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Direktionen har i dag behandlet og godkendt årsrapporten for 1. januar 2021 - 31. december 2021 for JS Invest 

af 2011 ApS. 

 

Årsrapporten, der ikke er revideret, er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabsloven. Direktionen anser be-

tingelserne for at undlade revision for opfyldt.  

 

Det er vor opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle 

stilling pr. 31. december 2021 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. januar 2021 - 31. 

december 2021. 

 

Ledelsesberetningen indeholder efter vor opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, beretningen om-

handler.  
 

 

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse. 

 

Toreby L., 3. maj 2022 

 

Direktionen: 

 

 

Jan Marger Damsø Stephen Rifbjerg Kryger  
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Til ledelsen i JS Invest af 2011 ApS 

Vi har opstillet årsregnskabet for JS Invest af 2011 ApS for regnskabsåret 1. januar 2021 - 31. december 2021 på 

grundlag af selskabets bogføring og øvrige oplysninger, som virksomhedens ledelse har tilvejebragt. Årsregnska-

bet omfatter resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse og noter, herunder anvendt regnskabspraksis. 

 

Vi har udført opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle oplysninger. 

 

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere selskabets ledelse med at udarbejde og præsentere års-

regnskabet i overensstemmelse med årsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisorloven 

og International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer for revisorers etiske ad-
færd (IESBA Code) herunder principper om integritet, objektivitet, professionel kompetence og fornøden omhu.  

 

Årsregnskabet samt nøjagtigheden og fuldstændigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillingen af års-

regnskabet, er selskabets ledelses ansvar. 

 

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklæringsopgave med sikkerhed, er vi ikke for-

pligtet til at verificere nøjagtigheden eller fuldstændigheden af de oplysninger, selskabets ledelse har givet os til 

brug for at opstille årsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om, hvorvidt års-

regnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabsloven. 

 

Nykøbing F, 3. maj 2022 

 

Lou Revision 

Registreret revisionsaktieselskab, CVR-nr. 31579309 

 

 

 

Peter Kamper 

Registreret revisor 

mne28697  
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Virksomhedens væsentligste aktiviteter 

Virksomhedens væsentligste aktiviteter har i lighed med tidligere år været drive ejendomsudlejning og dermed 

beslægtet virksomhed.             

 

Udviklingen i aktiviteter og økonomiske forhold 

Selskabet har fortsat sine normale driftsaktiviteter.  

 

Som følge af tidligere års underskud har selskabet tabt mere end 50 % af anpartskapitalen og er dermed omfattet 

af reglerne om kapitaltab i selskabslovens § 119. Ledelsen forventer retablering af kapitalen ved egen indtjening. 

 

   

Årets udvikling og resultat anses for tilfredsstillende. 
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    2021  2020 

Note  Resultatopgørelse  DKK  1.000 DKK 
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  Perioden 1. januar - 31. december     

       

  Bruttofortjeneste  157.031  169 

  Afskrivninger, anlægsaktiver  -40.400  -40 

  Resultat før finansielle poster  116.631  128 

1  Finansielle omkostninger  -56.071  -58 

  Årets resultat  60.560  71 

       

       

  Forslag til resultatdisponering:     

  Overført resultat  60.560  71 

  Resultatdisponering i alt  60.560  71 
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    2021  2020 

Note  Balance  DKK  1.000 DKK 
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  Aktiver pr. 31. december     

       

  Grunde og bygninger  2.512.585  2.553 

  Materielle anlægsaktiver  2.512.585  2.553 

       

  Anlægsaktiver i alt  2.512.585  2.553 

       

  Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser  0  1 

  Andre tilgodehavender  12.235  12 

  Periodeafgrænsningsposter  9.934  10 

  Tilgodehavender  22.169  23 

       

  Likvide beholdninger  129.370  104 

       

  Omsætningsaktiver i alt  151.539  127 

       

  Aktiver i alt  2.664.123  2.680 
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    2021  2020 

Note  Balance  DKK  1.000 DKK 
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  Passiver pr. 31. december     

       

  Virksomhedskapital  80.000  80 

  Overført resultat  -271.753  -332 

  Egenkapital i alt  -191.753  -252 

       

  Gæld til realkreditinstitutter  1.385.616  1.499 

2  Langfristede gældsforpligtelser  1.385.616  1.499 

       

  Gæld til realkreditinstitutter  114.810  114 

  Leverandører af varer og tjenesteydelser  51.500  52 

  Anden gæld  1.303.951  1.268 

  Kortfristede gældsforpligtelser  1.470.261  1.433 

       

  Gældsforpligtelser i alt  2.855.877  2.932 

       

  Passiver i alt  2.664.123  2.680 

       

       

3  Usikkerhed ved fortsat drift   

4  Eventualforpligtelser   

5  Pantsætninger og sikkerhedsstillelser   
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Egenkapitalopgørelse 
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Egenkapital 

 

Virksom- 
hedskapi-

tal 

 

Overført 
resultat 

 

I alt 

  1.000 DKK  1.000 DKK  1.000 DKK 
 

Perioden 1. januar - 31. december       
Saldo primo  80  -332  -252 
Årets resultat  0  61  61 

Egenkapital ultimo  80  -272  -192 
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    2021  2020 

Noter  DKK  1.000 DKK 
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1 

 

Finansielle omkostninger 

 

 

 

 
       

  Renter, SRK Holding ApS af 2008  17.887  17 
  Renter, Marger Damsø Holding ApS  17.179  17 
  Andre finansielle omkostninger  21.004  23 

  Finansielle omkostninger i alt  56.071  58 
 

2 

 

Langfristede gældsforpligtelser 

 

 

 

 
       

  Andel af gældsforpligtelser der forfalder efter 5 år  960.448  1.080 
 

3 

 

Usikkerhed ved fortsat drift 
   

Selskabets egenkapital udgør DKK -191.753 hvorved over halvdelen af virksomhedskapitalen er tabt. 

Det forventes at kapitalen reetableres ved fremtidig positiv indtjening. 

 

SRK Holding ApS af 2008 og Marger Damsø Holding ApS har tilkendegivet, at de fortsat er villige til at 

yde den fornødne økonomiske støtte frem til næste regnskabsafslutning, hvorfor regnskabet aflægges 

som going concern. 

 
 

4 

 

Eventualforpligtelser 
   

Ingen. 
 

5 

 

Pantsætninger og sikkerhedsstillelser 
   

Til sikkerhed for mellemværende med kreditinstitut er der tinglyst ejerpantebreve i grunde og byg-

ninger med i alt nom. DKK 2.249.000. Grunde og bygningers regnskabsmæssige værdi udgør pr. 31. 

december 2021 DKK 2.512.585. 
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Generelt 

Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse B. 
 

 

Årsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste år. 

 

Generelt om indregning og måling 

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 ressourcer 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 aflæg-

ges, og som be- eller afkræfter forhold, der eksisterede på balancedagen. 

 

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 om-

kostninger, der er afholdt for at opnå årets indtjening, herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte for-

pligtelser samt tilbageførsler som følge af ændrede regnskabsmæssige skøn af beløb, der tidligere har været 

indregnet i resultatopgørelsen. 

 

Resultatopgørelsen 

 

Nettoomsætning 

Nettoomsætning omfatter huslejeindtægter og indregnes i resultatopgørelsen i takt med, at lejen optjenes i hen-

hold til indgået kontrakter.  

 

Omkostninger til råvarer og hjælpematerialer 

Omfatter direkte omkostninger til ejendommenes drift, herunder ejendomsskat, forsikring, vedligeholdelse m.v. 

 

 

Bruttofortjeneste 

Bruttofortjenesten er en sammendragning af nettoomsætning, omkostninger til råvarer og hjælpematerialer 

samt andre eksterne omkostninger. 
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Andre eksterne omkostninger 

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til reklame, administration mv. 

 

Finansielle indtægter og omkostninger 

Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger, amortisering af lån samt tillæg og godtgørelse 

vedrørende acontoskatteordningen mv. 

 

Skat af årets resultat 

Årets skat, som består af årets aktuelle skat og årets 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 

 

Materielle anlægsaktiver 

Materielle anlægsaktiver måles til kostpris med fradrag af akkumulerede afskrivninger. Der foretages lineære 

afskrivninger baseret på en vurdering af de enkelte aktivers forventede brugstider og restværdi. 

 

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af forventet restværdi efter afsluttet brugstid. Kostprisen omfat-

ter anskaffelsesprisen samt omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det tidspunkt, hvor aktivet er klar 

til at blive taget i brug. Der afskrives ikke på grunde. 

 

Afskrivningsperioden og restværdien fastsættes på anskaffelsestidspunktet og revurderes årligt. Overstiger rest-

værdien aktivets regnskabsmæssige værdi, ophører afskrivning. Ved ændring i afskrivningsperioden eller rest-

værdien indregnes virkningen for afskrivninger fremadrettet som en ændring i regnskabsmæssigt skøn. 

 

Der indgår forventede brugstider og restværdier som følger: Brugstid Restværdi 

Bygninger                                                                            50 år DKK 737.100 

 

Fortjeneste eller tab ved afhændelse af materielle anlægsaktiver opgøres som forskellen mellem salgspris med 

fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmæssige værdi på salgstidspunktet. Fortjeneste eller tab indreg-

nes i resultatopgørelsen under andre driftsindtægter eller andre driftsomkostninger. 

 

Nedskrivning på anlægsaktiver 

Den regnskabsmæssige værdi af såvel immaterielle som materielle anlægsaktiver vurderes årligt for indikationer 

på værdiforringelse, ud over det som udtrykkes ved afskrivning. 

 

Foreligger der indikationer på værdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv henholdsvis 

gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsværdien, såfremt denne er lavere end den regn-

skabsmæssige værdi. 

 

Som genindvindingsværdi anvendes den højeste værdi af nettosalgspris og kapitalværdi. Kapitalværdien opgøres 

som nutidsværdien af de forventede nettoindtægter fra anvendelsen af aktivet eller aktivgruppen. 
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Tilgodehavender 

Tilgodehavender måles i balancen til amortiseret kostpris, der sædvanligvis svarer til nominel værdi. Værdien 

reduceres med nedskrivninger til imødegåelse af forventede tab efter en vurdering af de enkelte tilgodehaven-

der. 

 

Periodeafgrænsningsposter 

Periodeafgrænsningsposter, som er indregnet under aktiver, omfatter afholdte omkostninger vedrørende efter-

følgende regnskabsår. 

 

Likvide beholdninger 

Omfatter likvide beholdninger. 

 

Udbytte 

Udbytte, ledelsen foreslår udbetalt for året, vises som en særskilt post under egenkapitalen. Foreslået udbytte 

indregnes som en forpligtelse på tidspunktet for vedtagelse på generalforsamlingen. 

 

Gældsforpligtelser 

Gæld måles til amortiseret kostpris. 

 

Skyldig skat og udskudt skat  

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat måles i balancen som beregnet skat af årets skatte-

pligtige indkomst reguleret for skat af tidligere års skattepligtige indkomster samt for betalte acontoskatter.  

 

Udskudt skat måles efter den balanceorienterede gældsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabsmæs-

sig og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser. Udskudt skat måles på grundlag af de skatteregler og skat-

tesatser, der med balancedagens lovgivning vil være gældende, når den udskudte skat forventes udløst som ak-

tuel skat. Ændring i udskudt skat som følge af ændringer i skattesatser indregnes i resultatopgørelsen. 
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  signingRequestId MTI2OTkwODM=
  document_digests 
  _challenge Rk4xUVEtQ1RQM0ItRTdPSlUtQTQ4NTEtWTMwNkwtM0U3Tk0=
  TimeStamp MjAyMi0wNS0wMyAxNjoyNDoxMSswMDAw
  identityAssuranceLevel 2

            


  
 
 
 
 
 
 IH0RdgAbEmOd9RG+4UvI+VbO2unxXsJ1f9KBzKryhCg=


 
IuJdUH5+5K1emo4uqh//nNs40sjxj4U7z6NasiJsJq1zXKXmDFvZS4QAKh7xvAwDl0KAWUvB1mJf
7PcOMrT29hIkqM+epPqB2Q7V1ohvnCVcS3QOrCT1NyFNQEMR2my4r623PD0PfTav0SNHhzn8suHJ
ppxLv6rK9lfBaqJAKjcRNBh5NwADn5Lr47ZZgmNv2n/eHkpwzY5+ZV0SXQ8ykNJ9EGZ29FjCuSCM
25kUNoFowv9spvIVA17HBjQshQUhEtXTkpxKcib/6zri3CsXLNxABs3ece8M/EckW8jo2VFKi95t
Hcbt+ct5j8TJ3zNRUVH92PAm9BedwwBRVw8vGw==

 
 
 =


 
  
   
  signtext 
  RequestIssuer UGVubmVvLmNvbQ==
  action sign
  useragent TW96aWxsYS81LjAgKFdpbmRvd3MgTlQgMTAuMDsgV2luNjQ7IHg2NCkgQXBwbGVXZWJLaXQvNTM3LjM2IChLSFRNTCwgbGlrZSBHZWNrbykgQ2hyb21lLzEwMS4wLjQ5NTEuNDEgU2FmYXJpLzUzNy4zNiBFZGcvMTAxLjAuMTIxMC4zMg==
  signingRequestId MTI2OTkwNjU=
  document_digests 
  _challenge SlU4VjAtNFlQRlMtODNNSTAtSEo4MjgtQkFNRkEtNzc2RjY=
  TimeStamp MjAyMi0wNS0wNSAxMTozMzoxNiswMDAw
  identityAssuranceLevel 2

            


  
 
 
 
 
 
 4nl1D2rJG8izBwz+ziU3mGW+NeiyStM4ApHuDuFN77s=


 
muFzJMPLW4mJcWfM/q1+zGm1gCvt3+84MGx5NDQQdyf2I0s5PcO4Zy4mjjI0VtpzYNfDFZjszVM9
kqYoFm95m4lI5MRWtr2mEkFdjsVs2ma5vwT5GBJuBxMy/+a0rDRhuECNNNyISsLYchm8qIC9zM6Y
1VcEgyKm5Sfjby69Vxf5l3W2SS39bP5QasbUlHWj62jLjopXpfyrXPuozdd/RzAnvdTVLp3Js38C
x+T2Jiz5FIxMQ+yCC0G74owh8Eyttq3mU/G3BfC3zF/5RuT6JDV5uNEf/7fViKOMN9qREgI2vXHe
F0PDU8DOSa5cYvRvUBU92GRsSbGfzbL/xsKWqQ==

 
 
  
  
   
  signtext 
  RequestIssuer UGVubmVvLmNvbQ==
  host VUdWdWJtVnZMbU52YlE9PQ==
  openoces_opensign_layout_size_height NzQy
  openoces_opensign_layout_size_width MTQyNA==
  openoces_opensign_layout_color_background MjM4LDIzOCwyMzg=
  signingRequestId TVRJMk9Ua3dOVEE9
  action c2lnbg==
  openoces_opensign_environment_applet_version MS4xMC4w
  openoces_opensign_environment_os_name V2luZG93cyBTZXJ2ZXIgMjAxNg==
  openoces_opensign_layout_signtext_fontsize MTI=
  openoces_opensign_environment_java_version MS44LjBfMTkx
  openoces_opensign_layout_signtext_fontname RGlhbG9nLnBsYWlu
  openoces_opensign_environment_applet_digest dG9kbzogaW1wbGVtZW50
  _challenge UlVjd1YxTXRRekEzU0VNdFJscE1RVWN0VVU4d1dURXRUa1pFUzFrdFFqQllNRWc9
  openoces_opensign_environment_locale ZGFfREs=
  openoces_opensign_environment_local_time VGh1IE1heSAwNSAxMzozNToxMiBDRVNUIDIwMjI=
  openoces_opensign_environment_java_vendor T3JhY2xlIENvcnBvcmF0aW9u
  document_digests 

            


  
 
 
 
 
 
 xDcQ6pW/YWO9YlVUjkPSfTciIvRJykTv3qpJZs/w8KI=


 
rxzB7MQJyMlyU+8vJQA7iN56GICJ/2G4M2oSFSrURiH47mnugqXa8LBdp6fxpHR9EFFHqhmlHF1G
Z1MIrLUzYHIBtvqcMQ98vd9seX2rIIH0w6Prd+GBF/LsHnzf8cs/FLo9nr+nViOcma6fAGPGPClQ
4q8HiibLvwtYOSQpnodoFB4kQmExYQSu8IRWU2Th9ssRNvUaQ9UHIRrzFWPDoM+egQVzWc1jibpz
hv4vxHtiZcFVeEK01swK8oeqRYuFtvQBYenz3+M3LfZuxjw2MApTVWuHb2kE8NM1RK09NKEu25+t
f1TwpGX2kGLZWsouY6Hz9v/dSLxelSyUHEbalQ==

 
 
  
  
   
  signtext 
  RequestIssuer UGVubmVvLmNvbQ==
  action sign
  useragent TW96aWxsYS81LjAgKE1hY2ludG9zaDsgSW50ZWwgTWFjIE9TIFggMTBfMTVfNikgQXBwbGVXZWJLaXQvNjA1LjEuMTUgKEtIVE1MLCBsaWtlIEdlY2tvKSBWZXJzaW9uLzE1LjQgU2FmYXJpLzYwNS4xLjE1
  signingRequestId MTI2OTkwODM=
  document_digests W3sia2V5IjoiVlZJTlQtMDY4RDMtVDRRS1gtMDRRWlQtMkVaTUstOFdYWlAiLCJkaWdlc3QiOiJiNzY2NzhmZjY5NjhkMGM4ZTUzZjE0ZTM1MTVlNTgyNTk4YTBiNGRiNGEzNjNkNzNiM2ViZTAyOWQ0ODU5OWZlIiwiYWxnb3JpdGhtIjoic2hhLTI1NiJ9LHsia2V5IjoiRlVFN1AtMjRaQ1EtRkhFNU8tS1VLQ1ktMlFKS1YtU1g0MzciLCJkaWdlc3QiOiIyNTBmNTg3YTcxZTE4NGZlMjA5NTJkNmFkZGVjNjkwMTA2NGZhYmU1NWNlOTdhM2VlZDlkZGI3ZWRhMDY4ZGE0IiwiYWxnb3JpdGhtIjoic2hhLTI1NiJ9XQ==
  _challenge WUZQTEwtMkVONVEtSUFXRUUtWVNPRTUtV01TR0ItWkNINE0=
  TimeStamp MjAyMi0wNS0wNSAxOTozMToyOCswMDAw
  identityAssuranceLevel 2
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