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Jera Invest ApS

Ledelsespåtegning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 1. januar - 31. december

2016 for Jera Invest ApS.

Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansiel-

le stilling pr. 31. december 2016 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. januar - 31.

december 2016.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, beretningen

omhandler.

Årsregnskabet er ikke revideret. Ledelsen erklærer, at betingelserne herfor er opfyldt.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Odense, den 23. marts 2017

Direktion

Rasmus Henrik Renner
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Jera Invest ApS

Revisors erklæring om opstilling af årsregnskab

Til kapitalejeren i Jera Invest ApS

Vi har opstillet årsregnskabet for Jera Invest ApS for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2016 på

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

Årsregnskabet omfatter resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse, noter og anvendt regnskabs-

praksis.

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  med at udarbejde og præsentere årsregnskabet i o-

verensstemmelse med årsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisorloven 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 opstillingen

af årsregnskabet, er   ansvar.

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

ke forpligtet til at verificere nøjagtigheden eller fuldstændigheden af de oplysninger,  har givet os til brug

for at opstille årsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om, hvorvidt års-

regnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Odense, den 23. marts 2017

Baker Tilly Denmark
Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 35 25 76 91

Jan Nielsen
registreret revisor
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Jera Invest ApS

Selskabsoplysninger

Selskabet Jera Invest ApS
Godfredsvej 15
5200 Odense V

CVR-nr.: 29 83 95 81
Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december
Stiftet:
Hjemsted: Odense Kommune

Direktion Rasmus Henrik Renner

Revisor Baker Tilly Denmark
Godkendt Revisionspartnerselskab
Hjallesevej 126
5230  Odense M
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Jera Invest ApS

Ledelsesberetning

Selskabets væsentligste aktiviteter

Selskabets formål er investering i og udlejning af fast ejendom samt softwareudvikling og dermed

beslægtede virksomheder.

Udviklingen i aktiviteter og økonomiske forhold

Selskabets resultatopgørelse for 2016 udviser et overskud på kr. 430.001, og selskabets balance pr. 31.

december 2016 udviser en egenkapital på kr. 1.186.826.

Betydningsfulde hændelser, som er indtruffet efter regnskabsårets afslutning

Der er efter regnskabsårets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som væsentligt vil kunne påvirke

selskabets finansielle stilling.
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Jera Invest ApS

Resultatopgørelse 1. januar - 31. december

Note 2016
kr.

2015
t.kr.

Bruttofortjeneste 267.383 372

Værdireguleringer af investeringsaktiver 402.560 12

Resultat før finansielle poster 669.943 384

Finansielle indtægter 1.560 0

Finansielle omkostninger -165.086 -168

Resultat før skat 506.417 216

Skat af årets resultat 1 -76.416 -45

Årets resultat 430.001 171

Forslag til resultatdisponering

Overført resultat 430.001 171

430.001 171
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Jera Invest ApS

Balance 31. december

Note 2016
kr.

2015
t.kr.

Aktiver

Investeringsejendomme 8.700.000 6.550

Materielle anlægsaktiver 8.700.000 6.550

Anlægsaktiver i alt 8.700.000 6.550

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 28.460 15

Tilgodehavender 28.460 15

Omsætningsaktiver i alt 28.460 15

Aktiver i alt 8.728.460 6.565
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Jera Invest ApS

Balance 31. december

Note 2016
kr.

2015
t.kr.

Passiver

Selskabskapital 126.000 126

Overført resultat 1.060.826 630

Egenkapital 1.186.826 756

Hensættelse til udskudt skat 296.196 220

Hensatte forpligtelser i alt 296.196 220

Gæld til realkreditinstitutter 6.252.804 4.636

Andre kreditinstitutter 0 650

Deposita 182.683 167

Langfristede gældsforpligtelser 3 6.435.487 5.453

Kortfristet del af langfristede gældsforpligtelser 3 106.888 50

Kreditinstitutter 616.268 39

Leverandører af varer og tjenesteydelser 85 0

Gæld til selskabsdeltagere og ledelse 27.573 23

Anden gæld 59.137 24

Kortfristede gældsforpligtelser 809.951 136

Gældsforpligtelser i alt 7.245.438 5.589

Passiver i alt 8.728.460 6.565

Eventualposter m.v. 4

Pantsætninger og sikkerhedsstillelser 5
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Jera Invest ApS

Egenkapitalopgørelse

Selskabskapital

Overført

resultat I alt
kr. kr. kr.

Egenkapital 1. januar 126.000 630.825 756.825

Årets resultat 0 430.001 430.001

Egenkapital 31. december 126.000 1.060.826 1.186.826
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Jera Invest ApS

Noter til årsrapporten

2016
kr.

2015
t.kr.

1 Skat af årets resultat

Årets udskudte skat 76.416 45

76.416 45

2 Aktiver der måles til dagsværdi

Investerings-

ejendomme
kr.

Kostpris 1. januar 8.025.700

Kostpris 31. december 8.025.700

Værdireguleringer 1. januar 430.830

Årets værdireguleringer 243.470

Værdireguleringer 31. december 674.300

Regnskabsmæssig værdi 31. december 8.700.000
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Jera Invest ApS

Noter til årsrapporten

Følsomhed ved opgørelse af dagsværdi af investeringsejendommene

Ved markedsværdi vurderingen pr. 31. december 2016 er der anvendt et individuelt fastsat

afkastkrav i intervallet 5,34 % - 7,65 %. Det gennemsnitlige afkastkrav kan opgøres til 6,37 %.

Ændringer i skøn over afkastkrav for investeringsejendomme vil påvirke den indregnede værdi af

investeringsejendomme i balancen samt værdireguleringen i resultatopgørelsen.

Ændringer i gennemsnitligt afkastkrav -0,50% Basis 0,50 %

kr. kr. kr.

Afkastprocent 5,87 6,37 6,87

Dagsværdi 9.441.056 8.700.000 8.066.812

Ændring i dagsværdi 741.056 0 -633.188

        Interval for afkastprocenter:

        Afkastprocent Andel af portefølje gennemsnitlig pris pr. kvm.

        5,34% 26,44% 15.033 DKK

        5,84% 36,78% 13.675 DKK

        7,65% 36,78%   6.400 DKK

--------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------

        Samlet for porteføljen 100,00%   8.808 DKK

--------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------
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Jera Invest ApS

Noter til årsrapporten

3 Langfristede gældsforpligtelser

Gæld

1. januar

Gæld

31. december

Afdrag

næste år

Restgæld

efter 5 år
kr. kr. kr. kr.

Banker 650.000 0 0 0

Gæld til realkreditinstitutter 4.685.090 6.359.692 106.888 4.989.416

Andre kreditinstitutter 650 0 0 0

Deposita 167.058 182.683 0 0

5.502.798 6.542.375 106.888 4.989.416

4 Eventualposter m.v.

Ingen.

5 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter, t.kr. 6.360, er der givet pant i grunde og bygninger, hvis

regnskabsmæssige værdi pr. 31/12 2016  udgør t.kr. 8.700.

Selskabet har udstedt ejerpantebreve for i alt t.kr. 1.900 i ovenstående grunde og bygninger der er

deponeret til sikkerhed for pengeinstitut.
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Jera Invest ApS

Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for Jera Invest ApS for 2016 er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens

bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg fra højere regnskabsklasser.

Ændring i anvendt regnskabspraksis

Anvendt regnskabspraksis er ændret så finansielle forpligtelser forbundet med investeringsejendomme

indregnes til amortiseret kostpris mod tidligere at have været indregnet til dagsværdi. Ændringen har i år

2016 påvirket årets resultat før skat positivt med t.kr. 153 og egenkapitalen med t.kr. 119. Udskudt skat af

ændringen udgør t.kr. 34. Ændringen er foretaget som et led i implementeringen af den ændrede

årsregnskabslov, ændret ved lov 2015-06-01 nr. 738. Der er overensstemmelse med årsregnskabslovens

bestemmelser om implementering ikke foretaget tilpasning af sammenligningstal.

Bortset fra ovenstående er den anvendte regnskabspraksis uændret i forhold til tidligere år.

Generelt om indregning og måling

I resultatopgørelsen indregnes indtægter, i takt med at de indtjenes. Herudover indregnes værdireguleringer

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

bet, 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.

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

fektiv rente over løbetiden. Amortiseret kostpris opgøres som oprindelig kostpris med fradrag af eventuelle af-

drag samt tillæg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og nominelt beløb. 

Ved indregning og måling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden årsrapporten af-

lægges, og som be- eller afkræfter forhold, der eksisterede på balancedagen.

Resultatopgørelsen

Bruttofortjeneste

Selskabet anvender bestemmelsen i årsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsætning ikke er

oplyst.
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Jera Invest ApS

Anvendt regnskabspraksis

Bruttofortjeneste er et sammendrag af nettoomsætning samt andre driftsindtægter med fradrag af andre

eksterne omkostninger.

Nettoomsætning

Indtægter ved udlejning af ejendomme indregnes i resultatopgørelsen i den periode, de vedrører.

Lejeindtægter måles til dagsværdi og opgøres ekskl. moms og afgifter.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration og lokaler mv.

Ejendomsomkostninger

Ejendomsomkostninger omfatter omkostninger til drift og vedligeholdelse af ejendomme, herunder forsi-

kringer, skatter, afgifter, serviceabonnementer, renholdelse og ejendomsservice.

Værdiregulering af investeringsejendomme

Værdiregulering af investeringsejendomme indeholder årets ændring i dagsværdien af  investeringsejen-

domme.

Finansielle indtægter og omkostninger

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

året. Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger, realiserede og urealiserede kursgevinster

og -tab vedrørende gæld, amortisering af realkreditlån samt tillæg og godtgørelse under

acontoskatteordningen mv.

Skat af årets resultat

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambeskatte-

de virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil modtager virksomheder med

skattemæssigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette underskud

til nedsættelse af eget skattemæssigt overskud.

Årets skat, som består af årets aktuelle selskabsskat og ændring i udskudt skat, indregnes i resultatopgørel-

sen med den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan hen-

føres til posteringer direkte i egenkapitalen.
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Jera Invest ApS

Anvendt regnskabspraksis

Balancen

Materielle anlægsaktiver

Investeringsejendomme udgør investeringer i grunde og bygninger med det formål at opnå afkast af den inve-

sterede kapital i form af løbende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme måles ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. købsomkostnin-

ger. 

Efterfølgende omkostninger tillægges anskaffelsessummen på investeringsejendommene, når det er

sandsynligt, at afholdelsen vil medføre fremtidige økonomiske fordele for virksomheden, Andre omkostninger

til reparation og vedligeholdelse indregnes i resultatopgørelsen ved afholdelsen.

Efter første indregning måles investeringsejendomme til dagsværdi. Værdireguleringer af investeringsejen-

domme indregnes i resultatopgørelsen.

Dagsværdien fastsættes ved anvendelse af en ekstern vurdering foretaget af en sagkyndig vurderingsmand

eller alternativt baseret på en anerkendt værdiansættelesmetode, baseret på en afkastbaseret model.

Ved anvendelse af en afkastbaseret model opgøres værdien på basis af investeringsejendommens

driftsafkast og et individuelt fastsat forretningskrav. Forretningskravet er fastsat ud fra de individuelle

ejendommens vedligeholdelsesmæssige stand og den geografiske placering.

Selskabets investeringsejendomme er beliggende på Fyn i og omkring Odense.

Forrentningskravet er sammenholdt med de officielle markedsrapporter for ejendomsmarkedet. For

regnskabsåret er anvendt et forretningskrav i intervallet 5,34 % - 7,65 % og det gennemsnitlige

forrentningskrav er opgjort til 6,37 %.

Fortjeneste og tab ved afhændelse af materiale anlægsaktiver opgøres som forskellen mellem salgspris med

fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmæssige værdi på salgstidspunktet. Fortjeneste og tab

indregnes i resultatopgørelsen.

Værdiforringelse af anlægsaktiver

Den regnskabsmæssige værdi af materielle anlægsaktiver vurderes årligt for indikationer på værdiforring-

else.

Foreligger der indikationer på værdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv henholds-

vis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsværdien, hvis denne er lavere end den

regnskabsmæssige værdi.
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Jera Invest ApS

Anvendt regnskabspraksis

Genindvindingsværdi er den højeste værdi af nettosalgspris og kapitalværdi. Kapitalværdien opgøres som

nutidsværdien af de forventede nettopengestrømme fra anvendelse af aktivet eller aktivgruppen og forven-

tede nettopengestrømme ved salg af aktivet eller aktivgruppen efter endt brugstid.

Tilgodehavender

Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris.

Der foretages nedskrivning til imødegåelse af tab, hvor der vurderes at være indtruffet en objektiv indikation

på, at et tilgodehavende eller en portefølje af tilgodehavender er værdiforringet. Hvis der foreligger en objek-

tiv indikation på, at et individuelt tilgodehavende er værdiforringet, foretages nedskrivning på individuelt nive-

au.

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 aconto-

skatter.

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

mæssig og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser opgjort 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 i de respektive lande, der med balanceda-

gens lovgivning vil være gældende, når den udskudte skat forventes udløst som aktuel skat. Ændring i ud-

skudt skat som følge af ændringer i skattesatser indregnes i resultatopgørelsen bortset fra poster, der føres

direkte på egenkapitalen.

Gældsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved lånoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte transak-

tionsomkostninger. I efterfølgende perioder måles de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris svarende

til den kapitaliserede værdi ved anvendelse af den effektive rente, så forskellen mellem provenuet og den no-

minelle værdi indregnes i resultatopgørelsen over låneperioden.
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Jera Invest ApS

Anvendt regnskabspraksis

Prioritetsgæld er således målt til amortiseret kostpris, der for kontantlån svarer til lånets restgæld. For obliga-

tionslån svarer amortiseret kostpris til en restgæld beregnet som lånets underliggende kontantværdi på lånop-

tagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget amortisering af lånets kursregulering på op-

tagelsestidspunktet.

Øvrige gældsforpligtelser, som omfatter gæld til leverandører, tilknyttede virksomheder samt anden gæld, må-

les til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.
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