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Virksomhedsoplysninger
Virksomheden JON'S EJENDOMME ApS

Karl Olsens Vej 6
3100 Hornbæk

CVR-nr.: 28864558
Regnskabsår: 01/01/2023 - 31/12/2023
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Ledelsespåtegning
Ledelsen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsperioden 01. januar 2023 - 31.
december 2023 for JON'S EJENDOMME ApS.

Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Det er ledelsens opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver og
finansielle stilling samt af resultatet.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Ledelsen anser betingelserne for at udelade revision for opfyldt.

Hornbæk, den 28/02/2024

Direktion

Jon Ejlert Jensen
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Ledelsesberetning
 
Virksomhedens væsentligste aktiviteter
Virksomhedens væsentligste aktiviteter har været udlejning og investering i fast ejendom.
 
Væsentlige ændringer i virksomhedens aktiviteter og økonomiske forhold
Der har i året ikke været væsentlige ændringer i aktiviteter og økonomiske forhold.
 
Usikkerhed ved indregning eller måling
Selskabets investeringsejendomme er målt til en af ledelsen skønnet dagsværdi. Måling er baseret på en
afkastbaseret model med et fastsat afkastkrav. Der foreligger ikke en vurdering fra ekstern valuar/mægler. Som
følge heraf knytter sig en vis usikkerhed ved måling, både hvad angår elementerne i det fremtidige cashflow
samt det valgte afkastkrav.
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Anvendt regnskabspraksis
Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens bestemmelser for Regnskabsklasse B.
 
Generelt om indregning og måling
I resultatopgørelsen indregnes indtægter i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes værdireguleringer af
finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgørelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, herunder
afskrivninger og nedskrivninger.
 
Aktiver indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil tilflyde selskabet, og
aktivets værdi kan måles pålideligt.
 
Forpligtelser indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil fragå selskabet,
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 samt tillæg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og nominelt beløb.
 
Ved indregning og måling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden årsrapporten
aflægges, og som be- eller afkræfter forhold, der eksisterede på balancedagen.
 
Resultatopgørelsen
 
Bruttofortjenesten
Bruttofortjenesten indeholder årets nettoomsætning fratrukket hertil medgået direkte omkostninger samt
fradrag af andre eksterne omkostninger.
 
Nettoomsætning ved huslejeindtægter indregnes og periodiseret i henhold til indgåede lejekontrakter. Indtæg-
terne indregnes ekskl. moms og med fradrag af rabatter i forbindelse med salget.
 
Direkte omkostninger omfatter omkostninger til drift af ejendomme.
 
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg, reklame, administration, lokaler, tab på debitorer,
mv.
 
Finansielle poster
Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører
regnskabsåret. Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger, realiserede og urealiserede
kursgevinster og tab vedrørende gæld samt amortisering af realkreditlån.
 
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
 
Investeringsejendomme
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Investeringsejendomme indregnes ved anskaffelse til kostpris og måles efterfølgende til dagsværdi.
Dagsværdien af investeringsejendomme opgøres ud fra en afkastbaseret model hvor der tages udgangspunkt i
ejendommenes budgetterede driftsafkast for det kommende år (normalindtjeningsmodellen). Ejendommenes
budgetterede driftsafkast beregnes som lejeindtægter reduceret med normal tomgangsleje, fratrukket
ejendommenes sædvanlige driftsomkostninger.
 
Ejendommenes afkastkrav fastsættes med udgangspunkt i markedsstatistikker, gennemførte handler samt
valuarens/ledelsens kendskab til ejendomsmarkedet i øvrigt. Ved fastsættelse af afkastkravet indgår
parametre såsom ejendomstype (bolig, kontor, butik mv.), beliggenhed, alder, vedligeholdelsesstand,
lejeaftalernes løbetid og lejernes bonitet mv.
 
Afkastkravet fastsættes for hver ejendom.
 
Værdiforringelsen, der finder sted efterhånden som investeringsejendommene forældes, afspejles i den
løbende måling til dagsværdi. Der foretages ikke systematiske afskrivninger over investeringsejendommenes
brugstid. Værdireguleringer indregnes i resultatopgørelsen under posten 'Værdiregulering af
investeringsejendomme'.
 
Andre anlæg, driftsmateriel og inventar
Andre anlæg, driftsmateriel og inventar måles til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger.
 
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 vurderinger af aktivernes forventede brugstider samt
forventede scrapværdier:
 
 Andre anlæg, driftsmateriel og
inventar 3 - 8 år Forventet

scrapværdi 0%

 
Forventede brugstider og scrapværdier revurderes årligt.
 
Fortjeneste eller tab ved afhændelse af materielle anlægsaktiver opgøres som forskellen mellem salgspris
med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmæssige værdi på salgstidspunktet. Tab og gevinst
indregnes i resultatopgørelsen under andre driftsindtægter henholdsvis andre driftsudgifter.
 
Tilgodehavender
Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, der sædvanligvis svarer til nominel værdi. Værdien reduceres
med nedskrivning til imødegåelse af forventede tab.
 
Periodeafgrænsningsposter
Periodeafgrænsningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedrørende efterfølgende
regnskabsår.
 
Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter kontante beholdninger og bankindeståender.
 
Udbytte
Udbytte, som forventes udbetalt for året, vises som en særskilt post under egenkapitalen. Foreslået udbytte
indregnes som en forpligtelse på tidspunktet for vedtagelse på generalforsamlingen.
 
Skyldig skat og udskudt skat
Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen under ”Skyldig selskabsskat”
eller ”Tilgodehavende selskabsskat”.
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Udskudt skat måles efter den balanceorienterede gældsmetode af midlertidige forskelle mellem
regnskabsmæssig og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser. I de tilfælde, f.eks. vedrørende aktier, hvor
opgørelse af skatteværdien kan foretages efter alternative beskatningsregler, måles udskudt skat på grundlag
af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.
 
Udskudte skatteaktiver, herunder skatteværdien af fremførselsberettiget skattemæssigt underskud, måles til
den værdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtjening eller
ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventuelle udskudte
nettoskatteaktiver måles til nettorealisationsværdi.
 
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. Ændring i udskudt skat som følge af
ændringer i skattesatser indregnes i resultatopgørelsen. For indeværende år er anvendt en skattesats på 22%.
 
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.
 
Prioritetsgæld er således målt til amortiseret kostpris, der for kontantlån svarer til lånets restgæld. For
obligationslån svarer amortiseret kostpris til en restgæld beregnet som lånets underliggende kontantværdi på
lånoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning af lånets kursregulering på
optagelsestidspunktet.
 
Gældsforpligtelser i øvrigt er målt til amortiseret kostpris svarende til nominel værdi.
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Resultatopgørelse 1. jan. 2023 - 31. dec. 2023
Note 2023 2022

kr. kr.

Bruttofortjeneste/Bruttotab 463.963 260.984

Af- og nedskrivninger af materielle og immaterielle anlægsaktiver -88.390 -83.677
Andre driftsomkostninger -12.857 0

Resultat af ordinær primær drift 362.716 177.307

Dagsværdiregulering af investeringsejendomme 0 125.250
Andre finansielle indtægter 84 0
Øvrige finansielle omkostninger -247.938 -215.062

Ordinært resultat før skat 114.862 87.495

Skat af årets resultat -26.060 -142.897

Årets resultat 88.802 -55.402

Forslag til resultatdisponering

Foreslået udbytte indregnet under egenkapitalen 122.000 117.800
Overført resultat -33.198 -173.202

I alt 88.802 -55.402
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Balance 31. december 2023
Aktiver

Note 2023 2022
kr. kr.

Investeringsejendomme 10.380.965 11.285.115
Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 180.890 188.386

Materielle anlægsaktiver i alt 10.561.855 11.473.501

Anlægsaktiver i alt 10.561.855 11.473.501

Tilgodehavende skat 0 8.000
Andre tilgodehavender 124.198 3.744

Tilgodehavender i alt 124.198 11.744

Likvide beholdninger 612.160 183.176

Omsætningsaktiver i alt 736.358 194.920

AKTIVER I ALT 11.298.213 11.668.421
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Balance 31. december 2023
Passiver

Note 2023 2022
kr. kr.

Registreret kapital mv. 125.000 125.000
Overført resultat 3.260.061 3.373.997
Forslag til udbytte 122.000 117.800

Egenkapital i alt 3.507.061 3.616.797

Hensættelse til udskudt skat 921.860 895.800

Hensatte forpligtelser i alt 921.860 895.800

Gæld til realkreditinstitutter 4.521.764 4.742.832
Deposita 49.100 69.460

Langfristede gældsforpligtelser i alt 4.570.864 4.812.292

Gæld til realkreditinstitutter 220.204 214.237
Leverandører af varer og tjenesteydelser 57.557 11.145
Anden gæld, herunder skyldige skatter og skyldige bidrag til social
sikring 17.000 26.745

Gæld til selskabsdeltagere og ledelse 2.003.667 2.091.405

Kortfristede gældsforpligtelser i alt 2.298.428 2.343.532

Gældsforpligtelser i alt 6.869.292 7.155.824

PASSIVER I ALT 11.298.213 11.668.421

Note          
Oplysning om forudsætninger for dagsværdiberegninger af aktiver og
forpligtelser 1
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Noter
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1. Oplysning om forudsætninger for dagsværdiberegninger af aktiver og
forpligtelser

 
Investeringsejendomme            
              
Anskaffelsessum 1. januar       9.132.236  9.132.236
Årets tilgang        80.000  0
Årets afgang        758.900  0
              
Anskaffelsessum 31.
december       8.453.336  9.132.236

              
              
Værdireguleringer 1.
januar       2.152.879  2.027.629

Årets opskrivninge       0  125.250
Årets nedskrivninger       0  0
Årets tilbageførte
værdireguleringer       225.250  0

              
Værdireguleringer 31.
december       1.927.629  2.152.879

              
              
Regnskabsmæssig værdi 31. december   10.380.965  11.285.115
              
              
Af den regnskabsmæssige værdi andrager
opskrivningen   19%  19%

              
Offentlig vurdering pr. 1. oktober 2020   8.055.000  8.685.000
              
Den offentlig vurdering
udgør procentmæssigt af
den
regnskabsmæssige værdi

       78%  77%

Dagsværdi beregning            
              
Vægtet gennemsnitlig
afkastprocent       6,6%  6,6%

              
              
Dagsværdi        10.380.965  11.285.115
              
              
Et ændret afkastkrav påvirker dog dagsværdien væsentligt og kan illustreres
ved, at en ændring af afkastkravet med i gennemsnit 0,25 % - point vil påvirke
den samlede dagsværdi, med følgende  beløb  
              
Afkastprocent forøges med
0,25%       -376.297  -409.123
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Afkastprocent formindskes
med 0,25%     405.711  441.106

              

Årets afkastprocenter er fastsat med baggrund i markedspriser på kendte
handler og købstilbud samt markedsrapport fra ejendomsmægler. Byggeretter
og potentielle lejestigninger som ikke er bindende er ikke indregnet i
værdiansættelsen.

 
 
 
 

 

2. Oplysning om eventualforpligtelser

Selskabet har ingen eventualforpligtelser.

3. Oplysning om sikkerhedsstillelser og aktiver pantsat som sikkerhed

Til sikkerhed for gæld til kreditinstitutter i øvrigt med restgæld t.kr. 4.742 er tinglyst ejerpantebreve
på t.kr. 5.073  i Investeringsejendomme til bogført værdi t.kr. 10.381.

4. Information om gennemsnitligt antal ansatte

2023
Gennemsnitligt antal ansatte 0

Selskabet har i regnskabsåret ikke haft ansatte ud over direktionen.


