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Ledelsespåtegning

Direktionen har dags dato aflagt årsrapporten for 2016/17 for Jeni Invest 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. september 2017 samt af

resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. oktober 2016 - 30. september 2017.

Direktionen anser betingelserne for at undlade revision af årsregnskabet for 2016/17 for opfyldt.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, som be-

retningen omhandler.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Aalborg, den 23. november 2017

Direktion

Kjeld Søren Nielsen
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Revisors erklæring om opstilling af årsregnskab

Til kapitalejerne i Jeni Invest ApS

Vi har opstillet årsregnskabet for Jeni Invest ApS for regnskabsåret 1. oktober 2016 - 30. september

2017 på grundlag af selskabets bogføring og øvrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

Årsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance og noter.

Vi har udført opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle oplysnin-

ger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere Dem med at udarbejde og præsentere årsregnska-

bet i overensstemmelse med årsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisorlo-

ven og FSR – danske revisorers Etiske regler for revisorer, herunder principper vedrørende integritet,

objektivitet, faglig kompetence og fornøden omhu.

Årsregnskabet samt nøjagtigheden og fuldstændigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillin-

gen af årsregnskabet, er Deres ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklæringsopgave med sikkerhed, er vi

ikke forpligtet til at verificere nøjagtigheden eller fuldstændigheden af de oplysninger, De har givet os til

brug for at opstille årsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om, hvor-

vidt årsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Aalborg, den 23. november 2017

Redmark
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 29 44 27 89

Johnny V. Jensen
statsautoriseret revisor
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Selskabsoplysninger

Selskabet Jeni Invest ApS

Svanehøj 21 1. th.

9000 Aalborg

CVR-nr.: 19 76 39 43

Stiftet: 9. december 1996

Hjemsted: Aalborg

Regnskabsår: 1. oktober - 30. september

Direktion Kjeld Søren Nielsen

Revisor Redmark

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Hasseris Bymidte 6

9000 Aalborg

Bankforbindelse Sydbank
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Hovedtal                                 

2016/17 2015/16 2014/15 2013/14 2012/13
t.kr. t.kr. t.kr. t.kr. t.kr.

Resultatopgørelse:

Årets resultat 2.014 1.496 262 2.548 2.043

Balance:

Balancesum 27.447 25.918 24.798 25.143 22.876

Egenkapital 21.919 20.176 18.780 18.615 16.165

Medarbejdere:

Gennemsnitligt antal heltidsansatte
medarbejdere 1 1 1 1 1
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Ledelsesberetning

Selskabets væsentligste aktiviteter

Hovedaktiviteten er handel og investering samt udlejning af fast ejendom.

Udvikling i aktiviteter og økonomiske forhold

Årets resultat anses for tilfredsstillende.
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Resultatopgørelse 1. oktober - 30. september

2016/17 2015/16

Note kr. t.kr.

Bruttofortjeneste 427.575 384

1 Personaleomkostninger -153.250 -150

Af- og nedskrivninger af materielle anlægsaktiver -46.000 -46

Driftsresultat 228.325 188

Indtægter af kapitalandele i associerede virksomheder -4.042 0

Andre finansielle indtægter 2.379.553 2.048

Øvrige finansielle omkostninger -96.075 -252

Resultat før skat 2.507.761 1.984

Skat af årets resultat -494.004 -488

Årets resultat 2.013.757 1.496

Forslag til resultatdisponering:

Udbytte for regnskabsåret 1.000.000 270

Overføres til overført resultat 1.013.757 1.226

Disponeret i alt 2.013.757 1.496
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Balance 30. september

Aktiver

2017 2016

Note kr. t.kr.

Anlægsaktiver

Grunde og bygninger 4.832.931 4.879

Materielle anlægsaktiver i alt 4.832.931 4.879

Kapitalandele i associerede virksomheder 10.958 0

Finansielle anlægsaktiver i alt 10.958 0

Anlægsaktiver i alt 4.843.889 4.879

Omsætningsaktiver

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 33.409 18

Tilgodehavender hos associerede virksomheder 180.000 0

Andre tilgodehavender 1.604 20

Periodeafgrænsningsposter 22.222 0

Tilgodehavender i alt 237.235 38

Andre værdipapirer og kapitalandele 21.775.783 20.807

Værdipapirer i alt 21.775.783 20.807

Likvide beholdninger 590.123 194

Omsætningsaktiver i alt 22.603.141 21.039

Aktiver i alt 27.447.030 25.918
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Balance 30. september

Passiver

2017 2016

Note kr. t.kr.

Egenkapital

Virksomhedskapital 200.000 200

Overført resultat 20.719.329 19.706

Foreslået udbytte for regnskabsåret 1.000.000 270

Egenkapital i alt 21.919.329 20.176

Hensatte forpligtelser

Hensættelser til udskudt skat 81.100 86

Hensatte forpligtelser i alt 81.100 86

Gældsforpligtelser

Gæld til realkreditinstitutter 4.169.635 4.670

Deposita 240.188 236

Langfristede gældsforpligtelser i alt 4.409.823 4.906

2 Gældsforpligtelser 496.900 368

Modtagne forudbetalinger fra kunder 0 120

Gæld til selskabsdeltagere og ledelse 35.364 202

Selskabsskat 442.982 14

Anden gæld 61.532 46

Kortfristede gældsforpligtelser i alt 1.036.778 750

Gældsforpligtelser i alt 5.446.601 5.656

Passiver i alt 27.447.030 25.918

3 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

4 Eventualposter
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Noter

2016/17 2015/16
kr. t.kr.

1. Personaleomkostninger

Lønninger og gager 153.250 150

153.250 150

Gennemsnitligt antal beskæftigede medarbejdere 1 1

2. Gældsforpligtelser

Afdrag
første år

kr.

Restgæld
efter 5 år

kr.

Gæld i alt
30/9 2017

kr.

Gæld i alt
30/9 2016

t.kr.

Gæld til
realkreditinstitutter 496.900 2.160.000 4.666.535 5.038

Deposita 0 240.188 240.188 236

496.900 2.400.188 4.906.723 5.274

3. Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter, 4.666 t.kr., er der givet pant i grunde og bygninger,

hvis regnskabsmæssige værdi pr. 30. september 2017 udgør 4.833 t.kr.

4. Eventualposter

Eventualforpligtelser

Leasingforpligtelser:

Ud over finansielle leasingkontrakter har selskabet indgået operationelle leasingkontrakter med

en gennemsnitlig årlig leasingydelse på 57 t.kr. Leasingkontrakterne har en restløbetid på 32

måneder og en samlet restleasingydelse på 152 t.kr.
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Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for Jeni Invest ApS er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens bestemmelser

for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at følge enkelte regler for klasse C-virk-

somheder.

Ændring i regnskabsmæssige skøn

Selskabet har ultimo 2016/17 på baggrund af en revurdering af ejendommens forventede tekniske leve-

tider og den forventede tidsmæssige anvendelse af ejendommen samt baseret på fremtidige indtje-

ningsforventninger og ejendommens vedligeholdelsesmæssige tilstand ændret estimaterne for

ejendommens forventede brugstid. De estimerede brugstider er således med virkning fra 1. oktober

2016 ændret fra 100 til 40-60 år baseret på en individuel vurdering af ejendommens enkelte

bestanddele. De ændrede skøn har medført en ændring af afskrivningerne for 2016/17 med 0 kr.

Ændring i anvendt regnskabspraksis som følge af ændret årsregnskabslov

Virksomheden har med virkning fra 1. oktober 2016 implementeret lov nr. 738 af 1. juni 2015. Dette

medfører følgende ændringer til indregning og måling for:

Der skal fremover foretages årlig revurdering af restværdier på materielle anlægsaktiver. Tidligere blev

den forventede restværdi fastsat på tidspunktet for påbegyndelse af anvendelse af aktivet og kunne ale-

ne under særlige omstændigheder ændres. Ændringen foretages i overensstemmelse med § 4 i over-

gangsbekendtgørelse nr. 1849 af 15. december 2015, og den har kun virkning som en ændring af regn-

skabsmæssigt skøn og har ingen effekt for egenkapitalen.

De ændrede skøn har ikke medført nogen ændringer af afskrivningerne på bygningen for 2016/17 i

forhold til tidligere år inklusiv ovenstående ændring i regnskabsmæssige skøn. Ændringen har ingen

beløbsmæssig effekt for sammenligningstallene.

Generelt om indregning og måling

I resultatopgørelsen indregnes indtægter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes værdiregule-

ringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgørelsen indregnes ligeledes alle omkostninger,

herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageførsler som følge af ændre-

de 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.
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Anvendt regnskabspraksis

Visse finansielle aktiver og forpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en kon-

stant effektiv rente over løbetiden. Amortiseret kostpris opgøres som oprindelig kostpris med fradrag af

eventuelle afdrag samt tillæg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris

og nominelt 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, andre driftsindtægter samt eksterne omkostninger.

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. Nettoom-

sætningen indregnes eksklusive moms og afgifter og med fradrag af rabatter i forbindelse med salget.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration, lokaler og operationelle lea-

singomkostninger.

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter løn og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre omkost-

ninger til social sikring mv. til selskabets medarbejdere. I personaleomkostninger er fratrukket modtag-

ne godtgørelser fra offentlige myndigheder.

Af- og nedskrivninger

Af- og nedskrivninger indeholder årets af- og nedskrivninger samt fortjeneste og tab ved salg af immate-

rielle og materielle anlægsaktiver.

Finansielle indtægter og omkostninger

Finansielle indtægter og omkostninger indeholder renter, realiserede og urealiserede kursgevinster og -

tab vedrørende finansielle aktiver og forpligtelser, samt tillæg og godtgørelser under acontoskatteord-

ningen mv. Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der

vedrører regnskabsåret.

Indtægter af kapitalandel i associeret virksomhed

I resultatopgørelsen indregnes den forholdsmæssige andel af den associerede virksomheds resultat ef-

ter skat.
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Anvendt regnskabspraksis

Skat af årets resultat

Årets skat, der består af årets aktuelle selskabsskat og ændring i udskudt skat, indregnes i resultatopgø-

relsen med den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan

henføres til posteringer direkte i egenkapitalen. 

Balancen

Materielle anlægsaktiver

Materielle anlægsaktiver måles til kostpris med fradrag af akkumulerede afskrivninger og nedskrivnin-

ger. Der afskrives ikke på grunde.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af eventuel forventet restværdi efter afsluttet brugstid.

Afskrivningsperioden og restværdien fastsættes på anskaffelsestidspunktet og revurderes årligt. Over-

stiger restværdien aktivets regnskabsmæssige værdi, ophører afskrivningen.

Ved ændring i afskrivningsperioden eller restværdien indregnes virkningen for afskrivninger fremadret-

tet som en ændring i regnskabsmæssigt skøn.

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen samt omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det tids-

punkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.

Kostprisen på et samlet aktiv opdeles i separate bestanddele, der afskrives hver for sig, hvor brugstiden

på de enkelte bestanddele er forskellig.

Der foretages lineære afskrivninger baseret på følgende vurdering af aktivernes forventede brugstider:

Bygninger 40-60  år

Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 5  år

Småaktiver med en forventet levetid under 1 år indregnes i anskaffelsesåret som omkostninger i resul-

tatopgørelsen.

Fortjeneste eller tab ved afhændelse af materielle anlægsaktiver opgøres som forskellen mellem salgs-

pris med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmæssige værdi på salgstidspunktet. Fortjeneste

eller tab indregnes i resultatopgørelsen under af- og nedskrivninger.

Leasingkontrakter

Alle leasingkontrakter betragtes som operationel leasing. Ydelser i forbindelse med operationel leasing

og øvrige lejeaftaler indregnes i resultatopgørelsen over kontraktens løbetid. Selskabets samlede for-

pligtelse vedrørende operationelle leasingaftaler og lejeaftaler oplyses under eventualposter.
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Anvendt regnskabspraksis

Finansielle anlægsaktiver

Kapitalandel i associeret virksomhed

Kapitalandel i associeret virksomhed indregnes i balancen til den forholdsmæssige andel af virksomhe-

dens regnskabsmæssige indre værdi. 

Nettoopskrivning af kapitalandel i associeret virksomhed overføres under egenkapitalen til reserve for

nettoopskrivning efter den indre værdis metode i det omfang, den regnskabsmæssige værdi overstiger

kostprisen. Reserven reguleres med andre egenkapitalbevægelser i associeret virksomhed.

Nyerhvervede eller nystiftede virksomheder indregnes i årsregnskabet fra anskaffelsestidspunktet. Solg-

te eller afviklede virksomheder indregnes frem til afståelsestidspunktet. 

Ved køb af nye associerede virksomheder anvendes overtagelsesmetoden, hvorefter de nytilkøbte virk-

somheders aktiver og forpligtelser måles til dagsværdi på erhvervelsestidspunktet. Der indregnes en

hensat forpligtelse til dækning af omkostninger ved besluttede omstruktureringer i de erhvervede virk-

somheder i forbindelse med købet. Der tages hensyn til skatteeffekten af de foretagne omvurderinger.

Tilgodehavender

Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi. Der ned-

skrives til nettorealisationsværdien med henblik på at imødegå forventede tab.

Periodeafgrænsningsposter

Periodeafgrænsningsposter, som er indregnet under aktiver, omfatter afholdte omkostninger vedrøren-

de efterfølgende regnskabsår.

Værdipapirer og kapitalandele

Værdipapirer og kapitalandele, der er indregnet under omsætningsaktiver, måles til dagsværdi (børs-

kurs) på balancedagen.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indeståender i pengeinstitutter.

Egenkapital

Udbytte

Udbytte, som forventes udbetalt for året, vises som en særskilt post under egenkapitalen. Foreslået ud-

bytte indregnes som en forpligtelse på tidspunktet for vedtagelse på den ordinære generalforsamling

(deklarationstidspunktet).
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Anvendt regnskabspraksis

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

indkomster samt for betalte acontoskatter. Skattetilgodehavender og -forpligtelser præsenteres mod-

regnet i det omfang, der er legal modregningsadgang, og posterne forventes afregnet netto eller samti-

dig.

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 afvik-

ling 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.

Gældsforpligtelser

Finansielle gældsforpligtelser indregnes ved lånoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af af-

holdte transaktionsomkostninger. I efterfølgende perioder indregnes de finansielle forpligtelser til

amortiseret kostpris svarende til den kapitaliserede værdi ved anvendelse af den effektive rente, såle-

des at forskellen mellem provenuet og den nominelle værdi indregnes i resultatopgørelsen over lånepe-

rioden.

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