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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. oktober 2016 - 30.
september 2017 for JA Boligudlejning ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Selskabet opfylder betingelserne for at
undlade at lade arsregnskabet revidere.

Arsregnskabet giver efter min opfattelse et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 30. september 2017 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for 2016/17.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Horsens, den 19. januar 2018

Direktion

Allan Johansen
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Revisors erklzaering om opstilling af arsregnskab

Til ledelsen i JA Boligudlejning ApS

Vi har opstillet arsregnskabet for JA Boligudlejning ApS for regnskabsaret 1. oktober 2016 - 30. september
2017 pa grundlag af selskabets bogfering og gvrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter resultatopgerelse, balance og noter, herunder anvendt regnskabspraksis.

Vi har udfert 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 prasentere arsregnskabet i
overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisorloven og FSR
— danske revisorers Etiske regler for revisorer, herunder principper vedrorende integritet, objektivitet, fag-
lig kompetence og forngden omhu.

Arsregnskabet samt nojagtigheden og fuldstandigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillingen af
arsregnskabet, er Deres ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erkleringsopgave med sikkerhed, er vi ikke
forpligtet til at verificere ngjagtigheden eller fuldsteendigheden af de oplysninger, De har givet os til brug
for at opstille arsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om, hvorvidt ars-
regnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Trekantomradet, den 19. januar 2018
PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr.33 7712 31

Morten Elbzk Jensen Kim Nygaard
statsautoriseret revisor registreret revisor
mne27737 mnei12318

-
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Selskabsoplysninger

Selskabet JA Boligudlejning ApS
c¢/o Allan Johansen
Egebjergvej 124
8700 Horsens

CVR-nr.: 36 72 37 50

Regnskabsperiode: 1. oktober - 30. september
Stiftet: 21. april 2015

Regnskabsar: 2. regnskabsar
Hjemstedskommune: Horsens

Direktion Allan Johansen

Revisor PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Herredsvej 32
7100 Vejle
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Ledelsesberetning

Arsrapporten for JA Boligudlejning ApS for 2016/17 er udarbejdet i overensstemmelse med Arsregnskabslo-
vens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler i klasse C.

Vaesentligste aktiviteter

Selskabet driver virksomhed udlejning af fast ejendom. Selskabet har tidligere drevet virksomhed med
installation og salg af AV-udstyr, automatik og dermed beslagtet virksomhed.

Udvikling i dret

Selskabets resultatopgerelse for 2016/17 udviser et overskud pa DKK 709.204, heraf verdireguleringer pa
DKK 893.600, og selskabets balance pr. 30. september 2017 udviser en egenkapital pd DKK 744.875.

Begivenheder efter balancedagen

Der er ikke efter balancedagen indtruffet forhold, som har vaesentlig indflydelse pa bedemmelsen af rs-
rapporten.
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Resultatopgorelse 1. oktober - 30. september

Note 2016/17 2015/16
DKK DKK

Bruttofortjeneste for vardireguleringer 98.351 -15.521
Veerdireguleringer af investeringsaktiver 893.600 0
Bruttofortjeneste efter vaerdireguleringer 991.951 -15.521
Finansielle indteegter 2 6.090 5.600
Finansielle omkostninger 3 -88.719 -6.713
Resultat for skat 909.322 -16.634
Skat af arets resultat 4 -200.118 2.305
Arets resultat 709.204 -14.329
Resultatdisponering
Forslag til resultatdisponering
Overfart resultat 709.204 -14.329

709.204 -14.329
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Balance 30. september

Aktiver

Investeringsejendomme

Materielle anlaegsaktiver

Anlagsaktiver

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder
Andre tilgodehavender

Selskabsskat
Periodeafgreensningsposter

Tilgodehavender
Likvide beholdninger
Omsatningsaktiver

Aktiver

pwe

Note 2016/17 2015/16
DKK DKK
3.240.000 0
5 3.240.000 0
3.240.000 0
186.528 152.520
1.259 1.259
2.305 2.305
2.674 0
192.766 156.084
0 17.854
192.766 173.938
3.432.766 173.938
6



Balance 30. september

Passiver

Note 2016/17 2015/16

DKK DKK

Selskabskapital 50.000 50.000
Overfort resultat 694.875 -14.329
Egenkapital 6 744.875 35.671
Henseettelse til udskudt skat 196.202 0
Hensatte forpligtelser 196.202 0
Geeld til realkreditinstitutter 1.769.967 0
Kreditinstitutter 467.953 0
Langfristede gaeldsforpligtelser 7 2.237.920 0
Geeld til realkreditinstitutter 7 46.008 0
Kreditinstitutter 7 25.666 0
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 100.875 17.500
Geeld til tilknyttede virksomheder 0 97.541
Geeld til selskabsdeltagere og ledelse 22.724 23.226
Selskabsskat 3.916 0
Deposita 54.580 0
Kortfristede gaeldsforpligtelser 253.769 138.267
Gezldsforpligtelser 2.491.689 138.267
Passiver 3.432.766 173.938
Usikkerhed ved indregning og maling
Eventualposter og gvrige skonomiske forpligtelser 8
Anvendt regnskabspraksis 9
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Noter til arsregnskabet
1 Usikkerhed ved indregning og méling

Generelt knytter der sig usikkerheder til fastsaettelsen af vaerdien af ejendomme. Der vil derfor, pa trods af de
foretagne veerdireguleringer, fortsat vaere usikkerhed forbundet med veerdianseettelsen, idet forudsatte
begivenheder ofte ikke indstraeder som forventet, hvilket kan have betydning for veerdianseettelsen af
ejendomme.

Det er dog ledelsens opfattelse, at den indregnede veerdi, efter de foretagne veerdireguleringer, pa bedst mulig
vis afspejler eiendommenes veerdi.

2016/17 2015/16
DKK DKK
2 Finansielle indtaegter
Renteindtaegter tilknyttede virksomheder 6.090 5.600
6.090 5.600
3 Finansielle omkostninger
Renteomkostninger tilknyttede virksomheder 0 1.472
Andre finansielle omkostninger 88.719 5.241
88.719 6.713
4 Skat af arets resultat
Arets aktuelle skat 3.916 -2.305
Arets udskudte skat 196.202 0
200.118 -2.305
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Noter til arsregnskabet

5 Aktiver der males til dagsvaerdi

Kostpris 1. oktober
Tilgang i arets lgb

Kostpris 30. september

Veerdireguleringer 1. oktober
Arets vaerdireguleringer

Veerdireguleringer 30. september

Regnskabsmaessig vaerdi 30. september

Forudsatninger ved opggarelse af dagsvardi af investeringsejendommene

Investerings-

ejendomme

DKK

0
2.346.400

2.346.400

0
893.600

893.600

3.240.000

Investeringsejendomme males til dagsvaerdi. Dagsveerdien er opgjort ved anvendelse af anerkendte

veerdiansaettelsesteknikker. Afkastkravene er fastsat pa baggrund af offentligt tiilgeengelige markedsrapporter,

relevante for eiendommenes beliggenhed. Virksomhedens ejendomsportefgljie er boligejendomme beliggende i

Horsens.

Dagsveerdien for boligejendomme er opgjort ved anvendelse af falgende forudseetninger:

- Det anvendte afkastkrav udger 5,75 %..
- Driftsomkostninger udger ca. 14% af lejeindteegterne

- Der er korrigeret for skensmeessig tomgangsleje, udskudt vedligehold og midlertidige lejerabatter.

6 Egenkapital

Egenkapital 1. oktober
Arets resultat

Egenkapital 30. september

pwe

Overfart
Selskabskapital resultat | alt
DKK DKK DKK
50.000 -14.329 35.671
0 709.204 709.204
50.000 694.875 744.875




Noter til arsregnskabet

pwe

Langfristede galdsforpligtelser

Afdrag, der forfalder inden for 1 ar, er opfert under kortfristede gaeldsforpligtelser. Qvrige forpligtelser er

indregnet under langfristede gaeldsforpligtelser.

Geeldsforpligtelserne forfalder efter nedenstaende orden:

Gaeld til realkreditinstitutter

Efter 5 ar
Mellem 1 og 5 ar
Langfristet del
Inden for 1 ar

Kreditinstitutter
Efter 5 ar
Mellem 1 og 5 ar
Langfristet del
Inden for 1 ar

Qvrig kortfristet gaeld til kreditinstitutter
Kortfristet del

Eventualposter og gvrige skonomiske forpligtelser

Eventualforpligtelser

2016/17

2015/16

DKK

1.616.315
153.652

DKK

1.769.967
46.008

1.815.975

o |O olo o

341.900
126.053

467.953

o

25.016
650

25.666

493.619

o |olo o

Koncernens selskaber haefter solidarisk for skat af koncernens sambeskattede indkomst mv. Koncernens sel-

skaber haefter endvidere solidarisk for danske kildeskatter i form af udbytteskat, royaltyskat og renteskat. Even-

tuelle senere korrektioner til selskabsskatter og kildeskatter kan medfgre at selskabets haeftelse udger et starre

belgb.
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Noter til arsregnskabet

9 Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for JA Boligudlejning ApS for 2016/17 er udarbejdet i overensstemmelse med Arsregnskabslo-
vens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler i klasse C.

Arsregnskab for 2016/17 er aflagt i DKK.

Generelt om indregning og maling

Indteegter indregnes i resultatopgerelsen i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes vardiregule-
ringer af finansielle aktiver og forpligtelser, der méles til dagsveerdi eller amortiseret kostpris. Endvidere
indregnes i resultatopgerelsen alle omkostninger, der er atholdt for at opna &rets indtjening, herunder af-
skrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageforsler som falge af eendrede regnskabs-
maessige skan af belgb, der tidligere har vaeret indregnet i resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde selskabet,
og aktivets veerdi kan males pélideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fraga
selskabet, og forpligtelsens vaerdi kan méles palideligt.

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfalgende méles aktiver og forpligtelser
som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Omregning af fremmed valuta

Transaktioner i fremmed valuta omregnes til transaktionsdagens kurs. Valutakursdifferencer, der opstar
mellem transaktionsdagens kurs og kursen pa betalingsdagen, indregnes i resultatopgerelsen som en
finansiel post. Hvis valutapositioner anses for sikring af fremtidige pengestramme, indregnes vardiregule-
ringerne direkte pa egenkapitalen.

Tilgodehavender, gald og andre monetare poster i fremmed valuta, som ikke er afregnet pa balancedagen,
males til balancedagens valutakurs. Forskellen mellem balancedagens kurs og kursen pé tidspunktet for til-
godehavendets eller geldens opstden indregnes i resultatopgerelsen under finansielle indtagter og omkost-
ninger.

Resultatopgoarelsen

Nettoomsatning

Huslejeindtagter indregnes linezert i lejeperioden.

Serviceydelser indregnes i takt med udfarelse af den service, som kontrakten vedrerer ved anvendelse af
produktionsmetoden, hvorved nettoomsatningen svarer til salgsveerdien af arets udferte serviceydelse. Me-
toden anvendes, nér de samlede indtaegter og omkostninger pa serviceydelsen og feerdiggerelsesgraden pa

_i
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Noter til arsregnskabet

9 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

balancedagen kan opgares pélideligt, og det er sandsynligt, at de skonomiske fordele, herunder betalinger,
vil tilga selskabet. Som feerdiggerelsesgrad anvendes atholdte omkostninger i forhold til de forventede sam-
lede omkostninger pé serviceydelsen.

Omkostninger til ravarer og hjzelpematerialer

Omkostninger til révarer og hjelpematerialer indeholder primeert rets driftsomkostninger.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger indeholder omkostninger til lokaler, salg og administration.

Bruttofortjeneste efter vaerdireguleringer

Med henvisning til arsregnskabslovens § 32 er nettoomsatningen ikke oplyst i drsrapporten.

Finansielle poster

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belab, der vedrerer regn-
skabsaret.

Skat af arets resultat

Skat af drets resultat bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat og indregnes i resultatopgo-
relsen med den del, der kan henfores til drets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan
henfores til posteringer direkte pa egenkapitalen.

Balancen

Investeringsejendomme

Det er ledelsens vurdering, at der ikke har veeret vanskeligheder med klassifikationen af ejendommene som
investeringsejendomme.

Dagsvaerdien er udtryk for den pris ejendommen kan handles til mellem velinformerede og villige parter pa
uatheengige vilkar pa balancedagen. Fastlaeggelse af dagsveerdi medforer vaesentlige regnskabsmaessige
skan.

Det er ledelsens vurdering, at det for indeveerende ar ikke har veeret muligt at finde dagsvaerdien ved hjaelp
af markedsinformationer, hvorfor vaerdiansettelsen er sket pa baggrund af en anerkendt vaerdiansattelses-
teknik.

Dagsvaerdien for visse investeringsejendomme pr. 30. september 2017 er for hver enkelt ejendom opgjort
ved hjelp af en afkastbaseret model, hvor den forventede fremtidige pengestremme for det kommende ar

_i
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Noter til arsregnskabet

9 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

sammen med en afkastgrad danner grundlag for ejendommens dagsveerdi. Beregningerne tager udgangs-
punkt i ejendommenes budget for det kommende ar. Der er i budgettet taget hgjde for lejeudvikling, tom-
gang, driftsomkostninger, vedligeholdelse og administration mv. Den budgetterede pengestrgm divideres
med den skennede afkastgrad, hvorved ejendommens dagsveerdi fremkommer. Den herved beregnede veer-
di korrigeres for eventuelle driftsfremmede aktiver, sisom likvider, deposita mv., safremt disse ikke indgar
saerskilt andet sted i balancen.

Verdiansettelse tager ikke udgangspunkt i opgerelsen fra ekstern valuar.

De anvendte skon er baseret pa oplysninger samt forudsatninger, som ledelsen vurderer forsvarlige, men
som i sagens natur er usikre og uforudsigelige. De faktiske begivenheder eller omstandigheder vil sandsyn-
ligvis afvige fra de i beregningerne forudsatte, idet forudsatte begivenheder ofte ikke indtraeder som forven-
tet. Disse afvigelser kan vare veaesentlige. Der er i noterne givet oplysninger om de anvendte forudseetnin-
ger.

Nedskrivning af anlaegsaktiver

Den regnskabsmaessige vaerdi af immaterielle og materielle anlaegsaktiver gennemgés arligt for at afggre,
om der er indikation af vaerdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.

Hvis dette er tilfeeldet, foretages nedskrivning til den lavere genindvindingsveerdi.

Tilgodehavender

Tilgodehavender indregnes i balancen til amortiseret kostpris, hvilket i al vaesentlighed svarer til
palydende verdi. Der nedskrives til imgdegaelse af forventede tab.

Periodeafgransningsposter

Periodeafgrensningsposter indregnet som aktiver omfatter atholdte forudbetalte omkostninger ved-
rerende omkostninger til drift af ejendom.

Udskudte skatteaktiver og -forpligtelser

Udskudt skat méles efter den balanceorienterede geldsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabs-
maessig og skattemassig vaerdi af aktiver og forpligtelser, opgjort pa grundlag af den planlagte anvendelse
af aktivet, henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver méles til den veerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udlig-
ning i skat af fremtidig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme

juridiske skatteenhed.

Udskudt skat méles pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil

_
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Noter til arsregnskabet

9 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

vere geldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. Andring i udskudt skat, som falge
af &ndringer i skattesatser, indregnes i resultatopggarelsen eller i egenkapitalen, nar den udskudte skat ved-
rorer poster, der er indregnet i egenkapitalen.

Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af drets
skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt for betalte aconto-
skatter. Tilleeg og godtgerelse under acontoskatteordningen indregnes i resultatopgerelsen under finansiel-
le poster.

Finansielle gzeldsforpligtelser

Lan, som realkreditlan og lan hos kreditinstitutter, indregnes ved l&neoptagelsen til det modtagne provenu
med fradrag af atholdte transaktionsomkostninger. I efterfolgende perioder males ldnene til amortiseret
kostpris, siledes at forskellen mellem provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopgerelsen
som en renteomkostning over l&neperioden.

Prioritetsgaeld er sledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlén svarer til 1anets restgzld. For obli-
gationslan svarer amortiseret kostpris til en restgaeld beregnet som lanets underliggende kontantvardi pa
lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning af l&nets kursregulering

pa optagelsestidspunktet.

@vrige gaeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, der i al veesentlighed svarer til nominel vardi.
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