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Ledelsespåtegning
Ledelsen aflægger hermed årsrapport for 2016 for JS Bolig A/S.

Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabsloven.
 
Årsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver og passiver, finansielle stilling samt
resultatet.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
 

, den  Egtved 01/06/2017

 Direktion

 Steen Digmann Due  Jesper Daugaard Buhl

 Bestyrelse

 Eskild Due  Niels Daugaard Buhl

 Jesper Daugaard Buhl  Niels Lindeborg Johansen
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning
 Til kapitalejerne i JS Bolig A/S

Konklusion

Vi har revideret årsregnskabet for JS Bolig A/S for regnskabsåret 1. januar – 31. december 2016, 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. 31. december 2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1.
januar – 31. december 2016 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 regnskabet

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 for
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 regnskabet

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
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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. 

• 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. 
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.

,  Hedensted 01/06/2017

Anne Marie Ottesen
Registreret revisor medlem af FSR Danske Revisorer
AB REVISION. HEDENSTED ApS (REGISTRERET REVISORANPARTS- SELSKAB)
CVR: 14767134
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Ledelsesberetning
Hovedaktiviteter
Selskabets formål er investering, eje og administrere ejendomme og dermed beslægtet virksomhed.
 

Udviklingen i aktiviteter og økonomiske forhold
Selskabets drift har udviklet sig positivt, og ledelsen anser resultatet for tilfredsstillende.
 

Begivenheder efter regnskabets afslutning
Der er ikke indtruffet begivenheder efter regnskabsårets afslutning, som væsentligt vil forrykke vurderingen
af virksomhedens forhold
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Anvendt regnskabspraksis
Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens bestemmelser for .Regnskabsklasse B
 
Årsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste år.
 
Den anvendte regnskabspraksis er i hovedtræk følgende:

GENERELT
 

 Indregning og måling
Indtægter indregnes i resultatopgørelsen i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes værdireguleringer af
finansielle aktiver og forpligtelser, der måles til dagsværdi eller amortiseret kostpris. Ligeledes indregnes
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 ressourcer 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 regnskabspost nedenfor.
 
Ved indregning og måling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden årsrapporten
aflægges, og som be- eller afkræfter forhold, der eksisterede på balancedagen.
 

Resultatopgørelse
 

 Nettoomsætning
Lejeindtægter indregnes som nettoomsætning i resultatopgørelsen i de perioder lejen dækker.
 

 Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, administration, lokaler,
tab på debitorer m.v.
 

 Finansielle poster
Finansielle indtægter og udgifter indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regnskabsåret.
 
Finansielle poster omfatter renteindtægter og -udgifter samt låneomkostninger m.v.
 

 Selskabsskat og udskudt skat
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
bevægelser direkte på egenkapitalen.
 
Den aktuelle skat beregnes med den for året gældende skattesats.
 
 
Balance
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 Materielle anlægsaktiver
Grunde og bygninger dagsværdi. Værdien opgøres individuelt for hver enkelt ejendom, ud fra afkastkrav
m.v.
 
Afkastkravet fastsættes ud fra ejendommenes nuværende og forventede potentiale, indtjeningsmuligheder,
beliggenhed og vedligeholdelsestilstand m.v.
 
Afkastkravene for 2016 ligger mellem 5,7 og 7,0 %.
 
Ejendomme under renovering måles til kostpris.  
 
Aktiver med en kostpris på under kr. 12.900 pr. enhed indregnes som omkostning i resultatopgørelsen.
 

 Tilgodehavender
Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, der sædvanligvis svarer til nominel værdi, med fradrag af
nedskrivning til imødegåelse af forventede tab. Nedskrivninger foretages på grundlag af individuel
vurdering.
 

 Periodeafgrænsningsposter
Periodeafgrænsningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte udgifter vedrørende efterfølgende
regnskabsår.
 

 Udbytte
Udbytte, som forventes udbetalt for året, vises som en særskilt post under egenkapitalen. Foreslået udbytte
indregnes som en forpligtelse på tidspunktet for vedtagelsen på generalforsamlingen.
 

 Skyldig skat 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.
 
Udskudte skatteaktiver, herunder skatteværdien af fremførselsberettiget skattemæssigt underskud, måles til
den værdi, hvortil aktivet forventes realiseret, enten ved udligning af skat af fremtidig indtjening 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. For indeværende år er anvendt en skattesats på 22%.
 

 Gældsforpligtelser
Prioritetsgæld er 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 gæld til leverandører, tilknyttede virksomheder samt anden gæld,
måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.
 

 Periodeafgrænsningsposter
Under periodeafgrænsningsposter indregnes modtagne betalinger vedrørende indtægter i de efterfølgende år.
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Resultatopgørelse 1. jan 2016 - 31. dec 2016

Note 2016 2015
kr. kr.

Bruttofortjeneste/Bruttotab  ........................................................ 4.974.999 3.044.336

Personaleomkostninger  .................................................................. 1 -387.913 -217.390

Resultat af ordinær primær drift  ............................................... 4.587.086 2.826.946

Andre finansielle indtægter  ........................................................... 6.916 0
Øvrige finansielle omkostninger  ................................................... -758.858 -1.020.602

Ordinært resultat før skat  .......................................................... 3.835.144 1.806.344

Skat af årets resultat  ....................................................................... 2 -858.469 -321.706

Årets resultat  ................................................................................ 2.976.675 1.484.638

Forslag til resultatdisponering

Foreslået udbytte indregnet under egenkapitalen  .......................... 1.000.000 2.000.000
Reserve for nettoopskrivning af investeringsaktiver  ..................... 0 215.761
Overført resultat  ............................................................................. 1.976.675 -731.123

I alt  ................................................................................................ 2.976.675 1.484.638
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Balance 31. december 2016
Aktiver

Note 2016 2015
kr. kr.

Grunde og bygninger  .................................................................... 75.463.433 73.003.371

Materielle anlægsaktiver i alt  .................................................... 75.463.433 73.003.371

Anlægsaktiver i alt  ..................................................................... 75.463.433 73.003.371

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser  ................................ 26.073 6.263
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder  ........................... 4.532.867 7.435.818
Andre tilgodehavender  ................................................................. 0 6.250

Tilgodehavender i alt  ................................................................. 4.558.940 7.448.331

Likvide beholdninger  ................................................................... 0 1.955.142

Omsætningsaktiver i alt  ............................................................. 4.558.940 9.403.473

Aktiver i alt  ................................................................................. 80.022.373 82.406.844
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Balance 31. december 2016
Passiver

Note 2016 2015
kr. kr.

Registreret kapital mv.  ................................................................. 990.000 990.000
Overkurs ved emission  ................................................................. 5.000 5.000
Reserve for opskrivninger  ............................................................ 11.270.453 11.475.203
Overført resultat  ........................................................................... 4.073.208 2.096.533
Forslag til udbytte  ........................................................................ 1.000.000 2.000.000

Egenkapital i alt  ......................................................................... 17.338.661 16.566.736

Hensættelse til udskudt skat  ......................................................... 3.287.304 3.196.985
Andre hensatte forpligtelser  ......................................................... 263.147 615.586

Hensatte forpligtelser i alt  ......................................................... 3.550.451 3.812.571

Gæld til realkreditinstitutter  ......................................................... 52.958.343 54.325.089
Gæld til tilknyttede virksomheder  ................................................ 1.528.848 2.909.846
Skyldig selskabsskat  .................................................................... 710.400 515.000

Langfristede gældsforpligtelser i alt  ......................................... 3 55.197.591 57.749.935

Gæld til banker  ............................................................................. 632.453 2.830
Leverandører af varer og tjenesteydelser  ..................................... 3.218.955 4.274.772
Anden gæld, herunder skyldige skatter og skyldige bidrag til
social sikring  ................................................................................ 

84.262 0

Kortfristede gældsforpligtelser i alt  ......................................... 3.935.670 4.277.602

Gældsforpligtelser i alt  .............................................................. 59.133.261 62.027.537

Passiver i alt  ................................................................................ 80.022.373 82.406.844



Side 13 af 13

CVR-nr. 29202966

Noter

1. Personaleomkostninger

  2016 2015

  kr. kr.

Løn og gager -168.877 0
Pensionsbidrag -217.391 -217.390
Andre omkostninger til social sikring -1.645 0
  -387.913 -217.390
Antal ansatte ud over direktionen 1 0

2. Skat af årets resultat

  2016 2015

  kr. kr.

Aktuel skat -710.400 -515.000
Ændring af udskudt skat -148.069 193.294
Regulering vedrørende tidligere år 0 0
  -858.469 -321.706

3. Langfristede gældsforpligtelser i alt

  Gæld i alt
ultimo

Afdrag næste
år

Langfristet
andel

Restgæld
efter 5 år

  kr. kr. kr. kr.
Prioritetsgæld 52.958.373 1.323.617 51.634.756 45.738.806
  52.958.373 1.323.617 51.634.756 45.738.806

4. Oplysning om eventualforpligtelser

Kautionsforpligtelse: Selskabet har afgivet selvskyldnerkaution overfor søsterselskabs
engagement med Middelfart Sparekasse.


