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Ledelsen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 1. januar 2019 - 31. december 2019 
for JS BOLIG A/S.
 
Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.
 
Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle 
stilling pr. 31. december 2019 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. januar 2019 - 31. 
december 2019.
 
Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, beretningen 
omhandler.
 
Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
 
 
Egtved, den 29. april 2020

Direktion

Jesper Daugaard Buhl Steen Digmann Due
Direktør Direktør

Bestyrelse

Eskild Due Niels Daugaard  Buhl Niels Lindeborg Johansen
Medlem Medlem Medlem

Jesper Daugaard Buhl
Medlem



JS BOLIG A/S

Den uafhængige revisors revisionspåtegning

- 4 -

Til kapitalejerne i JS BOLIG A/S
 
Konklusion
Vi har revideret årsregnskabet for JS BOLIG A/S for regnskabsåret 1. januar 2019 - 31. december 2019, der omfatter 
anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse og noter. Årsregnskabet udarbejdes 
efter årsregnskabsloven.
 
Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle 
stilling pr. 31. december 2019, samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. januar 2019 - 31. 
december 2019 i overensstemmelse med årsregnskabsloven. 
 
Grundlag for konklusion
Vi har udført vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, 
der er gældende i Danmark. Vores ansvar ifølge disse standarder og krav er nærmere beskrevet i 
revisionspåtegningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet". Vi er uafhængige af selskabet i 
overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA's Etiske regler) og de yderligere krav, der er 
gældende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores øvrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er 
vores opfattelse, at det opnåede revisionsbevis er tilstrækkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.
 
Ledelsens ansvar for årsregnskabet
Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et årsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmelse med 
årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for nødvendig for 
at udarbejde et årsregnskab uden væsentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl. 
 
Ved udarbejdelsen af årsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsætte driften; at 
oplyse om forhold vedrørende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde årsregnskabet på grundlag af 
regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at likvidere selskabet, indstille 
driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gøre dette.
 
Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet
Vores mål er at opnå høj grad af sikkerhed for, om årsregnskabet som helhed er uden væsentlig fejlinformation, 
uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspåtegning med en konklusion. Høj grad af 
sikkerhed er et højt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der udføres i overensstemmelse 
med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er gældende i Danmark, altid vil afdække 
væsentlig fejlinformation, når sådan findes. Fejlinformationer kan opstå som følge af besvigelser eller fejl og kan 
betragtes som væsentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse på de 
økonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne træffer på grundlag af årsregnskabet.
 
Som led i en revision, der udføres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere 
krav, der er gældende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel skepsis under 
revisionen. Herudover:
 

* Identificerer og vurderer vi risikoen for væsentlig fejlinformation i årsregnskabet, uanset om denne skyldes 
besvigelser eller fejl, udformer og udfører revisionshandlinger som reaktion på disse risici samt opnår 
revisionsbevis, der er tilstrækkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for ikke at 
opdage væsentlig fejlinformation forårsaget af besvigelser er højere end ved væsentlig fejlinformation 
forårsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensværgelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, 
vildledning eller tilsidesættelse af intern kontrol.

 
* Opnår vi forståelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme 

revisionshandlinger, der er passende efter omstændighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklusion 
om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

 
* Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de 
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regnskabsmæssige skøn og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.
 
* Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af årsregnskabet på grundlag af regnskabsprincippet om fortsat 

drift er passende, samt om der på grundlag af det opnåede revisionsbevis er væsentlig usikkerhed forbundet 
med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at fortsætte driften. Hvis 
vi konkluderer, at der er en væsentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspåtegning gøre opmærksom på 
oplysninger herom i årsregnskabet eller, hvis sådanne oplysninger ikke er tilstrækkelige, modificere vores 
konklusion. Vores konklusioner er baseret på det revisionsbevis, der er opnået frem til datoen for vores 
revisionspåtegning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medføre, at selskabet ikke længere kan 
fortsætte driften.

 
* Tager vi stilling til den samlede præsentation, struktur og indhold af årsregnskabet, herunder 

noteoplysningerne, samt om årsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder på en 
sådan måde, at der gives et retvisende billede heraf.

 
Vi kommunikerer med den øverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmæssige placering af 
revisionen samt betydelige revisionsmæssige observationer, herunder eventuelle betydelige mangler i intern 
kontrol, som vi identificerer under revisionen.
 
Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.
 
Vores konklusion om årsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for konklusion 
med sikkerhed om ledelsesberetningen.
 
I tilknytning til vores revision af årsregnskabet er det vores ansvar at læse ledelsesberetningen og i den forbindelse 
overveje, om ledelsesberetningen er væsentligt inkonsistent med årsregnskabet eller vores viden opnået ved 
revisionen eller på anden måde synes at indeholde væsentlig fejlinformation.
 
Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder krævede oplysninger i henhold til 
årsregnskabsloven.
 
Baseret på det udførte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med 
årsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet væsentlig 
fejlinformation i ledelsesberetningen.
 

Hedensted, den 29. april 2020

Revisionsfirmaet Rathmann & Mortensen
Godkendt Revisionsanpartsselskab
CVR-nr. 27521975

Daniel B. Mortensen
Statsautoriseret revisor
mne44064
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Virksomheden JS BOLIG A/S
Egelandvej 42
6040 Egtved

Telefon 40550382 - Jesper
E-mail steen@js-trading.dk
CVR-nr. 29202966
Regnskabsår 1. januar 2019 - 31. december 2019

Bestyrelse Eskild Due
Niels Daugaard  Buhl
Niels Lindeborg Johansen
Jesper Daugaard Buhl, Direktør

Direktion Jesper Daugaard Buhl, Direktør
Steen Digmann Due, Direktør

Revisor Revisionsfirmaet Rathmann & Mortensen
Godkendt Revisionsanpartsselskab
Vejlevej 23A
8722 Hedensted

CVR-nr. 27521975
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Selskabets væsentligste aktiviteter
Selskabets væsentligste aktiviteter består i investering i og udlejning af fast ejendom m.v.
 
Udviklingen i aktiviteter og økonomiske forhold
Selskabets resultatopgørelse for regnskabsåret 1. januar 2019 - 31. december 2019 udviser et resultat på kr. 
6.384.816, og selskabets balance pr. 31. december 2019 udviser en balancesum på kr. 122.226.643, og en 
egenkapital på kr. 42.190.349.
 
Begivenheder efter regnskabsårets afslutning
Efter regnskabsårets afslutning er der sket udbrud af sygdommen COVID-19 som følge af spredningen af 
Corona-virus. Umiddelbart vurderes dette ikke at påvirke virksomhedens drift, men bliver den efterfølgende krise 
langvarig kan dette få indflydelse på selskabets økonomi.
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Generelt
Årsrapporten for JS BOLIG A/S for 2019 er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens bestemmelser for 
virksomheder i regnskabsklasse B.
 
Den anvendte regnskabspraksis er uændret i forhold til tidligere år.
 
Rapporteringsvaluta
Årsrapporten er aflagt i danske kroner.
 
Generelt
 
Generelt om indregning og måling
Regnskabet er udarbejdet med udgangspunkt i det historiske kostprisprincip.
 
Indtægter indregnes i resultatopgørelsen i takt med, at de indtjenes, herunder 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 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 afdrag og tillæg/fradrag 
af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostprisen og det nominelle beløb. Herved fordeles kurstab 
og -gevinst over løbetiden. 
 
Ved indregning og måling tages hensyn til gevinster, tab og risici, der fremkommer, inden årsrapporten aflægges, 
og som be- eller afkræfter forhold, der eksisterede på balancedagen.
 
Resultatopgørelsen
 
Bruttofortjeneste og -tab
Med henvisning til årsregnskabslovens § 32 er visse indtægter og omkostninger sammendraget i regnskabsposten 
bruttofortjeneste.
 
Bruttofortjenesten består af en sammentrækning af regnskabsposterne nettoomsætning, ændring i lagre af 
færdigvarer og varer under fremstilling, andre driftsindtægter, omkostninger til råvarer og hjælpematerialer samt 
andre eksterne omkostninger.
 
Nettoomsætning
Lejeindtægter indregnes som nettoomsætning i resultatopgørelsen i de perioder lejen dækker.
 
Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til produktion, distribution, salg, administration, lokaler, tab 
på debitorer, operationelle leasingomkostninger mv.
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Finansielle indtægter og omkostninger
Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regnskabsåret. 
Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger, finansielle omkostninger ved finansiel leasing, 
realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrørende værdipapirer, gæld og transaktioner i fremmed 
valuta, amortisering af realkreditlån samt tillæg og godtgørelser under acontoskatteordningen mv.
 
Udbytte fra andre kapitalandele indtægtsføres i det regnskabsår, hvor udbyttet deklareres.
 
Skat af årets resultat
Skat af årets resultat omfatter aktuel skat af årets forventede skattepligtige indkomst og årets regulering af 
udskudt skat med fradrag af den del af årets skat, der vedrører egenkapitalbevægelser. Aktuel og udskudt skat 
vedrørende egenkapitalbevægelser indregnes direkte i egenkapitalen.
 
Selskabet er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning af moderselskabet og de danske 
datterselskaber.
 
Den danske selskabsskat fordeles mellem overskuds- og underskudsgivende danske selskaber i forhold til disses 
skattepligtige indkomst. Virksomheder med skattemæssige underskud modtager sambeskatningsbidrag fra 
virksomheder, som har kunnet anvende det aktuelle underskud (fuld fordeling).
 
Balancen
 
Materielle anlægsaktiver
Investeringsejendomme
Investeringsejendomme udgør investeringer i grunde og bygninger med det formål at opnå afkast af den
investerede kapital i form af løbende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.
 
Investeringsejendomme måles ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl.
købsomkostninger.
 
Kostprisen for egne opførte investeringsejendomme omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte
tilknyttet anskaffelsen, herunder købsomkostninger og indirekte omkostninger til lønforbrug, materialer,
komponenter og underleverandører indtil det tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.
 
Efter første indregning måles investeringsejendomme til dagsværdi. Værdireguleringer af
investeringsejendomme indregnes i resultatopgørelsen.
 
Det er ledelsens vurdering, at der ikke har været vanskeligheder med klassifikationen af ejendommene som
investeringsejendomme.
 
Dagsværdien er udtryk for den pris ejendommen kan handles til mellem velinformerede og villige parter på
uafhængige vilkår på balancedagen. Fastlæggelse af dagsværdi medfører væsentlige regnskabsmæssige
skøn.
 
De anvendte skøn er baseret på oplysninger samt forudsætninger, som ledelsen vurderer forsvarlige, men
som i sagens natur er usikre og uforudsigelige. De faktiske begivenheder eller omstændigheder vil
sandsynligvis afvige fra de i beregningerne forudsatte, idet forudsatte begivenheder ofte ikke indtræder som
forventet. Disse afvigelser kan være væsentlige. Der er nedenfor givet oplysninger om de anvendte
forudsætninger.
 
Afkastbaseret model
Dagsværdien for visse investeringsejendomme pr. 31. december 2019 er for hver enkelt ejendom opgjort
ved hjælp af en afkastbaseret model, hvor den forventede fremtidige pengestrømme for det kommende år
sammen med en afkastgrad danner grundlag for ejendommens dagsværdi. Beregningerne tager
udgangspunkt i ejendommenes budget for det kommende år. Der er i budgettet taget højde for lejeudvikling,
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tomgang, driftsomkostninger, vedligeholdelse og administration mv. Den budgetterede pengestrøm
divideres med den skønnede afkastgrad, hvorved ejendommens dagsværdi fremkommer. Den herved
beregnede værdi korrigeres for eventuelle driftsfremmede aktiver, såsom likvider, deposita mv., såfremt
disse ikke indgår særskilt andet sted i balancen.
 
Det anvendte afkastkrav ligger i intervallet 6 - 7%
 
Ejendomme under renovering måles til kostpris.
 

Tilgodehavender
Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi. Værdien reduceres 
med nedskrivning til imødegåelse af forventede tab.
 
Nedskrivninger til tab opgøres på grundlag af en individuel vurdering af de enkelte tilgodehavender.
 
Periodeafgrænsningsposter, aktiver
Periodeafgrænsningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedrørende efterfølgende 
regnskabsår.
 
Egenkapital
Udbytte
Foreslået udbytte indregnes som en forpligtelse på tidspunktet for vedtagelse på generalforsamlingen. Udbytte, 
som forventes udbetalt for året, vises som en særskilt post under egenkapitalen.
 
Udbytte
Forslag til udbytte for regnskabsåret indregnes som særskilt post under egenkapitalen. Forslag til udbytte 
indregnes som en forpligtelse på tidspunktet for vedtagelse på generalforsamlingen.
 
Aktuelle skatteforpligtelser
Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af årets 
forventede skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere års skattepligtige indkomster samt for betalte 
acontoskatter.
 
Anden gæld
Andre gældsforpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.
 
Eventualaktiver og -forpligtelser
Eventualaktiver og -forpligtelser indregnes ikke i balancen, men oplyses alene i noterne.
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Note
2019

kr. 
2018

kr. 

Bruttofortjeneste 7.262.311 6.919.050

Personaleomkostninger 1 -609.267 -562.587
Dagsværdireguleringer af investeringsaktiver 3.683.934 -2.588.295
Driftsresultat 10.336.978 3.768.168

Andre finansielle indtægter 0 332
Finansielle omkostninger -2.402.718 -1.493.855
Resultat før skat 7.934.260 2.274.645

Skat af årets resultat 2 -1.549.444 -624.360
Årets resultat 6.384.816 1.650.285

Forslag til resultatdisponering
Foreslået udbytte indregnet under egenkapitalen 1.000.000 1.000.000
Overført resultat 5.384.816 650.285
Resultatdisponering 6.384.816 1.650.285
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Note
2019

kr. 
2018

kr. 
Aktiver

Investeringsejendomme 3 117.753.597 108.853.597
Materielle anlægsaktiver 117.753.597 108.853.597

Anlægsaktiver 117.753.597 108.853.597

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 87.068 4.066
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 2.392.788 0
Tilgodehavender 2.479.856 4.066

Likvide beholdninger 1.993.190 4.988.990

Omsætningsaktiver 4.473.046 4.993.056

Aktiver 122.226.643 113.846.653
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Note
2019

kr. 
2018

kr. 
Passiver

Virksomhedskapital 990.000 990.000
Overkurs ved emission 5.000 5.000
Overført resultat 40.195.349 34.810.533
Udbytte for regnskabsåret 1.000.000 1.000.000
Egenkapital 42.190.349 36.805.533

Hensættelser til udskudt skat 8.257.743 7.743.399
Hensatte forpligtelser 8.257.743 7.743.399

Gæld til kreditinstitutter 63.152.596 63.645.883
Langfristede gældsforpligtelser 4 63.152.596 63.645.883

Modtagne forudbetalinger fra kunder 2.573.590 2.340.478
Leverandører af varer og tjenesteydelser 4.959.224 1.098.562
Gæld til tilknyttede virksomheder 0 1.056.512
Selskabsskat til tilknyttede virksomheder 1.035.100 1.100.700
Anden gæld, herunder skyldige skatter og skyldige 
bidrag til social sikring 58.041 55.586
Kortfristede gældsforpligtelser 8.625.955 5.651.838

Gældsforpligtelser 71.778.551 69.297.721

Passiver 122.226.643 113.846.653

Eventualforpligtelser 5
Arrangementer som ikke er indregnet i balancen 6
Sikkerhedsstillelser og pantsætninger 7
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Selskabs Overkurs ved Overført Udbytte  
kapital emission resultat  I alt

Egenkapital 1. januar 2019 990.000 5.000 34.810.533 1.000.000 36.805.533

Udbytte 0 0 0 -1.000.000 -1.000.000

Årets resultat 0 0 5.384.816 1.000.000 6.384.816
Egenkapital 31. december 
2019 990.000 5.000 40.195.349 1.000.000 42.190.349

Virksomhedskapitalen har været uændret de seneste 5 år.



JS BOLIG A/S

Noter
  
  

2019 2018

- 15 -

1. Personaleomkostninger
Lønninger 350.864 340.687
Pensioner 258.403 221.900

609.267 562.587

Gennemsnitligt antal beskæftigede 1 1

2. Skat af årets resultat
Skat af årets resultat 1.035.100 1.100.700
Udskudt skat af årets resultat 514.344 -476.340

1.549.444 624.360

3. Investeringsejendomme
Kostpris primo 75.337.329 68.880.388
Tilgang i årets løb, herunder forbedringer 5.216.066 6.456.941
Kostpris ultimo 80.553.395 75.337.329

Opskrivninger primo 33.516.268 36.104.563
Årets opskrivninger 3.683.934 -2.588.295
Opskrivninger ultimo 37.200.202 33.516.268

Regnskabsmæssig værdi ultimo 117.753.597 108.853.597

Investeringsejendomme måles til dagsværdi som baseres på en afkastbaseret beregningsmodel.

Som indtægter medregnes de budgetterede lejeindtægter for det kommende år.

Som driftsomkostninger medregnes de budgetterede faste omkostninger til skatter og forsikringer m.v.

Herudover indregnes variable udgifter til vedligeholdelse, renholdelse, vicevært, og
administration mv. med følgende forudsætninger:

Vicevært kr. 10/kvm
Årlig administration kr. 2.500/lejemål
Udvendig vedligeholdelse kr. 32/kvm
Fælles el m.v. kr. 400/lejemål

De anvendte afkastkrav på ejendommene ligger i intervallet 6 - 7 %. Afkastsatsen fastsættes individuelt for hver 
enkelt ejendom, med udgangspunkt i ejendommens vedligeholdelsestilstand, beliggenhed og udviklingspotentiale 
m.v..

4. Langfristede gældsforpligtelser
Gæld Forfald Forfald

i alt indenfor 1 år efter 5 år
Gæld til kreditinstitutter 63.152.596 1.843.061 53.725.375

63.152.596 1.843.061 53.725.375
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5. Eventualforpligtelser
Selskabet har afgivet selvskyldnerkaution overfor et søsterselskabs bankengagement. Dette selskab har 31. december 
2019 ikke gæld til pengeinstituttet.

6. Andre arrangementer som ikke er indregnet i balancen
Selskabet har indgået købsaftale for en ejendom til en værdi af tkr. 2.800. Købet afventer en ændring i områdets 
lokalplan.

7. Sikkerhedsstillelser og pantsætninger
Til sikkerhed for prioritetsgæld nom. tkr. 63.153 er stillet pant i selskabets faste ejendomme med bogført værdi tkr. 
117.754.


