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Ledelsespåtegning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 1. januar - 31.
december 2020 for Johnsen Ejendomsselskab ApS.

Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2020 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1.
januar - 31. december 2020.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, be-
retningen omhandler.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Randers, den 8. april 2021

Direktion

Bjarne Johnsen
Direktør
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning

Til kapitalejeren i Johnsen Ejendomsselskab ApS

Konklusion
Vi har revideret årsregnskabet for Johnsen Ejendomsselskab ApS for regnskabsåret 1. januar - 31.
december 2020, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance og noter.
Årsregnskabet udarbejdes efter årsregnskabsloven.

Det er vor opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2020 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for
regnskabsåret 1. januar - 31. december 2020 i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion
Vi har udført vor revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er gældende i Danmark. Vort ansvar ifølge disse standarder og krav er nær-
mere 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
vore øvrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vor opfattelse, at det op-
nåede revisionsbevis er tilstrækkeligt og egnet som grundlag for vor konklusion.

Ledelsens ansvar for årsregnskabet
Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et årsregnskab, der giver et retvisende billede i over-
ensstemmelse 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 fort-
sætte driften, at oplyse om forhold vedrørende fortsat drift, hvor dette er relevant, samt at udar-
bejde årsregnskabet på grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen ent-
en har til hensigt at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end
at gøre dette.

Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet
Vort 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 så-
dan 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.
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning 

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
vor konklusion. Risikoen for ikke at opdage væsentlig fejlinformation forårsaget af besvigelser
er højere end ved væsentlig fejlinformation forårsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sam-
mensværgelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesættelse af intern
kontrol.

· Opnår vi forståelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme re-
visionshandlinger, 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 væsent-
lig usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om sel-
skabets evne til at fortsætte driften. Hvis vi konkluderer, at der er en væsentlig usikkerhed, skal
vi i vor revisionspåtegning gøre opmærksom på oplysninger herom i årsregnskabet eller, hvis
sådanne oplysninger ikke er tilstrækkelige, modificere vor konklusion. Vor konklusioner er ba-
seret på det revisionsbevis, der er opnået frem til datoen for vor 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 tidsmæs-
sige 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.

Vor konklusion om årsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form
for konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning 

I tilknytning til vor revision af årsregnskabet er det vort ansvar at læse ledelsesberetningen og i
den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er væsentligt inkonsistent med årsregnskabet el-
ler vor viden opnået ved revisionen eller på anden måde synes at indeholde væsentlig fejlinforma-
tion.

Vort ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder krævede oplysninger i
henhold til årsregnskabsloven.

Baseret på det udførte arbejde er det vor opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse
med årsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabslovens krav. Vi har ikke
fundet væsentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Randers, den 8. april 2021

National Revision
Godkendte Revisorer a/s
CVR-nr. 25 63 58 68

Heine Johansen
registreret revisor
MNE-nr. mne15974
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Selskabsoplysninger

Selskabet Johnsen Ejendomsselskab ApS
Okapivej 27
8960 Randers SØ

CVR-nr.: 30 20 55 10

Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december 2020
Stiftet: 15. januar 2007

Hjemsted: Randers

Direktion Bjarne Johnsen, direktør 

Revision National Revision
Godkendte Revisorer a/s
Haraldsvej 60
8960  Randers SØ
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Ledelsesberetning

Selskabets væsentligste aktiviteter
Selskabets formål er at eje og udleje fast ejendom samt hermed beslægtet virksomhed.

Udviklingen i aktiviteter og økonomiske forhold
Selskabets resultatopgørelse for 2020 udviser et overskud på kr. 282.551, og selskabets balance
pr. 31. december 2020 udviser en egenkapital på kr. 1.421.982.

Virksomhedens forventede udvikling, herunder særlige forudsætninger og usikre faktorer
Selskabet forventer et positivt resultat i 2021.
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Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for Johnsen Ejendomsselskab ApS for 2020 er aflagt i overensstemmelse med
årsregnskabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B samt regnskabsvejled-
ningen for mindre virksomheder med tilvalg af regler fra regnskabsklasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er uændret i forhold til sidste år.

Årsrapporten for 2020 er aflagt i kr.

Generelt om indregning og måling
I resultatopgørelsen indregnes indtægter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes værdire-
guleringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgørelsen indregnes ligeledes alle om-
kostninger, herunder afskrivninger 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 fra-
gå 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.

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

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.

Resultatopgørelsen
Bruttofortjeneste
Selskabet anvender bestemmelsen i årsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsætning ikke
er oplyst.

Bruttoresultat er et sammendrag af nettoomsætning samt andre driftsindtægter med fradrag af
direkte omkostninger og andre eksterne omkostninger.

Nettoomsætning
Huslejeindtægter indregnes i resultatopgørelsen ved forfald. Huslejeindtægter indregnes eksklusiv
moms.
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Anvendt regnskabspraksis

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration, lokaler mv.

Finansielle indtægter og omkostninger
Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører
regnskabsåret. Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger, samt tillæg og
godtgørelse under acontoskatteordningen mv.

Skat af årets resultat
Virksomheden er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sam-
beskattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil modtag-
er 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 resul-
tatopgørelsen med den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte i egenkapitalen med den
del, der kan henføres til posteringer direkte i egenkapitalen.
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Anvendt regnskabspraksis

Balancen
Materielle anlægsaktiver
Investeringsejendomme består af 1 udlejningsejendom, beliggende i Randers. Ejendommen er en
erhversejendom. 

Investeringsejendomme måles ved første indregning til kostpris, og ved efterfølgende måling til
dagsværdi.

Investeringsejendomme måles ejendom for ejendom til en skønnet dagsværdi. Målingen sker ved
anvendelse af en afkastbaseret model.

Ved opgørelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede
lejeindtægter ved fuldudlejning af ejendommene. Forventede drifts-, administrations- og
vedligeholdelsesomkostninger fratrækkes. Den herefter beregnede værdi korrigeres for indregnet
tomgangsleje for en passende periode samt forventede omkostninger til indretning og større
vedligeholdelsesarbejder m.v. Afkastsatserne er fastsat på baggrund af eksterne mægleres
bedømmelser af markedsniveauet.

Ved fastsættelsen af markedsværdien er der lagt en afkastprocent på 6,5% til grund.

En væsentlig faktor i fastansættelsen af dagsværdien er afkastprocenten. En ændring i
afkastprocenten på +/- ½%  vil medføre et udsving i ejendoommens dagsværdi på henholdsvis -
499 t.DKK / +608 t.DKK.

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

Kostpris omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det
tidspunkt, hvor aktivet er klar til brug. For egne fremstillede aktiver omfatter kostprisen direkte
og indirekte omkostninger til materialer, komponenter, underleverandører og løn.

Der foretages lineære afskrivninger baseret på følgende vurdering af aktivernes forventede brugs-
tider og restværdier: 

Der afskrives ikke på grunde.

Likvide beholdninger
Likvider omfatter likvide beholdninger.

Selskabsskat og udskudt skat
Gældsforpligtelser
Gældsforpligtelser, som omfatter gæld til leverandører, tilknyttede virksomheder samt anden
gæld, måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.
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Resultatopgørelse 1. januar - 31. december

Note 2020
kr.

2019
kr.

Bruttofortjeneste 653.982 222.865

Værdireguleringer af investeringsaktiver 1 10.000 -1.108.000

Resultat før finansielle poster 663.982 -885.135

Finansielle omkostninger 2 -344.761 -382.201

Resultat før skat 319.221 -1.267.336

Skat af årets resultat 3 -36.670 282.586

Årets resultat 282.551 -984.750

Overført resultat 282.551 -984.750

282.551 -984.750
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Balance 31. december

Note 2020
kr.

2019
kr.

Aktiver

Investeringsejendomme 7.510.000 7.500.000

Materielle anlægsaktiver 4 7.510.000 7.500.000

Anlægsaktiver i alt 7.510.000 7.500.000

Likvide beholdninger 166.986 49.351

Omsætningsaktiver i alt 166.986 49.351

Aktiver i alt 7.676.986 7.549.351
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Balance 31. december

Note 2020
kr.

2019
kr.

Passiver

Virksomhedskapital 125.000 125.000
Overført resultat 1.296.982 -638.109

Egenkapital 5 1.421.982 -513.109

Hensættelse til udskudt skat 89.952 53.282

Hensatte forpligtelser i alt 89.952 53.282

Gæld til realkreditinstitutter 3.622.068 3.796.037

Langfristede gældsforpligtelser 6 3.622.068 3.796.037

Kortfristet del af langfristede gældsforpligtelser 6 178.932 193.311
Kreditinstitutter 45.344 0
Gæld til tilknyttede virksomheder 2.165.337 3.561.736
Anden gæld 153.371 458.094

Kortfristede gældsforpligtelser 2.542.984 4.213.141

Gældsforpligtelser i alt 6.165.052 8.009.178

Passiver i alt 7.676.986 7.549.351

Eventualforpligtelser 7
Pantsætninger og sikkerhedsstillelser 8
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Noter

2020
kr.

2019
kr.

1 Værdireguleringer af investeringsaktiver

Værdireguleringer af investeringsejendomme som følge af
driftsforbedringer 10.000 -1.108.000

Værdiregulering investeringsejendomme 10.000 -1.108.000

10.000 -1.108.000

2 Finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger tilknyttede virksomheder 122.851 146.321
Andre finansielle omkostninger 221.910 235.880

 344.761 382.201

3 Skat af årets resultat

Årets udskudte skat 36.670 -282.586

36.670 -282.586
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Noter

4 Materielle anlægsaktiver

Investeringsej
endomme

Kostpris 1. januar 2020 9.239.575

Kostpris 31. december 2020 9.239.575

Værdireguleringer 1. januar 2020 1.739.575
Årets værdireguleringer 0
Årets tilbageførsler af tidligere års nedskrivninger -10.000

Værdireguleringer 31. december 2020 1.729.575

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2020 7.510.000

5 Egenkapital

Virksomheds-
kapital

Overført
resultat I alt

Egenkapital 1. januar 2020 125.000 -638.109 -513.109
Regulering af sikringsinstrumenter til
dagsværdi 0 152.540 152.540
Årets resultat 0 282.551 282.551
Tilskud fra koncern 0 1.500.000 1.500.000

Egenkapital 31. december 2020 125.000 1.296.982 1.421.982
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Noter

6 Langfristede gældsforpligtelser 

Gæld
1. januar 2020

Gæld
31. december

2020
Afdrag

næste år
Restgæld
efter 5 år

Gæld til realkreditinstitutter 3.989.348 3.801.000 178.932 2.897.902

3.989.348 3.801.000 178.932 2.897.902

7 Eventualforpligtelser

Selskabet er sambeskattet med moderselskabet Bjarne Johansen Holding, Randers ApS og
hæfter solidarisk med øvrige sambeskattede selskaber for betaling af selskabsskatter samt for
kildeskat på udbytter, renter og royalies. Eventuelle senere korrektioner af
sambeskatningsindkomsten vil kunne medføre, at selskabets hæftelse udgør et større beløb.

8 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter, kr. 3.801.000, er der givet pant i grunde og
bygninger, hvis regnskabsmæssige værdi pr. 31/12 2020 udgør kr. 7.510.000.

Selskabet har udstedt ejerpantebreve for i alt kr. 500.000 i ovenstående grunde og bygninger
til sikkerhed for gæld til kreditinstitut.
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Ledelsespåtegning



Direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 1. januar - 31.
december 2020 for Johnsen Ejendomsselskab ApS.



Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.



Det er min opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2020 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1.
januar - 31. december 2020.



Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, be-
retningen omhandler.



Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.



Randers, den 8. april 2021



Direktion



Bjarne Johnsen
Direktør
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning



Til kapitalejeren i Johnsen Ejendomsselskab ApS



Konklusion
Vi har revideret årsregnskabet for Johnsen Ejendomsselskab ApS for regnskabsåret 1. januar - 31.
december 2020, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance og noter.
Årsregnskabet udarbejdes efter årsregnskabsloven.



Det er vor opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2020 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for
regnskabsåret 1. januar - 31. december 2020 i overensstemmelse med årsregnskabsloven.



Grundlag for konklusion
Vi har udført vor revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er gældende i Danmark. Vort ansvar ifølge disse standarder og krav er nær-
mere 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
vore øvrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vor opfattelse, at det op-
nåede revisionsbevis er tilstrækkeligt og egnet som grundlag for vor konklusion.



Ledelsens ansvar for årsregnskabet
Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et årsregnskab, der giver et retvisende billede i over-
ensstemmelse 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 fort-
sætte driften, at oplyse om forhold vedrørende fortsat drift, hvor dette er relevant, samt at udar-
bejde årsregnskabet på grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen ent-
en har til hensigt at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end
at gøre dette.



Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet
Vort 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 så-
dan 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.
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning 



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
vor konklusion. Risikoen for ikke at opdage væsentlig fejlinformation forårsaget af besvigelser
er højere end ved væsentlig fejlinformation forårsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sam-
mensværgelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesættelse af intern
kontrol.



· Opnår vi forståelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme re-
visionshandlinger, 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 væsent-
lig usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om sel-
skabets evne til at fortsætte driften. Hvis vi konkluderer, at der er en væsentlig usikkerhed, skal
vi i vor revisionspåtegning gøre opmærksom på oplysninger herom i årsregnskabet eller, hvis
sådanne oplysninger ikke er tilstrækkelige, modificere vor konklusion. Vor konklusioner er ba-
seret på det revisionsbevis, der er opnået frem til datoen for vor 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 tidsmæs-
sige 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.



Vor konklusion om årsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form
for konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning 



I tilknytning til vor revision af årsregnskabet er det vort ansvar at læse ledelsesberetningen og i
den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er væsentligt inkonsistent med årsregnskabet el-
ler vor viden opnået ved revisionen eller på anden måde synes at indeholde væsentlig fejlinforma-
tion.



Vort ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder krævede oplysninger i
henhold til årsregnskabsloven.



Baseret på det udførte arbejde er det vor opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse
med årsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabslovens krav. Vi har ikke
fundet væsentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.



Randers, den 8. april 2021



National Revision
Godkendte Revisorer a/s
CVR-nr. 25 63 58 68



Heine Johansen
registreret revisor
MNE-nr. mne15974
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Selskabsoplysninger



Selskabet Johnsen Ejendomsselskab ApS
Okapivej 27
8960 Randers SØ



CVR-nr.: 30 20 55 10



Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december 2020
Stiftet: 15. januar 2007



Hjemsted: Randers



Direktion Bjarne Johnsen, direktør 



Revision National Revision
Godkendte Revisorer a/s
Haraldsvej 60
8960  Randers SØ
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Ledelsesberetning



Selskabets væsentligste aktiviteter
Selskabets formål er at eje og udleje fast ejendom samt hermed beslægtet virksomhed.



Udviklingen i aktiviteter og økonomiske forhold
Selskabets resultatopgørelse for 2020 udviser et overskud på kr. 282.551, og selskabets balance
pr. 31. december 2020 udviser en egenkapital på kr. 1.421.982.



Virksomhedens forventede udvikling, herunder særlige forudsætninger og usikre faktorer
Selskabet forventer et positivt resultat i 2021.
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Anvendt regnskabspraksis



Årsrapporten for Johnsen Ejendomsselskab ApS for 2020 er aflagt i overensstemmelse med
årsregnskabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B samt regnskabsvejled-
ningen for mindre virksomheder med tilvalg af regler fra regnskabsklasse C.



Den anvendte regnskabspraksis er uændret i forhold til sidste år.



Årsrapporten for 2020 er aflagt i kr.



Generelt om indregning og måling
I resultatopgørelsen indregnes indtægter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes værdire-
guleringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgørelsen indregnes ligeledes alle om-
kostninger, herunder afskrivninger 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 fra-
gå 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.



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



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.



Resultatopgørelsen
Bruttofortjeneste
Selskabet anvender bestemmelsen i årsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsætning ikke
er oplyst.



Bruttoresultat er et sammendrag af nettoomsætning samt andre driftsindtægter med fradrag af
direkte omkostninger og andre eksterne omkostninger.



Nettoomsætning
Huslejeindtægter indregnes i resultatopgørelsen ved forfald. Huslejeindtægter indregnes eksklusiv
moms.
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Anvendt regnskabspraksis



Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration, lokaler mv.



Finansielle indtægter og omkostninger
Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører
regnskabsåret. Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger, samt tillæg og
godtgørelse under acontoskatteordningen mv.



Skat af årets resultat
Virksomheden er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning.



Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sam-
beskattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil modtag-
er 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 resul-
tatopgørelsen med den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte i egenkapitalen med den
del, der kan henføres til posteringer direkte i egenkapitalen.
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Anvendt regnskabspraksis



Balancen
Materielle anlægsaktiver
Investeringsejendomme består af 1 udlejningsejendom, beliggende i Randers. Ejendommen er en
erhversejendom. 



Investeringsejendomme måles ved første indregning til kostpris, og ved efterfølgende måling til
dagsværdi.



Investeringsejendomme måles ejendom for ejendom til en skønnet dagsværdi. Målingen sker ved
anvendelse af en afkastbaseret model.



Ved opgørelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede
lejeindtægter ved fuldudlejning af ejendommene. Forventede drifts-, administrations- og
vedligeholdelsesomkostninger fratrækkes. Den herefter beregnede værdi korrigeres for indregnet
tomgangsleje for en passende periode samt forventede omkostninger til indretning og større
vedligeholdelsesarbejder m.v. Afkastsatserne er fastsat på baggrund af eksterne mægleres
bedømmelser af markedsniveauet.



Ved fastsættelsen af markedsværdien er der lagt en afkastprocent på 6,5% til grund.



En væsentlig faktor i fastansættelsen af dagsværdien er afkastprocenten. En ændring i
afkastprocenten på +/- ½%  vil medføre et udsving i ejendoommens dagsværdi på henholdsvis -
499 t.DKK / +608 t.DKK.



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



Kostpris omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det
tidspunkt, hvor aktivet er klar til brug. For egne fremstillede aktiver omfatter kostprisen direkte
og indirekte omkostninger til materialer, komponenter, underleverandører og løn.



Der foretages lineære afskrivninger baseret på følgende vurdering af aktivernes forventede brugs-
tider og restværdier: 



Der afskrives ikke på grunde.



Likvide beholdninger
Likvider omfatter likvide beholdninger.



Selskabsskat og udskudt skat
Gældsforpligtelser
Gældsforpligtelser, som omfatter gæld til leverandører, tilknyttede virksomheder samt anden
gæld, måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.
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Resultatopgørelse 1. januar - 31. december



Note 2020
kr.



2019
kr.



Bruttofortjeneste 653.982 222.865



Værdireguleringer af investeringsaktiver 1 10.000 -1.108.000



Resultat før finansielle poster 663.982 -885.135



Finansielle omkostninger 2 -344.761 -382.201



Resultat før skat 319.221 -1.267.336



Skat af årets resultat 3 -36.670 282.586



Årets resultat 282.551 -984.750



Overført resultat 282.551 -984.750



282.551 -984.750
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Balance 31. december



Note 2020
kr.



2019
kr.



Aktiver



Investeringsejendomme 7.510.000 7.500.000



Materielle anlægsaktiver 4 7.510.000 7.500.000



Anlægsaktiver i alt 7.510.000 7.500.000



Likvide beholdninger 166.986 49.351



Omsætningsaktiver i alt 166.986 49.351



Aktiver i alt 7.676.986 7.549.351
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Balance 31. december



Note 2020
kr.



2019
kr.



Passiver



Virksomhedskapital 125.000 125.000
Overført resultat 1.296.982 -638.109



Egenkapital 5 1.421.982 -513.109



Hensættelse til udskudt skat 89.952 53.282



Hensatte forpligtelser i alt 89.952 53.282



Gæld til realkreditinstitutter 3.622.068 3.796.037



Langfristede gældsforpligtelser 6 3.622.068 3.796.037



Kortfristet del af langfristede gældsforpligtelser 6 178.932 193.311
Kreditinstitutter 45.344 0
Gæld til tilknyttede virksomheder 2.165.337 3.561.736
Anden gæld 153.371 458.094



Kortfristede gældsforpligtelser 2.542.984 4.213.141



Gældsforpligtelser i alt 6.165.052 8.009.178



Passiver i alt 7.676.986 7.549.351



Eventualforpligtelser 7
Pantsætninger og sikkerhedsstillelser 8
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Noter



2020
kr.



2019
kr.



1 Værdireguleringer af investeringsaktiver



Værdireguleringer af investeringsejendomme som følge af
driftsforbedringer 10.000 -1.108.000



Værdiregulering investeringsejendomme 10.000 -1.108.000



10.000 -1.108.000



2 Finansielle omkostninger



Finansielle omkostninger tilknyttede virksomheder 122.851 146.321
Andre finansielle omkostninger 221.910 235.880



 344.761 382.201



3 Skat af årets resultat



Årets udskudte skat 36.670 -282.586



36.670 -282.586
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Noter



4 Materielle anlægsaktiver



Investeringsej
endomme



Kostpris 1. januar 2020 9.239.575



Kostpris 31. december 2020 9.239.575



Værdireguleringer 1. januar 2020 1.739.575
Årets værdireguleringer 0
Årets tilbageførsler af tidligere års nedskrivninger -10.000



Værdireguleringer 31. december 2020 1.729.575



Regnskabsmæssig værdi 31. december 2020 7.510.000



5 Egenkapital



Virksomheds-
kapital



Overført
resultat I alt



Egenkapital 1. januar 2020 125.000 -638.109 -513.109
Regulering af sikringsinstrumenter til
dagsværdi 0 152.540 152.540
Årets resultat 0 282.551 282.551
Tilskud fra koncern 0 1.500.000 1.500.000



Egenkapital 31. december 2020 125.000 1.296.982 1.421.982
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Noter



6 Langfristede gældsforpligtelser 



Gæld
1. januar 2020



Gæld
31. december



2020
Afdrag



næste år
Restgæld
efter 5 år



Gæld til realkreditinstitutter 3.989.348 3.801.000 178.932 2.897.902



3.989.348 3.801.000 178.932 2.897.902



7 Eventualforpligtelser



Selskabet er sambeskattet med moderselskabet Bjarne Johansen Holding, Randers ApS og
hæfter solidarisk med øvrige sambeskattede selskaber for betaling af selskabsskatter samt for
kildeskat på udbytter, renter og royalies. Eventuelle senere korrektioner af
sambeskatningsindkomsten vil kunne medføre, at selskabets hæftelse udgør et større beløb.



8 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser



Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter, kr. 3.801.000, er der givet pant i grunde og
bygninger, hvis regnskabsmæssige værdi pr. 31/12 2020 udgør kr. 7.510.000.



Selskabet har udstedt ejerpantebreve for i alt kr. 500.000 i ovenstående grunde og bygninger
til sikkerhed for gæld til kreditinstitut.
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