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LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. juli 2020 - 30. juni
2021 for J. R. INVEST. SVENDBORG ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 30. juni 2021 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. juli

2020 - 30. juni 2021.

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

Direktionen anser fortsat betingelserne for at undlade revision for opfyldte.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Holbaek, den 17. november 2021

Direktion:

Jan Ruberg
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REVISORS ERKLZRING OM OPSTILLING AF FINANSIELLE OPLYSNINGER
Til kapitalejeren i J. R. INVEST. SVENDBORG ApS

Vi har opstillet arsregnskabet for J. R. INVEST. SVENDBORG ApS for regnskabsaret 1. juli 2020 - 30. juni
2021 pa grundlag af selskabets bogfaring og gvrige oplysninger, som ledelsen har tilvejebragt.

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

Vi har udfert opgaven i overensstemmelse med den internationale standard, Opgaver om opstilling af
finansielle oplysninger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere ledelsen med at udarbejde og praesentere ars-
regnskabet i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i
revisorloven, de internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de yderligere krav,
der er geeldende i Danmark.

Arsregnskabet samt ngjagtigheden og fuldsteendigheden af de oplysninger, der er anvendt til
opstillingen af arsregnskabet, er ledelsens ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklaeringsopgave med sikkerhed, er vi
ikke forpligtede til at verificere ngjagtigheden eller fuldstaendigheden af de oplysninger, ledelsen har
givet os til brug for at opstille arsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller
reviewkonklusion om, hvorvidt arsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslo-
ven.

Svendborg, den 17. november 2021

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 2022 26 70

Jorn Skaarup Christiansen
Registreret revisor
MNE-nr. mne260
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LEDELSESBERETNING

Vaesentligste aktiviteter
Selskabets vaesentligste aktiviteter er ejendomsudlejning.

Betydningsfulde begivenheder, indtruffet efter regnskabsarets afslutning

Der er ikke efter regnskabsarets afslutning indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for
selskabets finansielle stilling.
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RESU

LTATOPG@RELSE 1. JULI - 30. JUNI

BRUTTOFORTJENESTE......coutitiiiiiiiiniiniiiiiiiiiineeeenes

Af- 08 NedsKriVNINGer....coouiiiiiiiiii i e eeneeaenaees
Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme....................

DRIFTSRESULTAT ...

Andre finansielle indtaegter......ccovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiea,
Andre finansielle omKostNiNger.......c.vvviiiiiiiiiiiiiiniieenannnns

RESU

LTAT FOR SKAT ..o

SKat af Arets reSUILAL. .. v ive it ieeenieneineeneeneeneeneeneeneenes

ARETS RESULTAT ....iiiniiiiiiiieeiieeiieeeie et et e eeie e e eeanee

FORS

Fores

LAG TIL RESULTATDISPONERING

laet udbytte for regnskabsaret........ccvvvivininiiiinennnen.,

Overfart resultat......ccceeiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiireeeeneaanans

Note

2020/21
kr.

80.758

0
59.000

139.758

48.283
-14.280

173.761

-34.194

139.567

113.000
26.567

139.567

2019/20
kr.

41.265

102.765
-28.511

115.519

31.242
-15.536

131.225

-26.517

104.708

110.600
-5.892

104.708
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BALANCE 30. JUNI

AKTIVER

Investeringsejendomme
Materielle anlaegsaktiver

Lejedepositum og andre tilgodehavender
Finansielle anlaegsaktiver

ANLAGSAKTIVER.................

Andre tilgodehavender

Periodeafgraansningsposter......coeiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieii e,

Tilgodehavender.................

Likvide beholdninger

OMSAETNINGSAKTIVER. .....ciiiiiiiiiiiiiiiiiiinin

AKTIVER.......coovviiiiiiinnnne.

Note 2021
kr.

2.555.000
3 2.555.000

177.900
4 177.900

2.732.900
0

5.079
5.079
43.866
48.945

2.781.845

2020
kr.

2.496.000
2.496.000

251.705
251.705

2.747.705
3.716
4.993
8.709
63.642
72.351

2.820.056
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BALANCE 30. JUNI

PASSIVER Note 2021 2020

kr. kr.
Selskabskapital.....oueereeeiiniieiriiiiiiiiiiiiirierereneeneeenes 200.000 200.000
Overfart resultat.....coeeieiiiiiiiiiiiiiii i i eaas 1.089.376 1.062.809
Forslag til udbytte...ccveirniiiiiiiiii e 113.000 110.600
EGENKAPITAL ...ttt iieierereereeseeneeneeneeneeneanees 1.402.376 1.373.409
Hensaettelse til udskudt skat..........cooeiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinnn.. 306.460 272.266
HENSATTE FORPLIGTELSER......c.ciitiiiiiiiiiiiiiiiiienneeneenenens 306.460 272.266
Geeld til realkreditinstitutter.........cooieiiiiiiiiiiiiiiiiiiinnnn... 591.012 630.553
Langfristede geeldsforpligtelser.........ccccovviiiiiiiiiniiinnnnnn... 5 591.012 630.553
Afdrag kommende ar, realkredit........cccveeviriniiiiiinininnennen. 40.734 41.134
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser........cccoeevvevninnnnn.. 79.500 79.000
Geeld til selskabsdeltagere og ledelse........ccvvvviiiiiiiiiiinann. 361.763 423.694
Kortfristede gaeldsforpligtelser.........c.ccoovviiiiiiiiiiiiinnnn... 481.997 543.828
G/ZELDSFORPLIGTELSER.....c.ctiiiiiiiiiiiiiieneeieeneeneeneeenes 1.073.009 1.174.381
PASSIVER. ... .ottt e et e e e e e e e neenees 2.781.845 2.820.056
Eventualposter mv. 6

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser 7
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EGENKAPITALOPG@RELSE
Selskabs- Overfort Forslag til
kapital resultat udbytte l alt
Egenkapital 1. juli 2020.......ccciiiiiiiiiiiiiiiiiineninennn. 200.000 1.062.809 110.600 1.373.409
Forslag til resultatdisponering........cccoeeeeeinvininnnnns 26.567 113.000 139.567
Transaktioner med ejere
Ordinaert udbytte..covvviiiiiiiiii e, -110.600 -110.600

Egenkapital 30. juni 2021..........ccoviiiininiinininnen, 200.000 1.089.376 113.000 1.402.376
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NOTER

2020/21 2019/20
kr. kr.
Personaleomkostninger
Antal personer beskaeftiget i gennemsnit: 1 1
Skat af arets resultat
Regulering af udskudt skat........ccooviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinane., 34.194 26.517
34.194 26.517
Materielle anlagsaktiver
Investerings-
ejendomme
KOSEPIis 1. JULi 2020 .. .cineineieieiitiieiit it eee i eeneeneeneeneaneaneaneanaaneeneeneenes 1.588.644
Kostpris 30. juni 2021 ... .ottt ettt et e e eaaes 1.588.644
Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 1. juli 2020.......cciiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii e 907.356
Arets Vaerdir@QUIEIINGE . .. ..vu v 59.000
Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 30. juni 2021........cccoiiviiiiiiiiiiiiinneennnnnns 966.356
Regnskabsmaessig vaerdi 30. juni 2021........cceiiiiiiiiiiiiiieiiienieeneeaneeaneens 2.555.000

Under materielle anlaegsaktiver indgar investeringsejendomme malt til dagsveerdi med
folgende belab:

Beboelse
Dagsvaerdi 30. Juni 20271 .. . einneiitiiit ittt eean 2.555.000
Arets vaerdiregulering i resultatopgarelSen.......oc.vuuvvviniuiinieiniieiniieeneenenees 59.000

Investeringsejendomme bestar af 1 udlejningsejendom beliggende i Rudkebing. Ejendommens
dagsvaerdi vurderes ved hjaelp af en afkastbaseret vaerdiansaettelsesmodel, hvor vaerdien
opgeres pa baggrund af investeringsejendommenes driftsafkast og et individuelt fastsat
afkastningskrav.

Ved beregningen er anvendt et afkastkrav pa 6,00 %, som er fastlagt under hensyntagen til de
geeldende forhold pa ejendomsmarkedet pa balancedagen, ejendomstypen, ejendommens
beliggenhed mv. Afkastkravet pa 6,00 % svarer ligeledes til det generelle afkastkrav for
tilsvarende ejendomme i det sekundaere Svendborg-omrade.

Det gennemsnitlige driftsafkast for denne type lejemal vurderes at udgere 1.200 kr. pr.
kvadratmeter, hvilket bygger pa en normaliseret lejeindtaegt pr. kvadratmeter, forventede
arlige driftsomkostninger inkl. vedligeholdelse pa 25 tkr. samt en udlejningsprocent pa 100 %.

11

Note
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NOTER

Finansielle anlaegsaktiver

Lejedepositum

og andre

tilgodehavender

KOSEPris 1. JULi 2020 ... ciinueiiieeieiiteeeieerenneeeenaeeeaneeeesnnesesnsesenasesonnssnnnes
Kostpris 30. juni 2021 ...ttt ettt e eaaes

Regnskabsmaessig vaerdi 30. juni 2021.......ccceiiiiiiiiiiiiiieiiieeieeeneeaneeaneens

Langfristede geeldsforpligtelser
30/6 2021
geeld i alt

Geeld til realkreditinstitutter................... 631.746
631.746

Eventualposter mv.

Eventualforpligtelser

Ingen.

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gaeld til realkreditinsitutter, 632 tkr., er der givet pant i grunde og

Afdrag
naeste ar

40.734

40.734

Restgaeld
efter 5 ar

444.861

444.861

bygninger, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 30. juni 2021 udger 2.555 tkr.

177.900
177.900

177.900

30/6 2020
gaeldi alt

671.687

671.687

Selskabet har udstedt ejerpantebreve pa i alt 455 tkr., der giver pant i ovenstaende grunde og

bygninger.

12

Note
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for J. R. INVEST. SVENDBORG ApS for 2020/21 er aflagt i overensstemmelse med den
danske arsregnskabslovs bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra
regnskabsklasse C.

Arsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

RESULTATOPG@RELSEN

Nettoomsaetning
Huslejeindtaegter er periodiseret saledes, at de daekker perioden frem til regnskabsarets udlgb. Opkrae-
vede bidrag til dackning af varme indgar ikke i huslejeindtaegter.

Andre driftsindtaegter
Andre driftsindtaegter indeholder regnskabsposter af sekundaer karakter i forhold til selskabets aktivi-
teter.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg, reklame, administration mv.

Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme

Verdiregulering af investeringsejendomme indregnes i resultatopggrelsen. Forbedringer tillaegges den
regnskabsmaessige veaerdi pa investeringsaktiverne og udgangspunktet for arets veerdireguleringer er
dagsvaerdi primo med tillaeg af forbedringer.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renteindtaegter og -omkostninger, realiserede og
urealiserede kursgevinster og -tab vedrgrende vardipapirer, amortisering af forpligtelser samt tillaeg
og godtgarelse under acontoskatteordningen mv. Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes med
de belgb, der vedrarer regnskabsaret.

Skat

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

BALANCEN

Materielle anlagsaktiver

Investeringsejendomme males ved farste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kabspris
og eventuelle direkte tilknyttede omkostninger. Investeringsejendomme males efterfglgende til
dagsvaerdi svarende til ejendommenes handelsvaerdi. Zndringer i dagsvaerdien indregnes i
resultatopgerelsen.

Dagsvaerdien for investeringsejendommene vurderes ved hjaelp af en afkastbaseret
vaerdiansaettelsesmodel, hvor vaerdien opgeres pa baggrund af investeringsejendommenes driftsafkast
og et individuelt fastsat afkastningskrav.

Efterfglgende omkostninger tillaegges anskaffelsessummen pa investeringsejendommene, nar det er
sandsynligt, at afholdelsen vil medfere fremtidige gkonomiske fordele for virksomheden. Andre
omkostninger til reparation og vedligeholdelse indregnes i resultatopgerelsen ved afholdelsen.

Finansielle anlaegsaktiver
Pantebrevsbeholdning omfatter pantebreve, der forventes beholdt til udleb og males til amortiseret
kostpris.

Deposita omfatter huslejedeposita, som indregnes og males til kostpris. Der afskrives ikke pa deposita.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Vardiforringelse af anlagsaktiver
Den regnskabsmaessige vaerdi af finansielle anlaegsaktiver, der ikke males til dagsvaerdi, vurderes arligt
for indikationer pa vaerdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer pa veerdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv
henholdsvis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsvaerdien, hvis denne er
lavere end den regnskabsmaessige vaerdi.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket sadvanligvis svarer til nominel vaerdi. Vaerdien
reduceres med nedskrivning til imgdegaelse af forventede tab.

Periodeafgraensningsposter, aktiver
Periodeafgraensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedrerende efter-
falgende regnskabsar.

Skyldig skat og udskudt skat

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

Udskudt skat males af midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig og skattemaessig vaerdi af aktiver
og forpligtelser.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfarselsberettiget skattemaessigt underskud,
males til den vaerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af frem-
tidig indtjening, eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatte-
enhed.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil vaere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlast som aktuel skat. £ndring i udskudt skat som
folge af aendringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen bortset fra poster, der fgres direkte pa
egenkapitalen.

Gealdsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af afholdte
laneomkostninger. | efterfalgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris
svarende til den kapitaliserede vardi ved anvendelse af den effektive rente, saledes at forskellen
mellem provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopggrelsen over laneperioden.

Amortiseret kostpris for kortfristede gaeldsforpligtelser svarer normalt til nominel vaerdi.



