsaktiver 130.314.986 147.212.320

Anlægsaktiver 136.105.949 152.948.593

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 73.155 66.753

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 19.022 16.835

Andre tilgodehavender 239.268 739.046

Selskabsskat 1.139.697 0

Tilgodehavender 1.471.142 822.634

Værdipapirer 9.811.099 12.500.960

Omsætningsaktiver 11.282.241 13.323.594

Aktiver 147.388.190 166.272.187
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Balance 30. april

Passiver  

Note 2016

DKK

2015

DKK

Selskabskapital 210.000 210.000

Reserve for nettoopskrivning efter den indre værdis metode 94.476.812 107.979.396

Overført resultat 375.880 73.892

Egenkapital 8 95.062.692 108.263.288

Hensættelse til udskudt skat 15.878.000 19.966.000

Hensatte forpligtelser 15.878.000 19.966.000

Gæld til realkreditinstitutter 2.660.162 2.673.893

Langfristede gældsforpligtelser 9 2.660.162 2.673.893

Gæld til realkreditinstitutter 9 22.381 31.114

Kreditinstitutter 7.943.576 5.023.656

Gæld til tilknyttede virksomheder 1.029.905 1.226.120

Gæld til selskabsdeltagere og ledelse 3.467.491 4.703.740

Selskabsskat 0 3.450.167

Anden gæld 21.323.983 20.934.209

Kortfristede gældsforpligtelser 33.787.336 35.369.006

Gældsforpligtelser 36.447.498 38.042.899

Passiver 147.388.190 166.272.187

Eventualposter og øvrige økonomiske forpligtelser 10
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Noter til årsregnskabet

2015/16

DKK

2014/15

DKK

1 Personaleomkostninger

Lønninger 1.259.726 2.002.944

Andre omkostninger til social sikring 4.283 6.840

1.264.009 2.009.784

2 Finansielle indtægter

Renteindtægter tilknyttede virksomheder 825 1.938

Andre finansielle indtægter 425.443 3.016.494

426.268 3.018.432

3 Finansielle omkostninger

Renteomkostninger tilknyttede virksomheder 45.046 47.007

Andre finansielle omkostninger 4.087.047 1.457.343

4.132.093 1.504.350

4 Skat af årets resultat

Årets aktuelle skat -7.326 6.261.622

Årets udskudte skat -4.088.000 -550.000

Regulering af udskudt skat tidligere år 0 -217.583

-4.095.326 5.494.039
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Noter til årsregnskabet

5 Materielle anlægsaktiver

Grunde og byg-

ninger

Andre anlæg,

driftsmateriel og

inventar

DKK DKK

Kostpris 1. maj 3.625.585 365.998

Tilgang i årets løb 0 85.010

Kostpris 30. april 3.625.585 451.008

Opskrivninger 1. maj 2.074.415 0

Opskrivninger 30. april 2.074.415 0

Ned- og afskrivninger 1. maj 0 329.724

Årets afskrivninger 0 30.321

Ned- og afskrivninger 30. april 0 360.045

Regnskabsmæssig værdi 30. april 5.700.000 90.963
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Noter til årsregnskabet

2016

DKK

2015

DKK

6 Kapitalandele i dattervirksomheder

Kostpris 1. maj 12.715.350 12.320.350

Tilgang i årets løb 275.000 395.000

Kostpris 30. april 12.990.350 12.715.350

Værdireguleringer 1. maj 108.804.657 87.636.504

Årets resultat -7.556.067 23.549.153

Udbytte til moderselskabet -1.780.751 -2.381.000

Værdireguleringer 30. april 99.467.839 108.804.657

Regnskabsmæssig værdi 30. april 112.458.189 121.520.007

Kapitalandele i dattervirksomheder specificeres således:

Navn Hjemsted

Stemme- og

ejerandel

K/S Atlantic Aarhus %66

J.N. 2008 ApS Aarhus %100
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Noter til årsregnskabet

2016

DKK

2015

DKK

7 Kapitalandele i associerede virksomheder

Kostpris 1. maj 9.795.298 9.795.298

Afgang i årets løb -2.142.384 0

Kostpris 30. april 7.652.914 9.795.298

Værdireguleringer 1. maj 15.897.015 20.272.974

Årets afgang 2.142.384 0

Årets resultat -6.110.516 -2.303.608

Modtagne udbytter -1.725.000 -2.072.351

Værdireguleringer 30. april 10.203.883 15.897.015

Regnskabsmæssig værdi 30. april 17.856.797 25.692.313

Kapitalandele i associerede virksomheder specificeres således:

Navn Hjemsted

Stemme- og

ejerandel

Hans Schourupsgade 8 I/S Aarhus %33

Ålborggade I/S Aarhus %20

Public Investments K/S II Aarhus %24

Progressive Investments K/S Aarhus %21
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Noter til årsregnskabet

8 Egenkapital

Selskabskapital

Reserve for net-

toopskrivning

efter den indre

værdis metode

Overført

resultat I alt

DKK DKK DKK DKK

Egenkapital 1. maj 210.000 107.979.396 73.892 108.263.288

Årets resultat 0 -13.502.584 301.988 -13.200.596

Egenkapital 30. april 210.000 94.476.812 375.880 95.062.692

Selskabskapitalen er fordelt således:

Antal Nominel værdi

DKK

A-anparter 35.000 35.000

B-anparter 175.000 175.000

210.000

A-anparter er tildelt en forlods ret til udbytte.

Selskabskapitalen har udviklet sig således:

2015/16

DKK

2014/15

DKK

2013/14

DKK

2012/13

DKK

2011/12

DKK

Selskabskapital 1. maj 210.000 210.000 210.000 200.000 200.000

Kapitalforhøjelse 0 0 0 10.000 0

Kapitalnedsættelse 0 0 0 0 0

Selskabskapital 30. april 210.000 210.000 210.000 210.000 200.000
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Noter til årsregnskabet

9 Langfristede gældsforpligtelser

Afdrag, der forfalder inden for 1 år, er opført under kortfristede gældsforpligtelser. Øvrige forpligtelser er

indregnet under langfristede gældsforpligtelser.

Gældsforpligtelserne forfalder efter nedenstående orden:

2016

DKK

2015

DKK

Gæld til realkreditinstitutter

Efter 5 år 2.569.048 2.551.012

Mellem 1 og 5 år 91.114 122.881

Langfristet del 2.660.162 2.673.893

Inden for 1 år 22.381 31.114

2.682.543 2.705.007

10 Eventualposter og øvrige økonomiske forpligtelser

Sikkerhedsstillelser

Følgende aktiver er stillet til sikkerhed for realkreditinstitutter:

Grunde og bygninger med en regnskabsmæssig værdi på 4.500.000 4.500.000

Følgende aktiver er stillet til sikkerhed for bankforbindelser:

Værdipapirsdepoter med en regnskabsmæssig værdi på 9.796.099 12.485.960

Kontraktlige forpligtelser

Huslejeforpligtelse 491.400 585.900
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Regnskabspraksis

Regnskabsgrundlag

Årsrapporten for JENS NIELSEN ApS AF 4. FEBRUAR for 2015/16 er udarbejdet i overensstemmelse med

årsregnskabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B.

Den anvendte regnskabspraksis er uændret i forhold til sidste år.

Årsregnskab for 2015/16 er aflagt i DKK.

Generelt om indregning og måling

Indtægter indregnes i resultatopgørelsen i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes værdiregule-

ringer 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 af-

skrivninger og nedskrivninger.

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 for-

pligtelser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor. 

Resultatopgørelsen

Bruttofortjeneste

Med henvisning til årsregnskabslovens § 32 er nettoomsætningen ikke oplyst i årsrapporten.

Nettoomsætning

Nettoomsætning indregnes i resultatopgørelsen, såfremt der er sket en levering af en ydelse inden årets

udgang.

Nettoomsætningen måles til det modtagne vederlag og indregnes eksklusive moms og med fradrag af

rabatter i forbindelse med salget.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger indeholder omkostninger til lokaler samt kontorhold mv.
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Regnskabspraksis

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger indeholder gager og lønninger samt lønafhængige omkostninger.

Af- og nedskrivninger

Af- og nedskrivninger indeholder årets af- og nedskrivninger af materielle anlægsaktiver.

Andre driftsindtægter/-omkostninger

Andre driftsindtægter og andre driftsomkostninger omfatter regnskabsposter af sekundær karakter i for-

hold til selskabets hovedaktivitet.

Resultat af kapitalandele i dattervirksomheder og associerede virksomheder

I resultatopgørelsen indregnes den forholdsmæssige andel af resultat for året under posterne ”Indtægter af

kapitalandele i dattervirksomheder” og ”Indtægter af kapitalandele i associerede virksomheder”.

Finansielle poster

Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regn-

skabsåret.

Skat af årets resultat

Skat af årets resultat, som består af årets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultat-

opgørelsen med den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte på egenkapitalen med den del, der

kan henføres til posteringer direkte på egenkapitalen.

Selskabet er sambeskattet med 100% ejede danske og udenlandske dattervirksomheder. Den danske sel-

skabsskat fordeles mellem de sambeskattede danske selskaber i forhold til disses skattepligtige ind-

komster.

Balancen

Materielle anlægsaktiver

Selskabets ejendomsportefølje består af bolig- og erhvervsejendomme til udlejning. Ejendommene måles

til anslåede dagsværdier, der som hovedregel er fastlagt med udgangspunkt i den offentlige

kontantvurdering. Reguleringer til dagsværdi føres i resultatopgørelsen under posten "Indtægter af

kapitalandele". Som følge af målingen til dagsværdi foretages ikke afskrivning på investeringsejendomme.

Kostpris omfatter købspris og omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen samt omkostninger til

klargøring. Der indregnes ikke renter.

Øvrige materielle anlægsaktiver måles til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger.
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Regnskabspraksis

Afskrivningsgrundlaget, der opgøres som kostpris med tillæg af opskrivninger og reduceret med eventuel

restværdi, fordeles lineært over aktivernes forventede brugstid, der udgør:

Andre anlæg, driftsmateriel og inventar              afskrives efter saldometoden med 25% om året

Indretning af lejede lokaler 10 år

Afskrivningsperiode og restværdi revurderes årligt.

Nedskrivning af anlægsaktiver

Den regnskabsmæssige værdi af materielle anlægsaktiver gennemgås årligt for at afgøre, om der er indika-

tion af værdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.

Hvis dette er tilfældet, foretages nedskrivning til den lavere genindvindingsværdi. 

Genindvindingsværdien for aktivet opgøres som den højeste værdi af nettosalgsprisen og kapitalværdien.

Er det ikke muligt at fastsætte en genindvindingsværdi for det enkelte aktiv, skal aktiverne vurderes

samlet i den mindste gruppe af aktiver, hvor der ved en samlet vurdering kan fastsættes en pålidelig

genindvindingsværdi. 

Nedskrivningen af materielle anlægsaktiver omkostningsføres under samme regnskabspost som de

tilhørende afskrivninger.

Kapitalandele i dattervirksomheder og associerede virksomheder

Kapitalandele i dattervirksomheder og associerede virksomheder indregnes og måles efter den indre

værdis metode.

I balancen indregnes under posten ”Kapitalandele i dattervirksomheder” og ”Kapitalandele i associerede

virksomheder” den forholdsmæssige ejerandel af virksomhedernes regnskabsmæssige indre værdi opgjort

med udgangspunkt i dagsværdien af de identificerbare nettoaktiver på anskaffelsestidspunktet med fra-

drag eller tillæg af urealiserede koncerninterne avancer eller tab og med tillæg af resterende værdi af posi-

tiv forskelsværdi (goodwill) og fradrag af en resterende negativ forskelsværdi (negativ goodwill). 

Den samlede nettoopskrivning af kapitalandele i dattervirksomheder og associerede virksomheder hen-

lægges via overskudsdisponeringen til "Reserve for nettoopskrivning efter den indre værdis metode" under

egenkapitalen. Reserven reduceres med udbytteudlodninger til moderselskabet og reguleres med andre

egenkapitalbevægelser i dattervirksomhederne og de associerede virksomheder.

Tilknyttede og associerede virksomheder med negativ regnskabsmæssig indre værdi indregnes til DKK 0.

Har moderselskabet en retslig eller en faktisk forpligtelse til at dække virksomhedens underbalance, ind-

regnes en hensat forpligtelse hertil.
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Regnskabspraksis

Tilgodehavender

Tilgodehavender måles i balancen til amortiseret kostpris eller en lavere nettorealisationsværdi, hvilket

her svarer til pålydende værdi med fradrag af nedskrivning til imødegåelse af tab. Nedskrivninger til tab

opgøres på grundlag af en individuel vurdering af de enkelte tilgodehavender.

Værdipapirer

Værdipapirer, indregnet under omsætningsaktiver, omfatter børsnoterede obligationer og aktier, der må-

les til dagsværdien på balancedagen. Dagsværdien opgøres på grundlag af den senest noterede salgskurs.

Udskudte skatteaktiver og -forpligtelser

Udskudt skat måles efter den balanceorienterede gældsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-

skabsmæssig og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser, opgjort på grundlag af den planlagte an-

vendelse 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 indtje-

ning eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed.

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.

Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser

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. Tillæg og godtgørelse under acontoskatteordningen indregnes i resultatopgørelsen under fi-

nansielle poster.

Finansielle gældsforpligtelser

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 kontantvær-

di på lånoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning af lånets kursregu-

lering på optagelsestidspunktet.

Øvrige gældsforpligtelser måles til amortiseret kostpris, der i al væsentlighed svarer til nominel værdi.
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