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Ledelsespåtegning

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

2016 for JSO Ejendom ApS.

Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabsloven. Selskabet opfylder betingelserne for at

undlade at lade årsregnskabet revidere.

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

stilling pr. 31. december 2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for 2016.

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

omhandler.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Slagelse, den 31. maj 2017

Direktion

Inger Sidney Olsen
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Revisors erklæring om opstilling af årsregnskab

Til ledelsen i JSO Ejendom ApS

Vi har opstillet årsregnskabet for JSO Ejendom ApS for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2016 på

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

Årsregnskabet omfatter resultatopgørelse, balance og noter, herunder anvendt regnskabspraksis.

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 årsregnskabet i

overensstemmelse med årsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisorloven og FSR

– danske revisorers Etiske regler for revisorer, herunder principper vedrørende integritet, objektivitet, fag-

lig kompetence og fornøden omhu.

Årsregnskabet samt nøjagtigheden og fuldstændigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillingen 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, hvorvidt års-

regnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Slagelse, den 31. maj 2017

PricewaterhouseCoopers

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

CVR-nr. 33 77 12 31

Brian Petersen

statsautoriseret revisor
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Selskabsoplysninger

Selskabet JSO Ejendom ApS

Norgesvej 8

4200 Slagelse

CVR-nr.: 30 55 53 09

Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december

Stiftet: 29. juni 2007

Regnskabsår: 10. regnskabsår

Hjemstedskommune: Slagelse

Direktion Inger Sidney Olsen

Revisor PricewaterhouseCoopers

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Ndr. Ringgade 70C

4200 Slagelse

Advokat Advokatfirmaet Søren Larsen I/S

Advokat Helge Poulsen

Skovsøgade 1

4200 Slagelse

Pengeinstitut Nykredit Bank A/S

Frederikskaj 4

1780 København V
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Ledelsesberetning

Hovedaktivitet

Selskabets formål er udlejning af erhvervsejendomme.

Udvikling i året

Selskabets resultatopgørelse for 2016 udviser et overskud på DKK 146.300, og selskabets balance pr. 31.

december 2016 udviser en egenkapital på DKK 8.891.321.

Usikkerhed ved indregning og måling

Selskabet har et tilgodehavende på 4 mio. DKK hos J S O Invest A/S. Værdiansættelse af tilgodehavendet

er usikkert i det nedbringelse er afhængig af debitors evne til at frigøre likviditet ved salg af fast ejendom.

Herudover er der ikke forekommet væsentlig usikkerhed ved indregning og måling i årsrapporten. Det er

ledelsens vurdering, at årsrapporten uanset ovenstående risikofaktorer kan aflægges efter going concern

princippet.

Usædvanlige forhold

Selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2016 samt resultatet af selskabets aktivi-

teter for 2016 er ikke påvirket af usædvanlige forhold.

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. januar - 31. december

Note 2016

DKK

2015

DKK

Bruttofortjeneste før værdireguleringer 143.547 125.951

Bruttofortjeneste efter værdireguleringer 143.547 125.951

Af- og nedskrivninger af immaterielle og materielle anlægsaktiver -8.160 -8.160

Resultat før finansielle poster 135.387 117.791

Finansielle indtægter 158.344 161.077

Finansielle omkostninger -106.167 -117.795

Resultat før skat 187.564 161.073

Skat af årets resultat 2 -41.264 -35.436

Årets resultat 146.300 125.637

Resultatdisponering

Forslag til resultatdisponering  

Årets henlæggelse til andre reserver 146.300 125.637

146.300 125.637
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Balance 31. december

Aktiver

Note 2016

DKK

2015

DKK

Investeringsejendomme 3 10.000.000 10.000.000

Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 679 8.839

Materielle anlægsaktiver 10.000.679 10.008.839

Anlægsaktiver 10.000.679 10.008.839

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 6.978 2.751

Andre tilgodehavender 4.026.020 3.988.859

Periodeafgrænsningsposter 0 4.270

Tilgodehavender 4.032.998 3.995.880

Likvide beholdninger 1.855 1.368

Omsætningsaktiver 4.034.853 3.997.248

Aktiver 14.035.532 14.006.087
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Balance 31. december

Passiver  

Note 2016

DKK

2015

DKK

Selskabskapital 125.000 125.000

Andre reserver 8.766.321 8.620.021

Egenkapital 4 8.891.321 8.745.021

Hensættelse til udskudt skat 874.259 832.995

Hensatte forpligtelser 874.259 832.995

Gæld til realkreditinstitutter 3.731.480 3.820.883

Langfristet gæld 5 3.731.480 3.820.883

Gæld til realkreditinstitutter 5 88.761 87.363

Modtagne forudbetalinger fra kunder 0 4.422

Leverandører af varer og tjenesteydelser 4.464 0

Anden gæld 445.247 515.403

Kortfristet gæld 538.472 607.188

Gældsforpligtelser 4.269.952 4.428.071

Passiver 14.035.532 14.006.087

Usikkerhed ved indregning og måling 1

Eventualposter og øvrige økonomiske forpligtelser 6
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Noter til årsregnskabet

1 Usikkerhed ved indregning og måling

Andre tilgodehavender

Andre tilgodehavender på 4 mio. DKK omfatter tilgodehavende hos J S O Invest A/S. Tilgodehavende er optaget

til kurs pari. Værdiansættelsen af tilgodehavendet er behæftet med usikkerhed idet nedbringelse er afhængig af

debitors evne til at frigøre likviditet ved salg af fast ejendom. 

JSO Ejendom ApS har afgivet tilbagetrædelseserklæring og tilkendegivet at mellemværendet ikke vil fordres

indbetalt før JSO Invest A/S' likviditetsstilling er tilstrækkelig til at berettige en sådan tilbagebetaling,

2016

DKK

2015

DKK

2 Skat af årets resultat

Årets aktuelle skat 0 0

Årets udskudte skat 41.264 35.436

41.264 35.436
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Noter til årsregnskabet

3 Aktiver der måles til dagsværdi

Investerings-

ejendomme

DKK

Kostpris 1. januar 10.000.000

Kostpris 31. december 10.000.000

Regnskabsmæssig værdi 31. december 10.000.000

Forudsætninger ved opgørelse af dagsværdi af investeringsejendommene

Investeringsejendomme måles til dagsværdi. Dagsværdien er opgjort ved anvendelse af anerkendte værdiansæt-

telsesteknikker.

Dagsværdien for ejendommene er opgjort ved anvendelse af følgende forudsætninger:

2016

DKK

2015

DKK

      Dagsværdien af investeringsejendommene udgør 10.000.000 10.000.000

      Ændring i lejeindtægt 46.805 -17.769

      Forventet tomgangsleje i % af lejeindtægterne 0 0

      Ændring i driftsomkostninger 41.496 66.478

      Vedligeholdelsesomkostninger i % af lejeindtægter 29,73 22,47

      Offentlig ejendomsvurdering 10.287.000 10.287.000
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Noter til årsregnskabet

4 Egenkapital

Selskabskapital Andre reserver I alt

DKK DKK DKK

Egenkapital 1. januar 125.000 8.620.021 8.745.021

Årets resultat 0 146.300 146.300

Egenkapital 31. december 125.000 8.766.321 8.891.321

2016

DKK

2015

DKK

5 Langfristet gæld

Gældsforpligtelser, der forfalder efter 5 år 2.957.011 3.212.691

2.957.011 3.212.691

6 Eventualposter og øvrige økonomiske forpligtelser

Pant- og sikkerhedsstillelser i aktiver med en samlet regnskabsmæssig

værdi på 10.000.000 10.000.000
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Noter, regnskabspraksis

Regnskabsgrundlag

Årsrapporten for JSO Ejendom ApS for 2016 er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabslovens be-

stemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B.

Den anvendte regnskabspraksis er uændret i forhold til sidste år.

Årsregnskab for 2016 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, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageførsler som følge af ændrede regnskabs-

mæssige 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 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. 

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 afdrag

og tillæg/fradrag af den akkumulerede afskrivning af forskellen mellem kostprisen og det nominelle beløb.

Herved fordeles kurstab og gevinst over løbetiden.

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.

Som målevaluta benyttes danske kroner. Alle andre valutaer anses som fremmed valuta.

Resultatopgørelsen

Bruttofortjeneste efter værdireguleringer

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

11



Noter, regnskabspraksis

Nettoomsætning

Huslejeindtægter indregnes lineært i lejeperioden.

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

rabatter i forbindelse med salget.

Af- og nedskrivninger

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

Finansielle poster

Finansielle indtægter og omkostninger omfatter renter samt tillæg og godtgørelse under acontoskatteord-

ningen.

Skat af årets resultat

Skat af årets resultat, som består af årets aktuelle skat og årets udskudte skat, indregnes i resultatopgørel-

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

henføres til egenkapitaltransaktioner. 

Ændring i udskudt skat som følge af ændringer i skattesatser indregnes i resultatopgørelsen.

Balancen

Investeringsejendomme og øvrige materielle anlægsaktiver

Investeringsejendomme

Det er ledelsens vurdering, at der ikke har været vanskeligheder med klassifikationen af ejendommene som

investeringsejendomme.

Dagsværdien er udtryk for den pris ejendommen kan handles til mellem velinformerede og villige parter på

uafhængige vilkår på balancedagen. Fastlæggelse af dagsværdi medfører væsentlige regnskabsmæssige

skøn.

Det er ledelsens vurdering, at det for indeværende år ikke har været muligt at finde dagsværdien ved hjælp

af markedsinformationer, hvorfor værdiansættelsen er sket på baggrund af en anerkendt værdiansættelses-

teknik.

Dagsværdien for visse investeringsejendomme pr. 31. december 2016 er for hver enkelt ejendom opgjort

ved hjælp af en afkastbaseret model, hvor den forventede fremtidige pengestrømme for det kommende år

sammen med en afkastgrad danner grundlag for ejendommens dagsværdi. Beregningerne tager udgangs-

punkt i ejendommenes budget for det kommende år. Der er i budgettet taget højde for lejeudvikling, tom-

gang, driftsomkostninger, vedligeholdelse og administration mv. Den budgetterede pengestrøm divideres
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Noter, regnskabspraksis

med den skønnede afkastgrad, hvorved ejendommens dagsværdi fremkommer. Den herved beregnede vær-

di korrigeres for eventuelle driftsfremmede aktiver, såsom likvider, deposita mv., såfremt disse ikke indgår

særskilt andet sted i balancen.

Værdiansættelse tager ikke udgangspunkt i opgørelsen fra ekstern valuar.

De anvendte skøn er baseret på oplysninger samt forudsætninger, som ledelsen vurderer forsvarlige, men

som i sagens natur er usikre og uforudsigelige. De faktiske begivenheder eller omstændigheder vil sandsyn-

ligvis afvige fra de i beregningerne forudsatte, idet forudsatte begivenheder ofte ikke indtræder som forven-

tet. Disse afvigelser kan være væsentlige. Der er i noterne givet oplysninger om de anvendte forudsætnin-

ger.

Øvrige materielle anlægsaktiver

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

Kostpris omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det tidspunkt,

hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.

Afskrivningsgrundlaget, der opgøres som kostpris reduceret med eventuel restværdi, fordeles lineært over

aktivernes forventede brugstid, der udgør:

Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 5 år

Afskrivningsperiode og restværdi revurderes årligt.

Aktiver med en kostpris på under DKK 12.900 omkostningsføres i anskaffelsesåret.

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.

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 samt for tilgodehavender fra

salg tillige med en generel nedskrivning baseret på selskabets erfaringer fra tidligere år.
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Noter, regnskabspraksis

Periodeafgrænsningsposter

Periodeafgrænsningsposter indregnet som aktiver omfatter afholdte forudbetalte omkostninger ved-

rørende husleje, forsikringspræmier, abonnementer og renter.

Udskudte skatteaktiver og -forpligtelser

Der indregnes udskudt skat af alle midlertidige forskelle mellem regnskabs- og skattemæssig værdi af

aktiver og forpligtelser. 

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. I de tilfælde, hvor opgørelse af

skatteværdien kan foretages efter alternative beskatningsregler, måles udskudt skat 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 indtje-

ning eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser.

Finansielle gældsforpligtelser

Gæld til finansieringsinstitutter måles ved første indregning til dagsværdien af det betalte eller modtagne

vederlag. Efter første indregning måles gæld til finansieringsinstitutter til dagsværdi ligesom investerings-

ejendomme.

I  det omfang selskabets egen kreditrisiko kan måles pålideligt, indregnes kreditrisikoen i dagsværdien af

gælden til finansieringsinstitutter.

Ændring af dagsværdien af de finansielle gældsforpligtelser indregnes i resultatopgørelsen under posten

”Værdireguleringer af investeringsaktiver”.

Afholdte låneomkostninger ved optagelse af finansielle gældsforpligtelser indregnes i resultatopgørelsen

under posten ”Finansielle omkostninger”.

Øvrige gældsforpligtelser, som omfatter deposita, gæld til leverandører, tilknyttede virksomheder samt

anden gæld, måles til amortiseret kostpris.
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