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2Selskabsoplysninger    

Selskabet

CVR-nr.: 37 22 93 93
Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december 2017

Direktion

JC Ejendomme Køge ApS

Carsten Bo Larsen
Jacob Hansen 

JC Ejendomme Køge ApS
Nicolinevej 44
4600 Køge
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3Ledelsespåtegning    

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Køge, den 23. maj 2018

Direktion

Carsten Bo Larsen Jacob Hansen 

JC Ejendomme Køge ApS

Revision af årsregnskabet for det kommende regnskabsår er fravalgt. Direktionen anser 
betingelserne for at undlade revisionen for opfyldt.

Ledelsesberetningen indeholder efter vor opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, 
beretningen omhandler.

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for 1. januar - 31. december 
2017 for JC Ejendomme Køge ApS.

Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Det er vor opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver 
og finansielle stilling pr. 31. december 2017 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for 
regnskabsåret 1. januar - 31. december 2017.
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4

JC Ejendomme Køge ApS

Revisors erklæring om opstilling af årsregnskab    

Til kapitalejerne i JC Ejendomme Køge ApS

Vi har opstillet årsregnskabet for JC Ejendomme Køge ApS for 1. januar - 31. december 2017 på 
grundlag af selskabets bogføring og øvrige oplysninger, som ledelsen har tilvejebragt.

Årsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance og noter.

Vi har udført opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410 - opgaver om opstilling af finansielle 
oplysninger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere ledelsen 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, faglig kompetence og fornøden omhu.

Årsregnskabet samt nøjagtigheden og fuldstændigheden af de oplysninger, der er anvendt til 
opstillingen af årsregnskabet, er ledelsens 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, som ledelsen har givet os til brug for at opstille årsregnskabet. Vi udtrykker derfor 
ingen revisions- eller reviewkonklusion om, hvorvidt årsregnskabet er udarbejdet i 
overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Køge, den 23. maj 2018

Addere Revision
statsautoriseret revisionspartnerselskab
CVR-nr. 34 58 99 92

Carl-Johan Juul-Jensen
statsautoriseret revisor
mne9950
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5

JC Ejendomme Køge ApS

Ledelsesberetning

Selskabets væsentligste aktiviteter

Selskabets aktivitet er at drive virksomhed med køb og salg af ejendomme, samt anden i 
forbindelse hermed stående virksomhed.

Årets udvikling i aktiviteter og økonomiske forhold

Årets resultat er et overskud på kr. 67.439. Der henvises i øvrigt til resultatopgørelsen for tiden 1.
januar - 31. december 2017 og balancen pr. 31. december 2017.

Årets resultat vurderes af ledelsen som tilfredsstillende.

Begivenheder efter regnskabsårets afslutning

Der er ikke efter ledelsens skøn indtruffet betydningsfulde hændelser efter regnskabsårets 
afslutning, som væsentligt vil kunne forrykke selskabets finansielle stilling.
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6

JC Ejendomme Køge ApS

Anvendt regnskabspraksis    

GENERELT

Årsregnskabet for JC Ejendomme Køge ApS er aflagt i overensstemmelse med 
årsregnskabslovens bestemmelser for klasse B-virksomheder.

Regnskabsperioden sidste år indeholder en regnskabsperiode på 14 måneder.

Den anvendte regnskabspraksis er uændret i forhold til tidligere år.

GENERELT OM INDREGNING OG MÅLING

Indtægter indregnes i resultatopgørelsen, i takt med at de indtjenes. Herudover indregnes 
værdireguleringer 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 afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt 
tilbageførsler som følge af ændrede regnskabsmæssige skøn af beløb, der tidligere har været 
indregnet i resultatopgørelsen.

Aktiver indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil tilflyde 
virksomheden, og aktivets værdi kan måles pålideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske ressourcer vil 
fragå virksomheden, 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 og tillæg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen 
mellem kostprisen og det nominelle beløb.

Ved indregning og måling tages der hensyn til gevinster, tab og risici, der fremkommer, inden 
årsrapporten aflægges, og som be- eller afkræfter forhold, der eksisterer på balancedagen. 

RESULTATOPGØRELSEN

Nettoomsætning

Nettoomsætningen indregnes i resultatopgørelsen, såfremt levering og risikoovergang til køber 
har fundet sted inden årets udgang, og såfremt indtægten kan opgøres pålideligt og forventes 
modtaget. Nettoomsætningen indregnes med fradrag af eventuelle rabatter i forbindelse med 
salget.
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7

JC Ejendomme Køge ApS

Anvendt regnskabspraksis    

Skat af årets resultat

Årets skat, som består af årets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i 
resultatopgørelsen med den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte på egenkapitalen 
med den del, der kan henføres til posteringer direkte på egenkapitalen. 

BALANCEN

Materielle anlægsaktiver

Materielle anlægsaktiver måles til kostpris med fradrag af akkumulerede afskrivninger. 
Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af forventet restværdi efter afsluttet brugstid. 
Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen samt omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil 
det tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.

Der foretages lineære afskrivninger baseret på følgende vurdering af aktivernes forventede 
brugstider og eventuel restværdi: 

Fortjeneste eller tab ved afhændelse af materielle anlægsaktiver opgøres som forskellen mellem 
salgspris med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmæssige værdi på 
salgstidspunktet. Fortjeneste eller tab indregnes i resultatopgørelsen under andre driftsindtægter 
henholdsvis andre driftsomkostninger.

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme indregnes ved første måling til kostpris og reguleres herefter løbende til 
dagsværdi. Regulering til dagsværdi indregnes i resultatopgørelsen.

Dagsværdi opgøres ud fra en måling baseret på en afkastbaseret model. Værdien opgøres med 
baggrund i ejendommens forventede driftsafkast før renter og et forrentningskrav, der er fastsat 
på basis af det generelle renteniveau og individuelle forhold for den enkelte ejendom. De 
individuelle forhold vedrører ejendommens beliggenhed, type, lejeres bonitet, vilkår i 
lejekontrakter, ejendommens anvendelsesmuligheder samt udbud og efterspørgsel.

Værdiforringelse af anlægsaktiver

Den regnskabsmæssige værdi af materielle anlægsaktiver vurderes årligt for indikationer på 
værdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer på værdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv 
henholdsvis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsværdien, hvis denne 
er lavere end den regnskabsmæssige værdi.
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8

JC Ejendomme Køge ApS

Anvendt regnskabspraksis    

Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser

Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser indregnes i balancen med det beløb, der kan 
beregnes på grundlag af årets forventede skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere 
års skattepligtige indkomster.

Skattetilgodehavender og -forpligtelser præsenteres modregnet, i det omfang der er legal 
modregningsadgang, og posterne forventes afregnet netto eller samtidig.

Gældsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved låneoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af 
afholdte transaktionsomkostninger. I efterfølgende perioder måles de finansielle forpligtelser til 
amortiseret kostpris svarende til den kapitaliserede værdi ved anvendelse af den effektive rente, 
således at forskellen mellem provenuet og den nominelle værdi indregnes i resultatopgørelsen 
over låneperioden.

Finansielle forpligtelser vedrørende investeringsejendomme måles til amortiseret kostpris 
svarende til den kapitaliserede værdi ved anvendelse af den effektive rente, således at forskellen 
mellem provenuet og den nominelle værdi indregnes i resultatopgørelsen over låneperioden.

Øvrige gældsforpligtelser måles til amortiseret kostpris, der i al væsentlighed svarer til nominel 
værdi.
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9Resultatopgørelse 1. januar - 31. december   

2017 2015/16
Note kr. kr.

Bruttofortjeneste 175.468 91.289

Andre finansielle omkostninger -88.250 -65.648

Resultat før skat 87.218 25.641

2 Skat af årets resultat -19.779 -7.348

ÅRETS RESULTAT 67.439 18.293

Forslag til resultatdisponering

Overført resultat 67.439 18.293

Anvendelse i alt 67.439 18.293

JC Ejendomme Køge ApS
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10Balance pr. 31. december   

AKTIVER

2017 2015/16
Note kr. kr.

3 Investeringsejendomme 4.027.510 2.828.888

Materielle anlægsaktiver i alt 4.027.510 2.828.888

ANLÆGSAKTIVER I ALT 4.027.510 2.828.888

Likvide beholdninger 6.485 0

OMSÆTNINGSAKTIVER I ALT 6.485 0

AKTIVER I ALT 4.033.995 2.828.888

JC Ejendomme Køge ApS
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11Balance pr. 31. december   

JC Ejendomme Køge ApS

PASSIVER

2017 2015/16
Note kr. kr.

Selskabskapital 50.000 50.000
Overført resultat 85.732 18.293

EGENKAPITAL I ALT 135.732 68.293

Gæld til realkreditinstitutter 2.642.828 710.445

4 Langfristet gæld i alt 2.642.828 710.445

Gæld til realkreditinstitutter 96.000 28.000
Kreditinstitutter m.v. 0 1.083.305
Leverandører af varer og tjenesteydelser 8.750 8.750
Selskabsskat 19.779 7.348
Anden gæld 1.130.906 922.747

Kortfristet gæld i alt 1.255.435 2.050.150

GÆLD I ALT 3.898.263 2.760.595

PASSIVER I ALT 4.033.995 2.828.888

5 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

6 Særlige oplysninger til årsregnskabet
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12Noter   

2017 2015/16
Note kr. kr.

1 Personaleomkostninger 

Der har i regnskabsåret ikke været ansatte.

2 Skat af årets resultat 

Årets aktuelle skat 19.779 7.348

19.779 7.348

3 Investeringsejendomme 

4 Langfristet gæld 

Heraf forfalder til betaling efter mere end 5 år 2.309.000 598.000

5 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Realkredit pantebrev i ejendom, nominelt 2.828.000

Bogført værdi af ejendom 4.027.510

6 Særlige oplysninger til årsregnskabet

Usikkerhed ved indregning og måling

Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter er der afgivet følgende sikkerheder:

JC Ejendomme Køge ApS

Investeringsejendomme er værdiansat til kr. 4.027.510. Der er ikke foretager opskrivninger 
af ejendomme i året. 

Selskabets investeringsejendomme er værdireguleret til dagsværdi på baggrund af en 
afkastbaseret model. Det er ledelsens opfattelse, at afkastprocenterne og 
driftsomkostningerne, som er anvendt i afkastmodellerne, er realistiske i det nuværende 
marked. Idet afkastsatsen bygger på en subjektiv vurdering er der usikkerhed omkring 
værdien af selskabets investeringsejendomme.
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Dette dokument er underskrevet digitalt via Penneo.com. Signeringsbeviserne i 
dokumentet er sikret og valideret ved anvendelse af den matematiske hashværdi af 
det originale dokument.  Dokumentet er låst for ændringer og tidsstemplet med et 
certifikat fra en betroet tredjepart. Alle kryptografiske signeringsbeviser er indlejret i 
denne PDF, i tilfælde af de skal anvendes til validering i fremtiden.

Sådan kan du sikre, at dokumentet er originalt
Dette dokument er beskyttet med et Adobe CDS certifikat. Når du åbner dokumentet 

i Adobe Reader, kan du se, at dokumentet er certificeret af Penneo e-signature ser-
vice <penneo@penneo.com>. Dette er din garanti for, at indholdet af dokumentet 
er uændret. 

Du har mulighed for at efterprøve de kryptografiske signeringsbeviser indle-
jret i dokumentet ved at anvende Penneos validator på følgende websted: 
https://penneo.com/validate

Underskrifterne i dette dokument er juridisk bindende. Dokumentet er underskrevet via Penneo™ sikker digital underskrift.
Underskrivernes identiteter er blevet registereret, og informationerne er listet herunder.

“Med min underskrift bekræfter jeg indholdet og alle datoer i dette dokument.”

Carsten Bo Larsen
Direktør
Serienummer: PID:9208-2002-2-852389157650
IP: 193.89.255.174
2018-05-25 09:30:16Z

Carsten Bo Larsen
Dirigent
Serienummer: PID:9208-2002-2-852389157650
IP: 193.89.255.174
2018-05-25 09:30:16Z

Jacob Hansen
Direktør
Serienummer: PID:9208-2002-2-427189364833
IP: 87.54.21.46
2018-05-25 09:47:50Z

Carl Johan Juul-Jensen
Statsautoriseret revisor
På vegne af: Addere Revision Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Serienummer: PID:9208-2002-2-292612731952
IP: 80.62.117.86
2018-05-25 11:17:23Z
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sesYKI3Th8XOVjzNhZG6zX4xDeuFeeyvQNwLtzs5shS+AmeydrXLyc4pzFkA7Yh67cJEEd4nb1S/
q9VA3LL8MVVYvqswWtNQiMUAduDeccjBnONaMaP5513tbMnEdDEZxo4BTeKb6m3CfZgXU1glxENH
YGZGreD9Qvrk/DwWrBSjkFJQfrXA8PwMWBSwicAF8Oos8N15hpg/xfhGSY/AODFLQlq+tKafy5wQ
/IYbdG6Y1kSjoLJ6puJWHfdf3EAYdh20wD8GDgM79Zb3q6j2LN5/3ovGaIWGH1KXitQFTQq42FT+
xJ9Ump0g+8dnA6DNru7K8t1mfZIrA7twgw9bZA==

 
 
 =


 
 =


 
   
  signtext 
  RequestIssuer UGVubmVvLmNvbQ==
  action sign
  useragent TW96aWxsYS81LjAgKFdpbmRvd3MgTlQgMTAuMDsgV2luNjQ7IHg2NCkgQXBwbGVXZWJLaXQvNTM3LjM2IChLSFRNTCwgbGlrZSBHZWNrbykgQ2hyb21lLzY2LjAuMzM1OS4xODEgU2FmYXJpLzUzNy4zNg==
  signingRequestId MTg4MzY4Mg==
  document_digests 
  _challenge TUUzQkotSTZPMk4tNklJWlEtTDcyMEUtNUVMUFktN0pISjQ=
  TimeStamp MjAxOC0wNS0yNSAwOTo0NzoxMSswMDAw

            


  
 
 
 
 
 
 JwA6uF0rbeJR+wDBTFowcOlNb0bsa3+m2I1S8fH85pA=


 
HRTlJHonXzjNc7fNGOti0lfFpJt6c1DhHflBdKfrqkvCxrtEcMxG9o6F+E/LRgrAl4NdxPRn9lxk
ze9vVUEY2iAW5twgjLmpJkyo7pGdZry8yUWB2gkNEL5/tii2uysTlBhxTyk1xnHkeb8qFQMtlvkd
qM+NRO+clzUOUowoXOpWP/mzN2D0dFX+8AtM9G3AtqyilfWqRUX3DsItrbEThqwcchNEJELKr5K9
LO1aopjPzQplWRJLYNsPg39uy20YfdxhYeTMbG/3yxfK1MKiNDeoXR6QxTX6VMAAMbeQxWjCn6BU
0zuJkzkxcFXurou7IE08qirxC0f5PGcP74voKg==

 
 
 =


 
  
   
  signtext 
  RequestIssuer UGVubmVvLmNvbQ==
  action sign
  useragent TW96aWxsYS81LjAgKGlQaG9uZTsgQ1BVIGlQaG9uZSBPUyAxMV8zIGxpa2UgTWFjIE9TIFgpIEFwcGxlV2ViS2l0LzYwNS4xLjE1IChLSFRNTCwgbGlrZSBHZWNrbykgVmVyc2lvbi8xMS4wIE1vYmlsZS8xNUUxNDggU2FmYXJpLzYwNC4x
  signingRequestId MTg4Mzc2Nw==
  document_digests W3sia2V5IjoiQjhWMzctOFRGQTEtNUdTRlktSzBZQkUtNjRBVFgtSjZWMEMiLCJkaWdlc3QiOiJkYWFmYjYyZmFlMjc5MWM4NTdiN2I3NzZmZDgwODZiN2UwMjczNDQyMDBkNWFjYjhlZWZlNzMwYjExZjhmNWZlIiwiYWxnb3JpdGhtIjoic2hhLTI1NiJ9LHsia2V5IjoiNzU3VVQtODFCVEUtQldRNzAtTjBVRDgtTENCN1otVVBCSDQiLCJkaWdlc3QiOiIyZWIxNzIyMzRhNzYzNTI2ZWI1MWMzMTlmZDA2YWU3YjM3MzM5Yzc5NDJjOWVhZmQxY2E0OTg2YWQyZTc1Yzk5IiwiYWxnb3JpdGhtIjoic2hhLTI1NiJ9XQ==
  _challenge VDJKNjctNk5YVkotRTVNM0otRTFBRTUtMEZVUUYtT0hFRDA=
  TimeStamp MjAxOC0wNS0yNSAxMToxNjo0NyswMDAw
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 ========================= ======================== ================ ========================================================================================== 
  Time                      Name                     IP               Activity                                                                                  
 ========================= ======================== ================ ========================================================================================== 
  2018-05-25 09:15:04 UTC   Allan Pedersen           80.63.50.114     The document was created                                                                  
  2018-05-25 09:24:49 UTC   Allan Pedersen           80.63.50.114     A signing request email was sent to "Jacob Hansen" at "j.hansen@auto-house.dk"            
  2018-05-25 09:24:50 UTC   Allan Pedersen           80.63.50.114     A signing request email was sent to "Carsten Bo Larsen" at "carsten@auto-house.dk"        
  2018-05-25 09:24:50 UTC   Allan Pedersen           80.63.50.114     A signing request email was sent to "Carl Johan Juul-Jensen" at "cjj@addere.dk"           
  2018-05-25 09:25:26 UTC   Jacob Hansen             87.54.21.46      The signing request email was opened by the signer                                        
  2018-05-25 09:25:35 UTC   Jacob Hansen             87.54.21.46      The document was viewed by the signer                                                     
  2018-05-25 09:28:26 UTC   Carsten Bo Larsen        193.89.255.174   The signing request email was opened by the signer                                        
  2018-05-25 09:28:36 UTC   Carsten Bo Larsen        193.89.255.174   The document was viewed by the signer                                                     
  2018-05-25 09:30:16 UTC   Carsten Bo Larsen        193.89.255.174   The signer signed the document as direkt?r, direkt?r, dirigent, statsautoriseret revisor  
  2018-05-25 09:44:43 UTC   Jacob Hansen             87.54.21.46      The signing request email was opened by the signer                                        
  2018-05-25 09:44:46 UTC   Jacob Hansen             87.54.21.46      The document was viewed by the signer                                                     
  2018-05-25 09:46:34 UTC   Jacob Hansen             87.54.21.46      The document was viewed by the signer                                                     
  2018-05-25 09:46:57 UTC   Jacob Hansen             87.54.21.46      The document was viewed by the signer                                                     
  2018-05-25 09:47:51 UTC   Jacob Hansen             87.54.21.46      The signer signed the document as direkt?r, direkt?r, dirigent, statsautoriseret revisor  
  2018-05-25 11:16:17 UTC   Carl Johan Juul-Jensen   80.62.117.86     The signing request email was opened by the signer                                        
  2018-05-25 11:16:19 UTC   Carl Johan Juul-Jensen   80.62.117.86     The document was viewed by the signer                                                     
  2018-05-25 11:17:24 UTC   Carl Johan Juul-Jensen   80.62.117.86     The signer signed the document as direkt?r, direkt?r, dirigent, statsautoriseret revisor  
  2018-05-25 11:17:24 UTC   Penneo system            80.62.117.86     The document signing process was completed                                                
 ========================= ======================== ================ ========================================================================================== 
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