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Jens Olsens Vej 9 ApS

Årsrapport  2019

Ledelsespåtegning

Direkt ionen har dags dato behandlet  og godkendt årsrapporten for Jens Olsens Vej 9 ApS for regn-
skabsåret  1. januar - 31. december 2019.

Årsrapporten, der ikke er revideret , er aflagt  i overensstemmelse med årsregnskabsloven. Direkt ionen
anser bet ingelserne for at  undlade revision for opfyldt .

Det er vores opfat telse, at  årsregnskabet giver et  retvisende billede af selskabets akt iver, passiver og
finansielle st illing pr. 31. december 2019 samt af resultatet  af selskabets akt iviteter for regnskabs-
året  1. januar - 31. december 2019.

Det er endvidere vores opfat telse, at  ledelsesberetningen indeholder en retvisende redegørelse for de
forhold, beretningen omhandler.

Årsrapporten indst illes t il generalforsamlingens godkendelse.

Randers, den 6. maj 2020
Direkt ion:

Eske Hartmann Munck Henrik Sinnbeck
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Jens Olsens Vej 9 ApS

Årsrapport  2019

Den uafhængige revisors erklæring om opstilling af årsregnskab

Til den daglige ledelse i Jens Olsens Vej 9 ApS

Vi har opst illet  årsregnskabet for Jens Olsens Vej 9 ApS for regnskabsåret  1. januar - 31. december
2019 på grundlag af selskabets bogføring og øvrige oplysninger, som I har t ilvejebragt.

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

Vi har udført opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410 Opgaver om opst illing af f inansielle oplys-
ninger.

Vi har anvendt vores faglige ekspert ise t il at  assistere jer med at  udarbejde og præsentere årsregnska-
bet i overensstemmelse med årsregnskabsloven. Vi har overholdt  relevante bestemmelser i revisor-
loven og FSR - danske revisorers et iske regler, herunder principper vedrørende integritet , objekt ivitet ,
faglig kompetence og fornøden omhu.

Årsregnskabet samt nøjagt igheden og fuldstændigheden af de oplysninger, der er anvendt t il opst illin-
gen af årsregnskabet, er jeres ansvar.

Da en opgave om opst illing af f inansielle oplysninger ikke er en erklæringsopgave med sikkerhed, er vi
ikke forpligtet  t il at  verif icere nøjagt igheden eller fuldstændigheden af de oplysninger, I har givet  os t il
brug for at  opst ille årsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller review-konklusion om,
hvorvidt  årsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Aarhus, den 6. maj 2020
ERNST & YOUNG
Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 30 70 02 28

Tom B. Lassen
statsaut. revisor
mne24820
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Jens Olsens Vej 9 ApS

Årsrapport  2019

Ledelsesberetning

Oplysninger om selskabet

Navn Jens Olsens Vej 9 ApS
Adresse, postnr., by Dannevirkevej 20, 8930 Randers NØ

CVR-nr. 36 48 12 77
Hjemstedskommune Randers
Regnskabsår 1. januar - 31. december

Telefon 40 57 98 91

Direkt ion Eske Hartmann Munck
Henrik Sinnbeck

Revisor Ernst  & Young Godkendt Revisionspartnerselskab
Værkmestergade 25, Postboks 330, 8100 Aarhus C
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Jens Olsens Vej 9 ApS

Årsrapport  2019

Ledelsesberetning

Virksomhedens væsentligste aktiviteter

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

Udvikling i aktiviteter og økonomiske forhold

Virksomhedens resultatopgørelse for 2019 udviser et  overskud på 1.239.528 kr. mod et  overskud på
814.607 kr. sidste år, og virksomhedens balance pr. 31. december 2019 udviser en egenkapital på
7.544.203 kr. Ledelsen anser årets resultat  for t ilf redsst illende.

Begivenheder efter balancedagen

Der er ikke efter balancedagen indtruf fet  begivenheder af væsent lig betydning for virksomhedens
finansielle st illing.
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Jens Olsens Vej 9 ApS

Årsrapport  2019

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Resultatopgørelse

Note kr. 2019 2018

Bruttofortjeneste 1.313.743 1.268.474
Dagsværdiregulering af investeringsejendomme 634.410 75.000

Resultat før finansielle poster 1.948.153 1.343.474
Finansielle indtægter 14.228 29.600
Finansielle omkostninger -369.303 -328.830

Resultat før skat 1.593.078 1.044.244
2 Skat af årets resultat -353.550 -229.637

Årets resultat 1.239.528 814.607

Forslag til resultatdisponering
Overført  resultat 1.239.528 814.607

1.239.528 814.607
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Jens Olsens Vej 9 ApS

Årsrapport  2019

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Balance

Note kr. 2019 2018

AKTIVER
Anlægsaktiver

3 Materielle anlægsaktiver
Investeringsejendomme 18.934.410 18.300.000

18.934.410 18.300.000

Anlægsaktiver i alt
18.934.410 18.300.000

Omsætningsaktiver
Tilgodehavender
Andre t ilgodehavender 1.428.744 1.768.190

1.428.744 1.768.190

Likvide beholdninger 2.401.072 0

Omsætningsaktiver i alt 3.829.816 1.768.190

AKTIVER I ALT 22.764.226 20.068.190

PASSIVER
Egenkapital
Selskabskapital 50.000 50.000
Overført  resultat 7.494.203 6.254.675

Egenkapital i alt 7.544.203 6.304.675
Hensatte forpligtelser
Udskudt skat 1.698.800 1.452.300

Hensatte forpligtelser i alt 1.698.800 1.452.300
Gældsforpligtelser

4 Langfristede gældsforpligtelser
Gæld t il realkredit inst itut ter 10.018.418 8.248.900

10.018.418 8.248.900
Kortfristede gældsforpligtelser

4 Kort fristet  del af langfristede gældsforpligtelser 504.239 193.805
Kredit inst itut ter i øvrigt 317 895.483
Leverandører af varer og t jenesteydelser 19.598 41.168
Skyldig selskabsskat 78.073 106.348
Deposita 0 51.792
Anden gæld 2.900.578 2.773.719

3.502.805 4.062.315

Gældsforpligtelser i alt 13.521.223 12.311.215

PASSIVER I ALT 22.764.226 20.068.190

1 Anvendt regnskabspraksis
5 Kontrakt lige forpligtelser og eventualposter m.v.
6 Sikkerhedsst illelser
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Jens Olsens Vej 9 ApS

Årsrapport  2019

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Egenkapitalopgørelse

kr. Selskabskapital Overført resultat I alt

Egenkapital 1. januar 2019 50.000 6.254.675 6.304.675
Overført  via resultatdisponering 0 1.239.528 1.239.528

Egenkapital 31. december 2019 50.000 7.494.203 7.544.203
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Jens Olsens Vej 9 ApS

Årsrapport  2019

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

1 Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for Jens Olsens Vej 9 ApS for 2019 er aflagt  i overensstemmelse med årsregnskabslo-
vens bestemmelser for klasse B-virksomheder med t ilvalg af visse bestemmelser for klasse C.

Årsregnskabet er aflagt  ef ter samme regnskabspraksis som sidste år.

Præsentationsvaluta

Årsregnskabet er aflagt  i danske kroner (kr.).

Resultatopgørelsen

Nettoomsætning, huslejeindtægter

Nettoomsætning, som vedrører udlejning af ejendomme indregnes i resultatopgørelsen i den periode
de vedrører. Lejeindtægter måles t il dagsværdi og opgøres ekskl. moms og rabatter.

Bruttofortjeneste

I resultatopgørelsen er net toomsætning, huslejeindtægter, ejendomsomkostninger og eksterne
omkostninger med henvisning t il årsregnskabslovens § 32 sammendraget t il én regnskabspost
benævnt brut tofort jeneste.

Ejendomsomkostninger

I ejendomsomkostninger indregnes omkostninger vedrørende udlejning af virksomhedens investe-
ringsejendomme, herunder omkostninger t il drif t  og vedligeholdelse af investeringsejendomme.

Skat

Skat af årets resultat  omfatter aktuel skat  af årets forventede skattepligt ige indkomst og årets regule-
ring af udskudt skat. Årets skat indregnes i resultatopgørelsen med den del, der kan henføres t il årets
resultat , og i egenkapitalen med den del, som kan henføres t il t ransaktioner indregnet i egenkapitalen.

Balancen

Materielle anlægsaktiver

Materielle anlægsakt iver måles t il kostpris med f radrag af akkumulerede af- og nedskrivninger. Kost-
prisen omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte knyt tet  t il anskaffelsen indt il det  t ids-
punkt, hvor aktivet  er klar t il brug.

Fortjeneste eller tab opgøres som forskellen mellem salgspris med f radrag af salgsomkostninger og
den regnskabsmæssige værdi på salgst idspunktet . Fortjeneste og tab ved salg af materielle akt iver
indregnes i resultatopgørelsen under henholdsvis andre drif tsindtægter og andre drif tsomkostninger.

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme måles ved første indregning t il kostpris. Efterfølgende måles investerings-
ejendomme t il dagsværdi, og årets værdiregulering indregnes i resultatopgørelsen under posten dags-
værdiregulering af investeringsejendomme. Dagsværdien opgøres på baggrund af de forventede f rem-
t idige pengestrømme for investeringsejendomme.
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Jens Olsens Vej 9 ApS

Årsrapport  2019

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

1 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Værdiforringelse af anlægsaktiver

Den regnskabsmæssige værdi af materielle anlægsakt iver vurderes årligt  for indikat ioner på værdifor-
ringelse.

Foreligger der indikat ioner på værdiforringelse, foretages nedskrivningstest  af hvert enkelt  akt iv hen-
holdsvis gruppe af akt iver. Der foretages nedskrivning t il genindvindingsværdien, hvis denne er lavere
end den regnskabsmæssige værdi.

Som genindvindingsværdi anvendes den højeste værdi af net tosalgspris og kapitalværdi. Kapitalværdi-
en opgøres som nut idsværdien af de forventede nettopengestrømme f ra anvendelsen af aktivet  eller
akt ivgruppen og forventede nettopengestrømme ved salg af akt ivet  eller akt ivgruppen efter endt
brugst id.

Tidligere indregnede nedskrivninger t ilbageføres, når begrundelsen for nedskrivningen ikke længere
består.

Tilgodehavender

Tilgodehavender måles t il amort iseret  kostpris.

Der foretages nedskrivning t il imødegåelse af tab, hvor der vurderes at  være indtruf fet  en objekt iv
indikation på, at  et  t ilgodehavende eller en portefølje af t ilgodehavender er værdiforringet. Hvis der
foreligger en objekt iv indikat ion på, at  et  individuelt  t ilgodehavende er værdiforringet, foretages ned-
skrivning på individuelt  niveau.

Nedskrivninger opgøres som forskellen mellem den regnskabsmæssige værdi af t ilgodehavender og
nut idsværdien af de forventede pengestrømme, herunder realisat ionsværdi af eventuelle modtagne
sikkerhedsst illelser. Som diskonteringssats anvendes den effekt ive rente for det  enkelte t ilgodehaven-
de eller portefølje.

Selskabsskat

Aktuelle skatteforpligtelser og t ilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af
årets skattepligt ige indkomst, reguleret  for skat af t idligere års skattepligt ige indkomster samt betalte
acontoskatter.

Udskudt skat måles efter den balanceorienterede gældsmetode af alle midlert idige forskelle mellem
regnskabsmæssig og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser.  I de t ilfælde, hvor opgørelse af
skatteværdien kan foretages efter forskellige beskatningsregler, måles udskudt skat på grundlag af
den af ledelsen planlagte anvendelse af akt ivet , henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

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 . Udskudte skatteaktiver
indregnes med den værdi, som de forventes at  blive udnyttet  med, enten ved udligning i skat  af frem-
t idig indt jening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme jurisdikt ion.
Ændring i udskudt skat som følge af ændringer i skat tesatser indregnes i resultatopgørelsen.

Gældsforpligtelser

Finansielle gældsforpligtelser indregnes ved lånoptagelse t il det  modtagne provenu ef ter fradrag af
afholdte t ransakt ionsomkostninger. I ef terfølgende perioder måles de f inansielle forpligtelser t il amor-
t iseret  kostpris, svarende t il den kapitaliserede værdi ved anvendelse af den effekt ive rente, så for-
skellen mellem provenuet og den nominelle værdi indregnes i resultatopgørelsen over låneperioden. I
f inansielle forpligtelser indregnes t illige den kapitaliserede rest leasingforpligtelse på f inansielle lea-
singkontrakter.
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Jens Olsens Vej 9 ApS

Årsrapport  2019

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

1 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Øvrige gældsforpligtelser måles t il net torealisat ionsværdien.

kr. 2019 2018

2 Skat af årets resultat
Beregnet skat af årets skattepligt ige indkomst 104.073 106.347
Årets regulering af udskudt skat 246.500 123.290
Regulering af skat vedrørende t idligere år 2.977 0

353.550 229.637

3 Materielle anlægsaktiver

kr.
Investerings-

ejendomme

Kostpris 1. januar 2019 13.664.306

Kostpris 31. december 2019 13.664.306

Opskrivninger 1. januar 2019 4.635.694
Årets værdireguleringer 634.410

Opskrivninger 31. december 2019 5.270.104

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2019 18.934.410

Selskabet anvender normalindt jeningsmetoden t il fastsættelse af dagsværdien for
investeringsejendommen.

Fastsættelse af dagsværdien er baseret  på et  forventet  normaliseret  drif tsresultat  på 1.467 t .kr. og et
afkastkrav på 7,75 %. Afkastkravet er fast lagt  under hensyntagen t il ejendommens beliggenhed, alder,
vedligeholdelsesstand og udlejningsgrad, herunder vilkår og bet ingelser i lejekontrakter.

Der er på balancedagen indgået lejekontrakter på 87 % af ejendommens samlede areal svarende t il
budgetterede lejeindtægter inkl. drif tsbidrag på 1.722 t .kr. For ikke udlejede arealer er der anvendt en
forventet  lejeindtægt på kontorarealer på 750 kr. pr. m2 og 50 kr. pr. m2 for kælderarealer. Den
samlede budgetterede lejeindtægt for ikke udlejede arealer udgør 197 t .kr. Drif tsomkostninger er
skønnede med udgangspunkt i de omkostninger, der forventes at  medgå t il drif ten af
investeringsejendommen i et  normalt  år, herunder omkostninger t il reparat ion og vedligeholdelse for
at opretholde ejendommen i den nuværende vedligeholdesesstand.

Der er i dagsværdien ikke foretaget f radrag for tab af lejeindtægter for ikke udlejede arealer.

Der har ikke været anvendt ekstern vurderingsmand ved fastsættelse af dagsværdien på
investeringsejendommen.
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Jens Olsens Vej 9 ApS

Årsrapport  2019

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

4 Langfristede gældsforpligtelser

Af de langfristede gældsforpligtelser forfalder 8.055 kr. senere end 5 år fra balancedagen.

5 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.

Andre eventualforpligtelser

Selskabet har ingen eventualforpligtelser pr. 31. december 2019.

6 Sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for virksomhedens gæld realkredit inst itut ter på 10.523 t .kr. er der givet  pant i
investeringsejendomme, hvis regnskabsmæssige værdi udgør 18.934 t .kr. pr. 31. december 2019.

Virksomheden har udstedt ejerpantebreve på i alt  13.400 t .kr., der giver pant i
investeringsejendomme med regnskabsmæssig værdi på 18.934 t .kr. t il sikkerhed for gæld t il
kredit inst itut ter. Der er ingen aktuel gæld pr. 31. december 2019.
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