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Jens Olsens Vej 9 ApS
Arsrapport 2023

Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for Jens Olsens Vej 9 ApS for regn-
skabsaret 1. januar - 31. december 2023.

Arsrapporten, der ikke er revideret, er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Direktionen
anser betingelserne for at undlade revision for opfyldt.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2023 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabs-
aret 1. januar - 31. december 2023.

Det er endvidere vores opfattelse, at ledelsesberetningen indeholder en retvisende redegegrelse for de
forhold, beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Randers, den 2. april 2024
Direktion:

Eske Hartmann Munck Henrik Sinnbeck
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Jens Olsens Vej 9 ApS
Arsrapport 2023

Den uafhangige revisors erklaering om opstilling af arsregnskab

Til den daglige ledelse i Jens Olsens Vej 9 ApS

Vi har opstillet drsregnskabet for Jens Olsens Vej 9 ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2023 pa grundlag af selskabets bogfgring og gvrige oplysninger, som | har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter resultatopggrelse, balance, egenkapitalopggrelse og noter, herunder anvendt
regnskabspraksis.

Vi har udfgrt opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410 Opgaver om opstilling af finansielle oplys-
ninger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere jer med at udarbejde og praesentere arsregnska-
bet i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisor-
loven og International Ethics Standards Board for Accountants' internationale retningslinjer for
revisorers etiske adfeerd (IESBA Code), herunder principper om integritet, objektivitet, professionel
kompetence og forngden omhu.

Arsregnskabet samt ngjagtigheden og fuldstaendigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillin-
gen af arsregnskabet, er jeres ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklaeringsopgave med sikkerhed, er vi
ikke forpligtet til at verificere ngjagtigheden eller fuldsteendigheden af de oplysninger, som | har givet
os til brug for at opstille drsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller review-konklusion
om, hvorvidt arsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Aarhus, den 2. april 2024
EY Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 30 70 02 28

Tom B. Lassen
statsaut. revisor
mne24820
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Ledelsesberetning

Oplysninger om selskabet
Navn
Adresse, postnr. by

CVR-nr.

Stiftet
Hjemstedskommune
Regnskabsar

Direktion

Revisor

Jens Olsens Vej 9 ApS
Arsrapport 2023

Jens Olsens Vej 9 ApS
Dannevirkevej 20, 8930 Randers N@

36481277

6. januar 2015

Randers

1. januar - 31. december

Eske Hartmann Munck
Henrik Sinnbeck

EY Godkendt Revisionspartnerselskab
Veerkmestergade 25, Postboks 330, 8100 Aarhus C
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Jens Olsens Vej 9 ApS
Arsrapport 2023

Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter

Selskabets formal er at eje og udleje ejendommen Jens Olsens Vej 9, 8200 Aarhus N.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold

Selskabets resultatopggrelse for 2023 udviser et overskud pa 928.847 kr. mod et overskud pa
850.391 kr. sidste ar, og selskabets balance pr. 31. december 2023 udviser en egenkapital pa
13.834.569 kr. Ledelsen anser arets resultat for tilfredsstillende.

Begivenheder efter balancedagen

Der er ikke efter balancedagen indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for virksomhedens
finansielle stilling.
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Resultatopggrelse

Note

kr.

Bruttofortjeneste
Finansielle indtaegter
Finansielle omkostninger

Resultat for skat
Skat af drets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering
Foresldet udbytte indregnet under egenkapitalen
Overfert resultat

Jens Olsens Vej 9 ApS

Arsrapport 2023

2023 2022
1.361.588 1.268.775
8.022 0]
-177.989 -177.734
1.191.621 1.091.041
-262.774 -240.650
928.847 850.391
600.000 800.000
328.847 50.391
928.847 850.391
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Balance

Note

o~NOYN

kr.

AKTIVER

Anlagsaktiver
Materielle anleegsaktiver
Investeringsejendomme

Anlaegsaktiver i alt

Omsetningsaktiver
Tilgodehavender
Andre tilgodehavender

Likvide beholdninger
Omsetningsaktiver i alt
AKTIVER | ALT

PASSIVER
Egenkapital
Selskabskapital
Overfert resultat
Foresldet udbytte

Egenkapital i alt

Hensatte forpligtelser
Udskudt skat

Hensatte forpligtelser i alt

Galdsforpligtelser
Langfristede gaeldsforpligtelser
Geeld til realkreditinstitutter

Kortfristede gaeldsforpligtelser

Kortfristet del af langfristede gaeldsforpligtelser
Kreditinstitutter i gvrigt

Leverandgrer af varer og tjenesteydelser
Skyldig selskabsskat

Deposita

Anden geld

Galdsforpligtelser i alt
PASSIVER | ALT

Anvendt regnskabspraksis
Personaleomkostninger
Afledte finansielle instrumenter

Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.

Pantsetninger og sikkerhedsstillelser

Jens Olsens Vej 9 ApS

Arsrapport 2023

2023 2022
26.191.954 26.158.862
26.191.954 26.158.862
26.191.954 26.158.862

289.458 811.058
289.458 811.058
757.872 0]
1.047.330 811.058
27.239.284 26.969.920
50.000 50.000
13.184.569 12.855.722
600.000 800.000
13.834.569 13.705.722
3.715.900 3.597.600
3.715.900 3.597.600
8.026.476 8.530.859
8.026.476 8.530.859
504.383 500.338

0] 291.293

61.953 58.594
102.474 64.150

0] 43.800

993.529 177.564
1.662.339 1.135.739
9.688.815 9.666.598
27.239.284 26.969.920
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Jens Olsens Vej 9 ApS
Arsrapport 2023

Arsregnskab 1. januar - 31. december

Egenkapitalopggrelse

Foreslaet

Kr. Selskabskapital Overfort resultat udbytte | alt
Egenkapital 1. januar 2022 50.000 12.805.331 1.500.000 14.355.331
Overfgrt via resultatdisponering 0 50.391 800.000 850.391
Udloddet udbytte 0 0 -1.500.000 -1.500.000
Egenkapital 1. januar 2023 50.000 12.855.722 800.000 13.705.722
Overfgrt via resultatdisponering 0 328.847 600.000 928.847
Udloddet udbytte 0 0 -800.000 -800.000
Egenkapital

31. december 2023 50.000 13.184.569 600.000 13.834.569
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Jens Olsens Vej 9 ApS
Arsrapport 2023

Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Jens Olsens Vej 9 ApS for 2023 er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabslo-
vens bestemmelser for klasse B-virksomheder med tilvalg af visse bestemmelser for klasse C.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Praesentationsvaluta

Arsregnskabet er aflagt i danske kroner (kr.).

Resultatopggrelsen

Nettoomsatning, huslejeindtegter
Virksomheden har valgt IAS 11/IAS 18 som fortolkningsbidrag for indregning af omsaetning.

Nettoomsaetning, som vedrgrer udlejning af ejendomme indregnes i resultatopggrelsen i den periode
de vedrgrer.

Nettoomsaetning males til dagsvaerdien af det aftalte vederlag ekskl. moms og afgifter opkraevet pa
vegne af tredjepart. Alle former for afgivne rabatter indregnes i nettoomsatningen.
Bruttofortjeneste

| resultatopggrelsen er nettoomseatning, huslejeindtaegter, ejendomsomkostninger og eksterne
omkostninger med henvisning til drsregnskabslovens § 32 sammendraget til én regnskabspost
benavnt bruttofortjeneste.

Ejendomsomkostninger
| ejendomsomkostninger indregnes omkostninger vedrgrende udlejning af virksomhedens investe-
ringsejendomme, herunder omkostninger til drift og vedligeholdelse af investeringsejendomme.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger vedrgrende virksomhedens primaere aktivitet,
der er afholdt i rets lgh, herunder omkostninger til distribution, salg, reklame, administration, loka-
ler, tab pa debitorer, ydelser pa operationelle leasingkontrakter m.v.

Finansielle indtegter og omkostninger

Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrgrer
regnskabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger samt tilleeg og godtggrel-
se under acontoskatteordningen m.v.

Skat
Skat af arets resultat omfatter aktuel skat af arets forventede skattepligtige indkomst og arets regule-

ring af udskudt skat. Arets skat indregnes i resultatopggrelsen med den del, der kan henfgres til drets
resultat, og i egenkapitalen med den del, som kan henfgres til transaktioner indregnet i egenkapitalen.
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Jens Olsens Vej 9 ApS
Arsrapport 2023

Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme males ved fgrste indregning til kostpris. Efterfglgende males investerings-
ejendomme til dagsvaerdi, og arets vardiregulering indregnes i resultatopgerelsen under posten dags-
veerdiregulering af investeringsejendomme. Dagsvardien opggres pa baggrund af de forventede frem-
tidige pengestrgmme for investeringsejendomme.

Veardiforringelse af anlagsaktiver

Den regnskabsmaessige vaerdi af materielle anlaegsaktiver vurderes arligt for indikationer pa verdifor-
ringelse.

Foreligger der indikationer pa vardiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv hen-
holdsvis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsveardien, hvis denne er lavere
end den regnskabsmeaessige vaerdi.

Som genindvindingsvardi anvendes den hgjeste veerdi af nettosalgspris og kapitalvaerdi. Kapitalverdi-
en opggres som nutidsvaerdien af de forventede nettopengestrgmme fra anvendelsen af aktivet eller
aktivgruppen og forventede nettopengestremme ved salg af aktivet eller aktivgruppen efter endt
brugstid.

Tidligere indregnede nedskrivninger tilbagefgres, nar begrundelsen for nedskrivningen ikke l&ngere
bestar.

Tilgodehavender

Virksomheden har valgt IAS 39 som fortolkningsbidrag for nedskrivninger af finansielle tilgodehaven-
der.

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.

Der foretages nedskrivning til imgdegaelse af tab, hvor der vurderes at vaere indtruffet en objektiv
indikation pa, at et tilgodehavende eller en portefglje af tilgodehavender er veerdiforringet. Hvis der
foreligger en objektiv indikation pa, at et individuelt tilgodehavende er veerdiforringet, foretages ned-
skrivning pa individuelt niveau.

Tilgodehavender, hvor der ikke foreligger en objektiv indikation pa veerdiforringelse pa individuelt
niveau, vurderes pa portefgljeniveau for objektiv indikation for vaerdiforringelse. Portefgljerne base-
res primaert pd debitorernes hjemsted og kreditvurdering i overensstemmelse med virksomhedens risi-
kostyringspolitik. De objektive indikatorer, som anvendes for portefgljer, er fastsat baseret pa histo-
riske tabserfaringer.

Nedskrivninger opggres som forskellen mellem den regnskabsmaessige vaerdi af tilgodehavender og
nutidsveerdien af de forventede pengestreamme, herunder realisationsvaerdi af eventuelle modtagne
sikkerhedsstillelser. Som diskonteringssats anvendes den effektive rente for det enkelte tilgodehaven-
de eller portefglje.

Likvider

Likvider omfatter likvide beholdninger.

Egenkapital

Foresidet udbytte

Foresldet udbytte indregnes som en forpligtelse pa tidspunktet for vedtagelse pa den ordinare gene-
ralforsamling (deklareringstidspunktet). Udbytte, som forventes udbetalt for dret, vises som en sar-
skilt post under egenkapitalen.
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Jens Olsens Vej 9 ApS
Arsrapport 2023

Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Selskabsskat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af
arets skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt betalte
acontoskatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede gaeldsmetode af alle midlertidige forskelle mellem
regnskabsmaessig og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser. Der indregnes dog ikke udskudt
skat af midlertidige forskelle vedrgrende skattemaessigt ikke-afskrivningsberettiget goodwill og kon-
torejendomme samt andre poster, hvor midlertidige forskelle bortset fra virksomhedsovertagelser er
opstdet pa anskaffelsestidspunktet uden at have indvirkning pa resultat eller skattepligtig indkomst. |
de tilfaelde, hvor opgerelse af skattevaerdien kan foretages efter forskellige beskatningsregler, males
udskudt skat pad grundlag af den af ledelsen planlagte anvendelse af aktivet, henholdsvis afvikling af
forpligtelsen.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil vaere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. Udskudte skatteaktiver
indregnes med den veerdi, som de forventes at blive udnyttet med, enten ved udligning i skat af frem-
tidig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme jurisdiktion.
Andring i udskudt skat som fglge af endringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen.

Galdsforpligtelser
Virksomheden har valgt IAS 39 som fortolkningsbidrag til indregning og maling af gaeldsforpligtelser.

Finansielle gaeldsforpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af
afholdte transaktionsomkostninger. | efterfglgende perioder males de finansielle forpligtelser til amor-
tiseret kostpris, svarende til den kapitaliserede vardi ved anvendelse af den effektive rente, sa for-
skellen mellem provenuet og den nominelle veardi indregnes i resultatopgerelsen over laneperioden. |
finansielle forpligtelser indregnes tillige den kapitaliserede restleasingforpligtelse pa finansielle lea-
singkontrakter.

@vrige galdsforpligtelser males til nettorealisationsvaerdien.

11
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Jens Olsens Vej 9 ApS
Arsrapport 2023

Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter
Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Dagsveerdi

Dagsveaerdiansattelsen tager udgangspunkt i det primaere marked. Hvis et primart marked ikke eksi-
sterer, tages udgangspunkt i det mest fordelagtige marked, som er det marked, som maksimerer pri-
sen pa aktivet eller forpligtelsen fratrukket transaktions- og/eller transportomkostninger.

Alle aktiver og forpligtelser, som males til dagsvaerdi, eller hvor dagsvardien oplyses, er kategoriseret
efter dagsvaerdihierarkiet, som er beskrevet nedenfor:

Niveau 1: Veerdi opgjort ud fra dagsvardien pa tilsvarende aktiver/forpligtelser pa et velfungerende
marked.

Niveau 2: Veerdi opgjort ud fra anerkendte vaerdiansaettelsesmetoder pa baggrund af observerbare
markedsinformationer.

Niveau 3: Veerdi opgjort ud fra anerkendte vardiansattelsesmetoder og rimelige skon foretages pa
baggrund af ikke-observerbare markedsinformationer.

Hvis det ikke er muligt at opgere en palidelig dagsvaerdi efter ovenstdende niveauer, males aktivet
eller forpligtelsen til kostprisen.

Personaleomkostninger

Virksomheden har ingen ansatte.

Materielle anlaegsaktiver

Investerings-

kr. ejendomme
Kostpris 1. januar 2023 13.995.559
Tilgange 33.092
Kostpris 31. december 2023 14.028.651
Opskrivninger 1. januar 2023 12.163.303
Opskrivninger 31. december 2023 12.163.303
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2023 26.191.954
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Jens Olsens Vej 9 ApS
Arsrapport 2023

Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Investeringsejendomme

Virksomheden foretager investering i udlejningsejendomme. Investeringsejendomme indregnes til
dagsvaerdi med vaerdiregulering over resultatopggrelsen, jf. reglerne i arsregnskabslovens § 38.

Opggrelse af dagsveerdi

Selskabets ejendom er en kontor- og lagerbygning beliggende i Skejby, Aarhus.

Dagsveerdien af investeringsejendomme er opgjort med udgangspunkt i ejendommens budget for det
kommende ar, korrigeret for udsving, der har karakter af enkeltstdende begivenheder. Dette
korrigerede budget udtrykker et 'normaliseret' driftsresultat og anvendes sammen med et relevant
afkastkrav til at beregne dagsveerdien efter en afkastbaseret model.

Fastsattelse af dagsveerdien er baseret pa et forventet normaliseret driftsresultat pa 1.572 t.kr. og et
afkastkrav pa 6 %. Det beregnede driftsafkast tager udgangspunkt i en udlejningsprocent pa 100%.
Afkastkravet er fastlagt under hensyntagen til eiendommens beliggenhed, alder,
vedligeholdelsesstand og udlejningsgrad, herunder vilkar og betingelser i lejekontrakter.

Driftsomkostninger er skennede med udgangspunkt i de omkostninger, der forventes at medga til
driften af investeringsejendommen i et normalt ar, herunder omkostninger til reparation og
vedligeholdelse for at opretholde ejendommen i den nuvaerende vedligeholdelsesstand.

Der er i dagsveerdien ikke foretaget fradrag for tab af lejeindtaegter for ikke udlejede arealer.

Der har ikke vaeret anvendt ekstern vurderingsmand ved fastsaettelse af dagsvaerdien pa
investeringsejendommen.

Falsomhedsanalyse

Dagsveerdien af investeringsejendommene udger kr. 26.192 t.kr. pr. 31. december 2023. Den
opgjorte dagsvaerdi er et skgn foretaget af ledelsen pa basis af tilgaengelige oplysninger og aktuelle
forventninger til fremtiden. Fglsomheden af det gennemsnitlige afkastkrav kan illustreres ved, at ved
en stigning i afkastprocenten pa 0,5%-point vil dagsvardien falde med 2.015 t.kr. Et fald i
afkastprocenten pa 0,5 %-point vil medfgre en stigning i dagsveerdien pa 2.382 t.kr.

Langfristede gaeldsforpligtelser

Af de langfristede gaeldsforpligtelser forfalder 5.997 tkr. senere end 5 ar fra balancedagen.

Geld i alt Kortfristet Langfristet Restgeeld
kr. 31/12 2023 andel andel efter 5 ar
Geeld til realkreditinstitutter 8.530.859 504.383 8.026.476 5.996.734

8.530.859 504.383 8.026.476 5.996.734
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Jens Olsens Vej 9 ApS
Arsrapport 2023

Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter
Afledte finansielle instrumenter

Dagsveerdioplysninger
Virksomheden har fglgende aktiver og gaeldsforpligtelser, der males til dagsvaerdi:

Investerings-

kr. ejendomme
Dagsveerdi, ultimo 26.191.954
Arets urealiserede a&ndringer i dagsvaerdien, indregnet i resultatopgerelsen 0
Dagsveerdiniveau 3

Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.

Andre eventualforpligtelser

Selskabet har ingen eventualforpligtelser pr. 31. december 2023.

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for virksomhedens gaeld realkreditinstitutter pa 8.531 t.kr. er der givet pant i
investeringsejendomme, hvis regnskabsmaessige vardi udggr 26.192 t.kr. pr. 31. december 2023.

Virksomheden har udstedt ejerpantebreve pdialt 13.400 t.kr., der giver pant i
investeringsejendomme med regnskabsmaessig vaerdi pa 26.192 t.kr. til sikkerhed for gaeld til
kreditinstitutter. Der er ingen aktuel geeld pr. 31. december 2023.
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