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Ledelsespåtegning 

 
 

3 

 
Direktionen har i dag behandlet og godkendt årsrapporten for 1. januar 2019 - 31. december 2019 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 2019 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. januar 2019 - 31. 

december 2019. 

 

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

handler.  
 

 

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse. 

 

Toreby L., 17. april 2020 

 

Direktionen: 

 

 

Jan Marger Damsø Stephen Rifbjerg Kryger  
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Revisors erklæring om opstilling af årsregnskabet 

 
 

4 

 
Til ledelsen i JS Invest af 2011 ApS 

Vi har opstillet årsregnskabet for JS Invest af 2011 ApS for regnskabsåret 1. januar 2019 - 31. december 2019 på 

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

bet omfatter resultatopgørelse, balance 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 FSR – danske revisorers Etiske regler for revisorer, herunder principper vedrørende integritet, objektivitet, 

faglig 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, 17. april 2020 

 

Lou Revision 

Registreret revisionsaktieselskab, CVR-nr. 31579309 

 

 

 

Peter Kamper 

Registreret revisor 

mne28697  
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Ledelsesberetning 

 
 

5 

 
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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JS Invest af 2011 ApS 
 
 

    2019  2018 

Note  Resultatopgørelse  DKK  1.000 DKK 

 

6 

 

  Perioden 1. januar - 31. december     

       

  Bruttofortjeneste  153.197  159 

  Afskrivninger, anlægsaktiver  -40.400  -40 

  Resultat før finansielle poster  112.797  119 

1  Finansielle omkostninger  -57.350  -58 

  Årets resultat  55.446  61 

       

       

  Forslag til resultatdisponering:     

  Overført resultat  55.446  61 

  Resultatdisponering i alt  55.446  61 

       

       

Pe
nn

eo
 d

ok
um

en
tn

øg
le

: K
PB

1S
-X

10
65

-F
FM

0A
-2

G
JO

7-
21

PN
B-

EJ
Q

F7



JS Invest af 2011 ApS 
 
 

    2019  2018 

Note  Balance  DKK  1.000 DKK 

 

7 

 

  Aktiver pr. 31. december     

       

  Grunde og bygninger  2.593.385  2.634 

  Materielle anlægsaktiver  2.593.385  2.634 

       

  Anlægsaktiver i alt  2.593.385  2.634 

       

  Andre tilgodehavender  9.185  13 

  Periodeafgrænsningsposter  9.121  9 

  Tilgodehavender  18.306  22 

       

  Likvide beholdninger  74.542  53 

       

  Omsætningsaktiver i alt  92.847  75 

       

  Aktiver i alt  2.686.232  2.709 
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    2019  2018 

Note  Balance  DKK  1.000 DKK 
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  Passiver pr. 31. december     

       

  Virksomhedskapital  80.000  80 

  Overført resultat  -402.975  -458 

2  Egenkapital i alt  -322.975  -378 

       

  Gæld til realkreditinstitutter  1.610.359  1.722 

3  Langfristede gældsforpligtelser  1.610.359  1.722 

       

  Gæld til realkreditinstitutter  113.611  113 

  Leverandører af varer og tjenesteydelser  51.500  52 

  Anden gæld  1.233.737  1.201 

  Kortfristede gældsforpligtelser  1.398.848  1.365 

       

  Gældsforpligtelser i alt  3.009.207  3.087 

       

  Passiver i alt  2.686.232  2.709 

       

       

4  Usikkerhed ved fortsat drift   

5  Eventualforpligtelser   

6  Pantsætninger og sikkerhedsstillelser   
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    2019  2018 

Noter  DKK  1.000 DKK 

 

9 

 

1 

 

Finansielle omkostninger 

 

 

 

 
       

  Renter, SRK Holding ApS af 2008  16.931  16 
  Renter, Marger Damsø Holding ApS  16.261  16 
  Andre finansielle omkostninger  24.159  26 

  Finansielle omkostninger i alt  57.350  58 
 

2 

 

Egenkapital 

 

Virksom- 
hedskapi-

tal 

 

Overført 
resultat 

 

I alt 

    1.000 DKK  1.000 DKK  1.000 DKK 

  Saldo primo  80  -458  -378 
  Årets resultat  0  55  55 

  Egenkapital ultimo  80  -403  -323 

     
 

3 

 

Langfristede gældsforpligtelser 

 

 

 

 
       

  Andel af gældsforpligtelser der forfalder efter 5 år  1.195.051  1.310 
 

4 

 

Usikkerhed ved fortsat drift 
   

Selskabets egenkapital udgør DKK -322.975 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. 
 

5 

 

Eventualforpligtelser 
   

Ingen. 
 

6 

 

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 2019 DKK 2.593.385. 
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Anvendt regnskabspraksis 
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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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Anvendt regnskabspraksis 
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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 svarende til nominel værdi. 

 

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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ly7MOG1cUWeo3V2AcUw90oqqez6I+dJc1sJsWFPw8vCG7rSUSCGkgNpecuE6YXqg06hhv3p2lB1l
5JBz5MAUYBaSMifalzcj8wvO1ntNCy/HzhvxBuwrpzQQTqnbvbyGyOeI5XWxWm41tl+YalFS8GY/
SreUn2feMBVZFaakZqRFRJJJfMp9KQzwn3JaeNHOhWdrLC7o88l6w1SHJ7QsvtIWPY8XKou7LrNl
3N/kxS/DSAPQ7nrdgnl24ye0pwbld1zvgdhK/g==

 
 
  
  
   
  signtext 
  RequestIssuer UGVubmVvLmNvbQ==
  action sign
  useragent TW96aWxsYS81LjAgKFdpbmRvd3MgTlQgNi4xOyBXaW42NDsgeDY0OyBydjo3NS4wKSBHZWNrby8yMDEwMDEwMSBGaXJlZm94Lzc1LjA=
  signingRequestId NTcxOTYyNw==
  document_digests 
  _challenge UzFaSVYtUUpCSEUtWUNHUUUtQkxONkktRFRZNUItT0RTQkc=
  TimeStamp MjAyMC0wNC0yMCAwNToxMTowNSswMDAw

            


  
 
 
 
 
 
 +VX41qnbAdprKeN5llALuIinxT7ihFeBwVMNL3kIAWY=


 
Xm1YVsdwaNpk7kt8N9moRcUt5CrFuBH3fUZ9w07A2r9huxoOYt5aaEsZ0B1ioqJOLxbzvaEIhXYX
2Uj3PRb3xSm96ryawiFR5+ojtzJjNzrxpzw8U0En6RSU5S9tCFkVRK253Vw6JRM+JHj4OCrtVDjy
ma86QzcMWKG+9Sr+o1NbIZ1TDjeFUNvFtEFLJb54UEm53cZziEf4RIG7LSQXIixnRTwDd3NRoNyp
hxU9WdgmnC+iEJStlT2OeNzjtXs/ZH9uRYVUM/FzAPIlgfXeZaLB7tHCc93KxEsdGKSE58Jo5O7G
2ftxAwaOAgCHMVFprLNQ+cbtKOeZtxCHZgSx4A==

 
 
  
  
   
  signtext 
  RequestIssuer UGVubmVvLmNvbQ==
  host VUdWdWJtVnZMbU52YlE9PQ==
  openoces_opensign_layout_size_height NzQy
  openoces_opensign_layout_size_width MTQyNA==
  openoces_opensign_layout_color_background MjM4LDIzOCwyMzg=
  signingRequestId TlRjeE9UWTBOZz09
  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 UjA5YVJWY3RNMUJFTjBvdFRrVlZOVWd0VlRGUlNEWXRTRk5UUzFndE5sZEdTa3c9
  openoces_opensign_environment_locale ZGFfREs=
  openoces_opensign_environment_local_time TW9uIEFwciAyMCAwOToxMzowNiBDRVNUIDIwMjA=
  openoces_opensign_environment_java_vendor T3JhY2xlIENvcnBvcmF0aW9u
  document_digests 

            


  
 
 
 
 
 
 1aDBQdThtpGDQqATS/SxZiqFi1lrzjMLXMJcs5dpzsc=


 
ghXe4dZ162QAWL9yBnLnoBxzWRpHZH1k/ry6QdzpviBj06ViPxpo/K33zB9DhQSMXnmwplN9iR77
ogf6p47qjDBFQbzkDoWwe5me2abS5J4+dDeuL2Szby3oiUgEdlhL95G50TiN7O3aijpjVQQvBaY5
GIVHRDpQ/lsP/+m29rh72Su/I5kAJPxKDRz7m/Md+s2kX7FfWeNVtgsqj9piNr3pauaBplOH//C8
6VXTFBX1BoONZlcUI1M4NUjyU0rIsfb2lnnfgIfyXS3y4KJO2wewM9oDr1MK+O6KCsxyl61hkZ8m
J8hEQHilxKbipZ8qAEW+NCvtn7FUdLVXnIdWew==

 
 
  
  
   
  signtext 
  RequestIssuer UGVubmVvLmNvbQ==
  action sign
  useragent TW96aWxsYS81LjAgKFdpbmRvd3MgTlQgMTAuMDsgV2luNjQ7IHg2NCkgQXBwbGVXZWJLaXQvNTM3LjM2IChLSFRNTCwgbGlrZSBHZWNrbykgQ2hyb21lLzgxLjAuNDA0NC4xMTMgU2FmYXJpLzUzNy4zNg==
  signingRequestId NTcxOTYxMw==
  document_digests W3sia2V5IjoiOFM0R0ItSTU3T0YtS1UzVkUtTFk0RDAtMVBDMjItV0FJNTIiLCJkaWdlc3QiOiJhZTliNjQ3NWQwMDRiMDQyNjYwZmIzNGIwNmUyZWI3ZGYxOWI3ZDNjYTFkNmQ2OTcyZDJlMDM0YTdkOTM4YzY0IiwiYWxnb3JpdGhtIjoic2hhLTI1NiJ9LHsia2V5IjoiS1BCMVMtWDEwNjUtRkZNMEEtMkdKTzctMjFQTkItRUpRRjciLCJkaWdlc3QiOiI1YjQ3MmNjZWQxNDk1NDM5OWNhMmZmYzdjZGNmOTI0MWZmN2JlYmU0NmU2ZWY4ODM1ODQwOWRlZDZlN2M2ZWYxIiwiYWxnb3JpdGhtIjoic2hhLTI1NiJ9XQ==
  _challenge RUNGREktWVFCSEktNDBZUVotQVU3U0EtQlpEWlotM1VFSE8=
  TimeStamp MjAyMC0wNC0yMCAxMzowNDo1OSswMDAw
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