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Ledelsespåtegning
 Direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for 2018/19

for JS Handel & Invest ApS.

 Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabsloven.
 Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmæssig, således at årsrapporten
 giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver, finansielle stilling samt

resultat.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

 Ledelsen anser betingelserne for at udelade revision for opfyldt.

, den  Holte 28/11/2019

 Direktion

 Jens Albrechtsen  Steen Albrechtsen
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Ledelsesberetning
Beretning
 
Selskabets hovedaktivitet
Selskabets hovedaktivitet er udlejning af fast ejendom og investering i værdipapirer.
 
Væsentlige begivenheder i regnskabsåret
Selskabets resultat er lidt under det forventede.
 
Afkastet fra selskabets værdipapirer har været lavere end ventet.
Renoveringsprojektets etape 2 på ejendommen er i store træk gennemført i regnskabsåret.
Ledelsen vurderer, at ejendommen er korrekt værdiansat i regnskabsåret.
 
Det noteres med tilfredshed, at der er fremgang i bruttofortjeneste, resultat af primær drift
og resultat før skat. De faldende finansielle omkostninger er en tydelig konsekvens af
selskabets forbedrede kapitalstruktur og udviklingen noteres med tilfredshed.
 
Selskabets kapital- og finansieringssituation udvikler sig således fortsat i positiv retning,
og det kan med tilfredshed konstateres, at selskabets har genetableret en positiv egenkapital
i løbet af regnskabsåret.
 
Der forventes et positivt resultat og forøget egenkapital i det kommende regnskabsår.
 
Der henvises til note 1.
 
Det regnskabsmæssige resultat
Det regnskabsmæssige resultat for perioden 1. juli 2018 - 30. juni 2019 udviser
et underskud på kr. 23.396 efter skat.
 
Ledelsen anser det opnåede resultat for lidt utilfredsstillende under hensyntagen til
ovenstående.
 
Begivenheder efter regnskabsårets udløb
Der er efter regnskabsårets afslutning ikke indtruffet begivenheder af væsentlig betydning
for årsregnskab 2018/2019.
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Anvendt regnskabspraksis
Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens bestemmelser for .Regnskabsklasse B
Anvendt regnskabspraksis

 Årsrapporten for JS Handel og Invest ApS for 2018/2019 er aflagt i overensstem-
 melse med årsregnskabslovens bestemmelser for klasse B-virksomheder.

 Årsregnskabsloven er dog fraveget på følgende poster:
 Indregning og måling

 Lang- og kortfristet gæld er indregnet til nominel værdi og ikke til amoritiseret
kostpris.

Den anvendte regnskabspraksis er i hovedtræk følgende og uændret i forhold til
sidste år:
 
Generelt

 I resultatopgørelsen indregnes indtægter i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes
 værdireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgørelsen indregnes

ligeledes alle omkostninger, hrunder afskrivninger og nedskrivninger.

 Aktiver indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele
 vil tilflyde selskabet, og aktivets værdi akn 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 kostpriser. 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 kostant effektiv rente over løbetiden. Amoritiseret kostpris opgøres som

 oprindelig kostpris med fradrag af eventuelle afdrag samt tillæg/fradrag af den akkumu-
 lerede amortisering af forskellen mellem kostpris og nominelt beløb.

 Ved indregning og måling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer
 inden årsregnskabet aflægges, og som be- eller afkræfter forhold, der eksisterede på

balancedagen.

Bruttofortjeneste/-tab
 Selskabet har sammendraget posterne indtægter, variableomkostninger samt andre

eksterne omkostninger jf. Årsregnskabslovens § 32.
 
Resultatopgørelsen
Bruttofortjeneste jf. ÅRL §32, stk. 1 beatår af følgende poster:
Indtægter
Indtægter består af realiseret og urealiseret kursavance på værdipapirer samt
indtægter fra salg af biler og andre aktiviteter.
Variable omkostninger
Variable omkostninger består af kurtager, urealiseret kurstab på værdipapirer samt
udgifter til køb og klargøring af biler m.v.
Andre eksterne omkostninger:
Salgsomkostninger
Salgsomkostninger omfatter omkostninger, der vedrører reklame- og markeds-
føringsomkostninger m.v.
Administrationsomkostninger
Administrationsomkostninger omfatter kontoromkostninger, husleje, kørselsgodtgørelse,
revisionshonorar m.v.
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Personaleomkostninger
Personaleomkostninger omfatter lønninger og øvrige lønrelaterede omkostninger, her-
under sygedagpenge til selskabets ansatte med fradrag af lønrefusioner fra det offentlige.
Desuden indregnes arbejdsbeklædning og øvrige personaleomkostninger.
 
Finansielle indtægter og omkostninger
Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der
vedrører regnskabsåret. Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger,
rentetillæg/fradrag vedr. årets beregnet selskabsskat samt renter af mellemregningskonti.
 
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 i egen-
kapitalen med den del, der kan henføres til posteringer direkte i egenkapitalen.

Immaterielle anlægsaktiver
Immaterielle anlægsaktiver måles til kostpris.

Materielle anlægsaktiver
Materielle anlægsaktiver måles til kostpris med fradrag af akkumulerede afskrivninger.

 Der foretages lineære afskrivninger over den forventede brugstid, baseret på følgende
vurdering af aktivernes forventede brugstider:
Driftsmidler             5 år

 Aktiver med en kostpris på under 12.300 kr. indregnes som omkostninger i
resultatopgørelsen i anskaffelsesåret.

 Fortjeneste og tab ved afhændelse af materielle anlægsaktiver opgøres som forskellen
 mellem salgsprisen med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmæssige værdi

på salgstidspunktet. Fortjeneste eller tab indregnes i resultatopgørelsen under afskrivninger.

Investeringsejendom
 Ejendommen afskrives over 50 år og fremtidige afskrivninger beregnes på grundlag

 af den opskrevne værdi.
 Forbedringer af ejendommen afskrives over henholdsvis 40 år og 20 år afhængig

 af, hvilken forbedring der er tale om.
 Ejendommen blev i 2015 opskrevet til dagsværdi jf. ÅRL §41 på flg. forudsætninger

 som ledelsen stadig mener er relevante:
 Dagsværdien er opgjort som afkast delt med et afkastkrav på 9,50 %, udfra belig-

 genhed, vedligeholdelsesstand o.s.v.. Afkast omgøres til et normal-år, hvor der tages
 højde for lejekontrakters løbetid, lejens størrelse, lejeres soliditet, forventet tomgang

 og ejendommenes vedligeholdelsesstand.
 Dagsværdi af grund til udstykning er opgjort til salgspris pr. m2 jf. Kerteminde kommunes

sidst kendte salgpris.

 Afskrivningsperioden og restværdien fastsættes på anskaffelsestidspunktet og revurderes
årligt.

Varebeholdninger
 Varebeholdninger måles til kostpris efter FIFO-metoden. Såfremt nettorealisationsvær-

 dien er lavere end kostprisen, nedskrives til denne lavere værdi.
Igangværende arbejder måles til faktureringsprincippet.

Tilgodehavender
 Tilgodehavender måles til nominel værdi med fradrag af nedskrivninger til imødegåelse

af forventede tab.
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Periodeafgrænsningsposter
 Periodeafgrænsningsposter, indregnet under aktiver, omfatter afholdte udgifter ved-

rørende efterfølgende regnskabsår.

Andre værdipapirer og kapitalandele
 Værdipapirer og kapitalandele under omsætningsaktiver måles til dagsværdi (børskurs)

på balancedagen. Ikke-børsnoterede kapitalandele måles til indreværdi.

Gæld
Lang- og kortfristet gæld er optaget til nominel værdi på statusdagen.

Selskabsskat og udskudt skat
 Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som

 beregnet skat af årets skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere års
skattepligtige indkomster samt for betalte acontoskatter.

 Udskudt skat måles efter den balanceorienterede gældsmetode af alle midlertidige
forskelle mellem regnskabsmæssig og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser.

 Udskudt skat måles på grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balance-
 dagens lovgivning vil være gældende. Ændring i udskudt skat indregnes i resultat-

opgørelsen.
 
Der beregnes udskudt skat af opskrivning til dagsværdi på investeringsejendommen. 

Omregning af fremmed valuta
 Transaktioner i fremmed valuta omregnes til transaktionsdagens kurs. Valutakurs-

 differencer, der opstår mellem transaktionsdagens kurs og kursen på betalingsdagen
 indregnes i resultatopgørelsen som en finansiel post.

 Tilgodehavender, gæld og andre monetære poster i fremmed valuta, som ikke er
afregnet på på balancedagen, måles til balancedagens valutakurs.
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Resultatopgørelse 1. jul. 2018 - 30. jun. 2019

Note 2018/19 2017/18
kr. kr.

Bruttofortjeneste/Bruttotab  ......................................................... 250.341 158.621

Personaleomkostninger  ................................................................... 1 -58.000 0
Af- og nedskrivninger af materielle og immaterielle anlægsaktiver 
 ......................................................................................................... 

-75.581 -69.148

Resultat af ordinær primær drift  ................................................ 116.760 89.473

Andre finansielle indtægter  ............................................................ 48.752 39.367
     Andre finansielle omkostninger  ................................................ -180.775 -235.991

Ordinært resultat før skat  ........................................................... -15.263 -107.151

Skat af årets resultat  ........................................................................ 2 -8.133 10.663

Årets resultat  ................................................................................. -23.396 -96.488

Forslag til resultatdisponering

Overført resultat  .............................................................................. -23.396 -96.488

I alt  ................................................................................................. -23.396 -96.488
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Balance 30. juni 2019
Aktiver

Note 2018/19 2017/18
kr. kr.

Grunde og bygninger  ..................................................................... 3.890.000 4.166.906
Andre anlæg, driftsmateriel og inventar  ........................................ 12.812 16.912

Materielle anlægsaktiver i alt  ..................................................... 3 3.902.812 4.183.818

Andre tilgodehavender  .................................................................. 0 6.000
Udskudte skatteaktiver  .................................................................. 266.636 191.486

Finansielle anlægsaktiver i alt  .................................................... 4 266.636 197.486

Anlægsaktiver i alt  ...................................................................... 4.169.448 4.381.304

Fremstillede varer og handelsvarer  ............................................... 0 18.805

Varebeholdninger i alt  ................................................................ 0 18.805

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser  ................................. 0
Andre tilgodehavender  .................................................................. 34.390 29.340
Periodeafgrænsningsposter  ............................................................ 48.344 31.850

Tilgodehavender i alt  .................................................................. 82.734 61.190

Andre værdipapirer og kapitalandele  ............................................ 1.044.296 900.080

Værdipapirer og kapitalandele i alt  .......................................... 1.044.296 900.080

Likvide beholdninger  .................................................................... 190.064 35.119

Omsætningsaktiver i alt  .............................................................. 1.317.094 1.015.194

Aktiver i alt  .................................................................................. 5.486.542 5.396.498
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Balance 30. juni 2019
Passiver

Note 2018/19 2017/18
kr. kr.

Registreret kapital mv.  .................................................................. 5 1.750.000 1.000.000
Reserve for opskrivninger  ............................................................. 853.681 1.148.956
Overført resultat  ............................................................................ -2.337.202 -2.313.806

Egenkapital i alt  .......................................................................... 266.479 -164.850

Anden gæld, herunder skyldige skatter og skyldige bidrag til
social sikring  ................................................................................. 

623.290 658.364

Gæld til selskabsdeltagere og ledelse  ........................................... 1.233.291 1.634.671

Langfristede gældsforpligtelser i alt  ......................................... 6 1.856.581 2.293.035

Gæld til kreditinstitutter i øvrigt  ................................................... 31.300 113.962
Modtagne forudbetalinger fra kunder  ........................................... 240.411 240.411
Leverandører af varer og tjenesteydelser  ...................................... 19.895 40.353
Anden gæld, herunder skyldige skatter og skyldige bidrag til
social sikring  ................................................................................. 

7 152.176 127.249

Gæld til selskabsdeltagere og ledelse  ........................................... 2.919.700 2.746.338

Kortfristede gældsforpligtelser i alt  .......................................... 3.363.482 3.268.313

Gældsforpligtelser i alt  ............................................................... 5.220.063 5.561.348

Passiver i alt  ................................................................................. 5.486.542 5.396.498
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Noter

1. Personaleomkostninger

  2018/19 2017/18

Personaleudgifter kr. kr.

Løn og gager 58.000 0
Pensionsbidrag 0 0
Andre omkostninger til social sikring 0 0
  58.000 0
 

 
 

2. Skat af årets resultat

  2018/19 2017/18

  kr. kr.

Aktuel skat 0 0
Ændring af udskudt skat 8.133 -10.663
Regulering vedrørende tidligere år 0 0
  8.133 -10.663
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3. Materielle anlægsaktiver i alt

Grunde og bygninger
 Den offentlige kontante ejendomsvurdering 2018 som er uændret  siden 2009 udgør kr.

 2.650.000.  Den afskrevne værdi før opskrivning udgør kr. 2.795.537.
Der er anvendt normalindtjeningsmodellen som indeholder:      
• Budgetteret driftsafkast på investeringsejendommen       
• Afkastkrav til investeringen       
Der er ikke anvendt ekstern vurderingsmand.       
Ejendommen på i alt 2.202 kvm benyttes til produktion og lager med kontor og  
mandskabsfaciliteter       
Ejendommen er beliggende på Garbækstofte i Munkebo, 12 km fra Odense Banegård.
På grund af et stort renoveringsprojekt på ejendommen har den ikke været fuldt udlejet
endnu.
 
Følsomhed   
Dagsværdi af investeringsejendom før reguleringer   3.890.000  
 

    Afkastkrav      v/tomgang på:    Afvigelse
    5%    

8,5%              
4.971.306

  1.081.306

9,5%              
4.473.337

  583.337

10,5%              
4.070.219

  180.219

         
    Afkastkrav     v/tomgang på:    Afvigelse

    15%    

8,5%              
4.319.776

  429.776

Anvendt 9,5%              
3.890.389

  389

10,5%              
3.542.790

  -347.210

         
    Afkastkrav     v/tomgang på:    Afvigelse

    25%    

8,5%              
3.668.247

  -221.753

9,5%              
3.307.442

  -582.558

10,5%              
3.015.362

  -874.638
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4. Finansielle anlægsaktiver i alt

    2018/2019   2017/2018
    kr.   kr.

Udskudt skatteaktiv        
         
Genvundne afskrivninger   719.055  719.055
Modregnet underskud   -3.025.501  -3.062.468
    -2.306.446   -2.343.413
         
Udskudt skat vedr. genvundne afskrivninger og underskud -507.418  -515.551
Udskudt skat af opskrivningshenlæggelse ejendom   240.782  324.065
Udskudt skatteaktiv ultimo   -266.636  -191.486
         
Regulering af udskudt skat vedr. genvundne afskrivninger og underskud:    
Udskudt skatteaktiv primo   -515.551  -504.888
Udskudt skatteaktiv ultimo   507.418  515.551
Ændring i udskudt skatteaktiv    -8.133  10.663
 
Der er usikkerhed om, at det skattemæssige underskud kan anvendes inden for en overskuelig
fremtid på 3-5 år. Anvendelsen af underskuddet hænger sammen med, hvornår ejendomme er
udlejet 100% .
 
 

5. Registreret kapital mv.

Virksomhedskapital

  kr.

Anpartskapital pr. 1. juli 2018 1.000.000
Tilgang 19.09.18, kapitaludvidelse 400.000
Tilgang 02.04.19, kapitaludvidelse 125.000
Tilgang 03.06.19, kapitaludvidelse 225.000

Anpartskapital ultimo 1.750.000
 

 
Opskrivningshenlæggelse   2019   2018

    kr.   kr.
Samlede opskrivning pr. 1. juli 2018   1.473.021   1.473.021
Årets nedskrivning til dagsværdi   -378.558   0
Overført til udskudt skat   -240.782   -324.065
    853.681   1.148.956

 
Overført overskud eller underskud   2019   2018

    kr.   kr.
Saldo 1. juli 2018   -2.313.806   -2.217.318
Årets resultat    -23.396   -96.488
    -2.337.202   -2.313.806
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6. Langfristede gældsforpligtelser i alt

Lang-/kortfristet gæld   2018/2019   2017/2018

    kr.   kr.

Ejendomslån 1        
Forfald indenfor 1 år    71.307   60.778
Forfald mellem 2 år og 5 år     307.588   268.224
Forfald efter 5 år    476.703   591.447
    855.598   920.449
Der henvises til note 11.        
         
Ejendomslån 2        
Forfald indenfor 1 år    36.403   34.289
Forfald mellem 2 år og 5 år     573.379   609.781
Forfald efter 5 år    0   0
    609.782   644.070
Der henvises til note 10.        
         
Lån        
Afdragsfrit og uopsigeligt frem til 1. januar 2023   449.000   775.000
Der henvises til note 11.        
         
Mellemregning med selskabsdeltagere og ledelse        
Gæld til selskabsdeltager og ledelse   2.848.393   2.685.560
Der henvises til note 11.        
         
Depositum, lejemål   49.911   48.583

         
Lang-/kortfristet gæld i alt   4.812.684   5.073.662

         
Fordeling        
Kortfristet del af anden langfristet gæld   36.403   34.289
Kortfristet gæld til selskabsdeltager og ledelse   2.919.700   2.746.338
Anden langfristet gæld i alt   623.290   658.364
Langfristet gæld til selskabsdeltager og ledelse   1.233.291   1.634.671
    4.812.684   5.073.662
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7. Anden gæld, herunder skyldige skatter og skyldige bidrag til social sikring

  2019 2018

  kr. kr.

Kortfristet del af langfristet gæld 36.403 34.289
Anden gæld, herunder skyldige skatter og skyldige bidrag
til social sikring

115.773 92.960

  152.176 127.249
 

8. Yderligere oplysninger om aktiviteter mv.

Nærtstående parter
Selskabets nærtstående parter omfatter følgende:
Direktionen/kapitalejerne Jens Albrechtsen og Steen Albrechtsen. 
 
Steen Albrechtsen har haft udlæg for selskabet. Udlæg bogføres over mellemregningskontoen.
Der beregnes renter af mellemregningskontoen. Der er aftalt uopsigelighed frem til den 1. januar
2023 for mellemregningen på kr. 283.120  og et loft på kr. 500.000.
 
Jens Albrechtsen har lånt kr. 3.869.870 til selskabet. Lånene renteberegnes og afdrages på
markedsvilkår. Der er aftalt en uopsigelighed frem til den 1. januar 2023 på engagementet.
 
Der er ikke taget pant i ejendommen (dog jf. note Oplysning om pantsætninger og
sikkerhedsstillelser) for ejendomslån 1 med en restgæld på kr. 855.598 ligesom der ej heller er
pant eller anden sikkerhedsstillelse for lånet (dog jf. note Oplysning om pantsætninger og
sikkerhedsstillelser) på kr. 449.000 og mellemregningen på kr. 2.565.272. Der er aftalt loft på kr.
2.700.000 på mellemregningen.

9. Oplysning om usikkerhed om going concern

 Årsregnskabet er aflagt med fortsat drift for øje.
 Den fortsatte drift er afhængig af, om der opnås tilfredsstillende fremtidige driftsresultater.

Der henvises til ledelsesberetningen.
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10. Oplysning om pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Forpligtelser, sikkerhedsstillelser, garantier og kautioner:
 
For den samlede bankgæld kr. 22.894 til Alm. Brand Bank er der stillet sikkerhed i
værdipapirdepot, med bogført værdi kr. 313.607, for det til enhver tid trukne beløb på
kreditten. Kreditramme udgør kr. 250.000.
 
For ejendomslån 2 er stillet ejerpantebrev, stort kr. 800.000, i ejendommen, bogført værdi kr.
4.268.559. Der er end-videre stillet særskilte selvskyldnerkautioner. Lånet forfalder med
restgælden kr. 472.241 til fuld indfrielse den 31. december 2022.
 
For ejendomslån 1 kan selskabet jf. den oprindelige låneaftale ikke sælge, pantsætte eller belåne
ejendommen uden kreditors godkendelse. Kreditor kan kræve samtlige lån og kreditter indfriet
med 1 måneds varsel såfremt ejendom-men belånes, pantsættes yderligere eller sælges uden
særskilt tilladelse. (Kreditor respekterer fortsat, at der er tinglyst og håndpantsat et ejerpantebrev
på 800.000 på Garbækstofte-ejendommen til fordel for 3. mand).
 
Selskabet har ikke påtaget sig kautionsforpligtelser.
Selskabet har ikke påtaget sig garantiforpligtelser.
Selskabet har ingen uopsigelige lejeforpligtelser.
Selskabet har ingen leasingforpligtelser.
Selskabet har ikke påtaget sig sikkerhedsstillelser.
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