Arsrapport

1. januar - 31. december 2022

JS Boligudlejning ApS
Energivej 10
8963 Auning

CVR-nummer 40911103

Godkendt pa selskabets ordineere
generalforsamling, den 15. marts 2023

_DC{&D 514/’4:/

Dirigent:
Jacob Bille Skipper




INDHOLDSFORTEGNELSE

Selskabsoplysninger

Selskabsoplysninger

Pategninger

Ledelsespategning

Den uafhaengige revisors erklzeringer om udvidet gennemgang af arsregnskabet

Ledelsesberetning

Arsregnskab 1. januar - 31. december 2022
Resultatopgerelse

Balance

Noter

Anvendt regnskabspraksis

Side



SELSKABSOPLYSNINGER

Selskab

JS Boligudlejning ApS
Energivej 10

8963 Auning

CVR-nr.:

3. Regnskabsar
Hjemstedskommune:

Regnskabsar

Stiftet

Direktion

Bank

Side 2

40911103

Norddjurs Kommune
1. januar - 31. december 2022

1. november 2019

Jacob Bille Skipper

Sparekassen Djursland



LEDELSESPATEGNING Side 3

Direktion har i dag behandlet og godkendt drsrapporten for 1. januar - 31. december 2022
for JS Boligudlejning ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stifling pr. 31. december 2022 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret

1. januar - 31. december 2022.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold,
beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Auning, den 15. marts 2023

| direktionen:

o

Jakob Bille Skipper



Den uafhangige revisors erklaring om udvidet gennemgang af arsregnskabet Side 4

Til kapitalejeren i JS-Boligudlejning ApS

Konklusion

Vi har udfart udvidet gennemgang af arsregnskabet for JS-Boligudlejning ApS for regnskabsaret 1. januar -
31. december 2022, der omfatter resultatopgerelse, balance og noter, herunder anvendt regnskabspraksis.
Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Baseret pa det udfarte arbejde er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets
aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2022 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for
regnskabsaret 1. januar - 31. december 2022 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklaeringsstandard for
sma virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af arsregnskaber, der udar-
bejdes efter arsregnskabsloven. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere beskrevet i afsnittet
"Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet". Vi er uathzengige af selskabet i overens-
stemmelse med International Ethics Standards Board for Accontants' internationale retningslinier for revisorers
etiske adfzerd (IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der er galdende i Danmark, ligesom vi har opfyldt
vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code.

Det er vores opfattelse, at det opnaede bevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelse af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmelse
med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser nedvendig
for at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsaette driften;
at oplyse om forhold vedrarende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde &rsregnskabet p& grund-
lag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at likvidere selskabet,
indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gore dette.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Dette kraever, at vi planleegger og udfarer hand-
linger med henblik pa at opna begreenset sikkerhed for vores konklusion om arsregnskabet og derudover
udfarer specifikt kraevede supplerende handlinger med henblik pa at opna yderligere sikkerhed for vores
konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primaert bestar af forespergsler til ledelsen og, hvor det er
hensigtsmaessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt krsevede supplerende handlinger
samt vurdering af det opnéede bevis.

Omfanget af handlinger, der udferes ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi udtrykker
derfor ingen revisionskonklusion om arsregnskabet.
Omfanget af handlinger, der udfgres ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi udtrykker
derfor ingen revisionskonklusion om arsregnskabet.
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Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om arsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for konkiusion
med sikkerhed om ledelsesberetningen.

| tilknytning til vores udvidede gennemgang af rsregnskabet er det vores ansvar at lzese ledelsesberetningen
og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentlig inkonsistent med arsregnskabet eller vores
viden opné&et ved den udvidede gennemgang eller pa anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i henhold til
arsregnskabsloven.

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med
arsregnskabet og er udarbejdet i overenstemmelse med arsregskabslovens krav. Vi har ikke fundet vaesentlig
fejlinformation i ledelsesberetningen.

Randers, den 15. marts 2023

Redmark
Godkendt Revisionspartnerselskab

egistreret revisor Statsautoriseret revisor
mne7505 mne45819



LEDELSESBERETNING Side 6

Hovedaktivitet
JS Boligudlejning ApS' hovedaktivitet er at drive virksomhed ved besiddelse af ejendomme, udlejning af samme

samt hermed beslzegtet virksomhed.

Udviklingen i selskabets aktiviteter og forhold
Selskabet har fortsat sine normale driftsaktiviteter. Der har ikke veere enkeltstdende begivenheder i regnskabs-

aret, som er af s& vaesentlig karakter, at det kreever omtale i ledelsesberetningen.
Der ses med tilfredshed pa arets resultat

Begivenheder efter regnskabsaret udleb
Der er fra balancedagen og frem til i dag ikke indtradt forhold, som forrykker vurderingen

af arsrapporten.



RESULTATOPGO@RELSE 1. JANUAR - 31. DECEMBER 2022

Omseetning
Ejendomsomkostninger

Bruttofortjeneste

Andre eksterne omkostninger

Resultat for finansielle poster

Andre finansielle indtaegter
@vrige finansielle udgifter

Resultat for skat
Skat af arets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering:

Arets resultat foreslas disponeret saledes:
Overfort resultat

Forslag til udbytte for regnskabsaret

ARETS RESULTAT

2022

383.675

-86.485

297.190

-19.747

277.443

0

118.947

386.390

-82.806

313.584

313.584
0

313.584

2021
1000 DKK

126
-57

69

-20

49

Side 7



BALANCE PR. 31. DECEMBER 2022

AKTIVER

Investeringsejendomme

MATERIELLE ANLAGSAKTIVER

ANLAGSAKTIVER

Periodeafgransningsposter
Tilgodehavende fra salg

TILGODEHAVENDE | ALT

VZRDIPAPIRER OG KAPITALANDELE

LIKVIDE BEHOLDNINGER

OMSATNINGSAKTIVER

AKTIVER | ALT

PASSIVER

Virksomhedskapital
Overfert overskud

EGENKAPITAL

Sparekassen Djursland

LANGFRISTET GALDSFORPLIGTELSE
Kortfristet del af langfristet gzeld
Selskabsskat til tilknyttet virksomhed
Geeld til tilknyttet virksomhed

Anden gaeld

KORTFRISTEDE GALDSFORPLIGTELSE

GALDSFORPLIGTELSER

PASSIVER | ALT
Eventualforpligtelser
Pantszetninger og sikkerhedsstillelse

Gennemsnitlig antal ansatte

2022 2021
1000 DKK

5.117.257 3.975
5.117.257 3.975
5.117.257 3.975
5.229 0
1.040.000 0
1.045.229 0
0 4]

381.081 13
1.426.310 13
6.543.567 3.988
3.050.000 1.500
350.610 37
3.400.610 1.537
1.393.651 841
1.393.651 841
196.000 22
82.806 6
1.450.000 1550
20.500 32
1.749.306 1610
3.142.957 2.451
6.543.567 3.988
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NOTER

1

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme

Kostpris 1. Januar 2022 3.974.828
Tilgang 2.158.929
Afgang -1.016.500
Kostpris 31. December 2022 5.117.257
Op/nedskrivninger 1. Januar 2022 0
Arets op/nedskrivning 0
Arets nedskrivning 0
Regnskabsmassig vardi 31. December 2022 5.117.257
Regnskabsmassig vardi 31. December 2021 3.974.828
Dagsvaerdi Ejendom- Ejendom- Arets
mens vardi mens vardi andringer
Beliggenhed Areal Afkastkrav 31/12 2022 31/12 2021
Laerkelunden 9, Auning 867 m2 5,50% 488.868 488.868 0
Porsbakkevej 5, Auning 950 m2 5,50% 2.502.190 2.477.260 24,930
Dstervangs Alle 5, Auning 1.144 m2 5,50% 605.350 0 605.350
Rolighedsvej 16, Auning 1.199 m2 550% 1.520.850 0 1.520.850
Vestervaenget, Auning 1189 m2 0,00% 0 1.008.700 -1.008.700
5.117.258 3.974.828  1.142.430

Ejendommene anvendes til boligudlejning.

Langfristet gzldsforpligtelse
Andel af geeldsforpligtelser der forfalder efter 5 ar 417 tkr.

Selskabsskat og udskudt skat

Skyldig pr. 1. Januar 2022
Betalt i aret

Betalt udbytteskat
Regulering tidligere ar
Skat af arets resultat

Skyldig pr. 31. December 2022

Eventualforpligtelser

Ingen

Pantsatninger og sikkerhedsstillelse

Selskabsskat Udskudt skat

5.473
-5.473
0

0
82.806

oo ooo

82.806

Side 9

Til sikkerhed for gaeld til pengeinstitutter, Tdkk 1.590 er der givet pant i grunde og bygninger, hvis regnskabs-

maessige veerdi pr. 31. december 2022 udger Tdkk 2.502.

Gennemsnitlig antal ansatte

Gennemsnitlig antal ansatte, 1 ulgnnet (sidste ar 1)



ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS Side 10

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse B.
Herudover har selskabet valgt at fglge visse bestemmelser fra overliggende regnskabsklasser.

Anvendt regnskabspraksis er uzendret i forhold til tidligere ar.

Generelt om indregning og maling

Regnskabet er udarbejdet med udgangspunkt i det historiske kostprisprincip.

Indtaegterne indregnes i resultatopgerelsen i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes
vaerdiregulering af finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsvaerdi eller amortiseret
kostpris. Endvidere indregnes i resultatopgerelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opna
arets indtjening, herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefarsler
som fglge af &ndrede regnskabsmaessige sken af belgb, der tidligere har vaeret indregnet i
resultatopgarelsen.

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

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

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

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en
konstant effektiv rente over labetiden. Amortiseret kostpris opgares som oprindelig kostpris med
fradrag af afdrag og tilleeg/fradrag af den akkumulerede afskrivning af forskellen mellem kostprisen
og det nominelle belab. Herved fordeles kurstab og -gevinst over Igbetiden.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden
arsrapporten aflaegges, og som be- eller afkreefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

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



ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS Side 11
RESULTATOPG@RELSEN

Lejeindtzgt og ejendomsomkostninger
Lejeindteegter omfatter opkraevet husleje vedrerende regnskabséret.

Ejendomsomkostninger omfatter de til ejendommen direkte henfarbare driftsomkostninger.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg, reklame, adminstation, tab pa debitorer.

Vardiregulering af investeringsejendomme og tilharende forpligtelser
Veerdiregulering af investeringsejendomme og tilhgrende forpligtelser omfatter dagsveerdi-
reguleringer af investeringsaktiver og tilhgrende forpligtelser. Alene vaesentlige andringer
i den skgnnede dagsvzerdi fares i resultatopgerelsen.

Finansielle indtagter og omkostninger
Finansielle poster omfatter renteindteegter og -omkostninger, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab
vedrarende vaerdipapirer, amortisering af realkreditlan samt tilleeg og godtgarelse vedrarende selskabsskat m.v.

Skat af arets resultat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle skat og arets forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatopgerelsen
med den del, der kan henfares til arets resultat, og direkte p& egenkapitalen med den del, der kan henfares til
posteringer direkte pa egenkapitalen.

Selskabet er omfattet af de danske regler om obligatorisk sambeskatning af moderselskabet og de danske
dattervirksomheder.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambeskattede
virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. | tilknytning hertil modtager virkomheder med skatte-
meessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette underskud.

BALANCEN

AKTIVER

Investeringsejendomme
Investeringsejendomme males ved ferste indregning til kostpris, der omfatter kebspris og eventuelle direkte

tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme males efterfalgende til dagsvaerdi, der repraesenterer det belgb som den enklete ejen-
dom vurderes at ville kunne saliges for pa balancedagen til en uafhaengig keber. Dagsvaerdien opgeres ved an-
vendelse af en forenklet afkastbaseret model, "normal-indtjeningsmodellen”, hvor ejendomsvzerdien tager ud-
gangspunkt i et beregnet normalafkast, som er kapitaliseret med en kapitaliseringsfaktor. Den beregnede vaerdi
er korrigeret for udskudt vedligeholdelse og tomgangsleje mv.

De forventede fremtidige pengestramme tager udgangspunkt i den budgetterede nettoidntjening for det kam-
mende ar, der tilpasses til en forventet narmalindtjening. Der foretages regulering for forhold, som ikke afspe;j-
les i normalindtjeningen, eksempelvis starre renoveringsarbejder, forventet tomgang etc.

Ved beregningen af kapitalvaerdien anvendes et afkastkrav, som fastsaettes for de enkelte ejendomme pa grund-
lag af geeldende markedsforhold p4 balance dagen for den pagezldende ejendomstype, ejendommens beliggen-
hed, kundernes bonitet etc., saledes at afkastkravet vurderes at afspejle markedets aktuelle afkastkrav pa tilsva-
rende ejendomme. Afkastkravet fastszettes ejendom for ejendom.

Selskabet ejer 4 ejendomme, der udlejes til boligformal.

| den afkastbaserede model er anvendr et forrentningskrav pa 5,50%. | dette afkastkrav er der taget hensyn til ejen-
dommens anvendelse og ejendommens placering. En foragelse af forrentningskravet pa 1% vil medfere en re-
duceret dagsveerdi med i alt 705 t.dkk.

Arets dagsvaerdiregulering foretages over resultatopgarelsen.

Alle omkostninger, der kan henfares til ejendommenes drift med undtagelse af ejendommenes administration, er
vist i resultatopgerelsen og indgar i ejendommenes drift.
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Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der szedvanligvis svarer til nominel vaerdi. Vaerdien
reduceres med nedskrivning til imgdegaelse af forventede tab efter individuel vurdering.

Periodafgransingsposter
Periodafgraensingsposter, som er indregnet under aktiver, omfatter afholdte omkostninger vedrarende efter-

folgende regnskabsar.

Likvide beholdninger
Omfatter likvide beholdninger.

PASSIVER

Udbytte
Udbytte, ledelsen foreslar udbetalt for aret, vises som en szerskilt post under egenkapitalen. Foreslaet
udbytte indregnes som en forpligtelse pa tidspunktet for vedtagelsen pa generalforsamlingen.

Skyldig skat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat males i balancen som beregnet skat af arets
skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt for betalte aconto
skatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede geeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabs-
maessig og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser. Udskudt skat males pa grundlag af de skatte-
regler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil vaere geeldende, nér den udskudte skat for-
ventes udlgst som aktuel skat. /Endring i udskudt skat som felge af aendringer i skattesatser indregnes i
resultatopgerelsen.

Galdsforpligtelser
Geeldsforpligtelser i gvrigt er malt til amortiseret kostpris svarende til nominel vaerdi.



