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Ledelsespåtegning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2023

for JC Ejendomme ApS.

Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

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

ling pr. 31. december 2023 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2023.

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

handler.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Odder, den 19. juni 2024

Direktion

Jon Christiansen
direktør
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Den uafhængige revisors erklæring om udvidet gennemgang

Til kapitalejeren i JC Ejendomme ApS

Konklusion

Vi har udført udvidet gennemgang af årsregnskabet for JC Ejendomme ApS for regnskabsåret 1. januar - 31. decem-

ber 2023, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse og noter. Års-

regnskabet udarbejdes efter årsregnskabsloven.

Baseret på det udførte arbejde er det vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets ak-

tiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2023 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regn-

skabsåret 1. januar - 31. december 2023 i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udført vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklæringsstandard for små

virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af årsregnskaber, der udarbejdes efter

årsregnskabsloven. Vores ansvar ifølge disse standarder og krav er nærmere beskrevet i afsnittet “Revisors ansvar

for den udvidede gennemgang af årsregnskabet“. Vi er uafhængige af selskabet i overensstemmelse med Interna-

tional Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer for revisorers etiske adfærd (IESBA Co-

de) og de yderligere etiske krav, der er gældende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores øvrige etiske forpligtelser

i henhold til disse krav og IESBA Code. Det er vores opfattelse, at det opnåede bevis 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 drif-

ten eller ikke har andet realistisk alternativ end at gøre dette.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af årsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om årsregnskabet. Dette kræver, at vi planlægger og udfører handlinger

med henblik på at opnå begrænset sikkerhed for vores konklusion om årsregnskabet og derudover udfører speci-

fikt krævede supplerende handlinger med henblik på at opnå yderligere sikkerhed for vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primært består af forespørgsler til ledelsen og, hvor det er hen-

sigtsmæssigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt krævede supplerende handlinger samt

vurdering af det opnåede bevis.

Omfanget af handlinger, der udføres ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi udtrykker

derfor ingen revisionskonklusion om årsregnskabet.
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Den uafhængige revisors erklæring om udvidet gennemgang

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 udvidede gennemgang 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 den udvidede gennemgang eller på anden måde synes at indeholde væsentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder krævede oplysninger i henhold til års-

regnskabsloven.

Baseret på det udførte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med årsregn-

skabet og er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet væsentlig fejlinfor-

mation i ledelsesberetningen.

Odder, den 19. juni 2024

christensen & kjær
statsautoriseret revisionsaktieselskab

CVR-nr. 28 32 01 24

Henrik R. Christensen
Statsautoriseret revisor
mne26692
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Selskabsoplysninger

Selskabet JC Ejendomme ApS
Strandvejen 133
8300 Odder

CVR-nr.: 34 68 93 77

Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december 2023

Hjemsted: Odder

Direktion Jon Christiansen, direktør

Revisor christensen & kjær
statsautoriseret revisionsaktieselskab
Rosensgade 4
8300  Odder
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Ledelsesberetning

Selskabets væsentligste aktiviteter

Selskabets væsenligste aktivitet er investering i bolig- og erhvervsejendomme med henblik på udlejning og/eller

salg.

Usikkerhed ved indregning og måling

Der er ikke forekommet usikkerhed ved indregning og måling i årsrapporten.

Udviklingen i aktiviteter og økonomiske forhold

Selskabets resultatopgørelse for 2023 udviser et underskud på DKK 1.776.173, og selskabets balance pr. 31. decem-

ber 2023 udviser en egenkapital på DKK 13.131.290.

Betydningsfulde hændelser, som er indtruffet efter regnskabsårets afslutning

Der er efter regnskabsårets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som væsentligt vil kunne påvirke selskabets fi-

nansielle stilling.

5



Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for JC Ejendomme ApS for 2023 er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens bestemmelser

for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra regnskabsklasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er uændret i forhold til sidste år.

Årsrapporten for 2023 er aflagt i DKK

Generelt om indregning og måling

I resultatopgørelsen indregnes indtægter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes værdireguleringer af fi-

nansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgørelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, herunder afskrivnin-

ger og nedskrivninger. 

Aktiver indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil tilflyde selskabet, og akti-

vets 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 be-

skrevet 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.

Resultatopgørelsen

Bruttofortjeneste

Selskabet anvender bestemmelsen i årsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsætning ikke er oplyst.

Bruttoresultat er et sammendrag af nettoomsætning med fradrag af ejendomsomkostninger og  andre eksterne

omkostninger.

Nettoomsætning

Huslejeindtægter indregnes i resultatopgørelsen på tidspunktet for levering og risikoens overgang, såfremt indtæg-

ten kan opgøres pålideligt.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til  administration mv.
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Anvendt regnskabspraksis

Ejendomsomkostninger

Ejendomsomkostninger indeholder omkostninger til drift og vedligeholdelse af ejendomme, herunder forsikringer,

skatter, afgifter og renholdelse.

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter løn og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre omkostninger til soci-

al sikring mv. til selskabets medarbejdere.

Værdiregulering af investeringsejendomme

Værdiregulering af investeringsejendomme indeholder årets ændring i dagsværdien af  investeringsejendomme.

Finansielle indtægter og omkostninger

Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regnskabsåret.

Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger, amortisering af realkreditlån samt tillæg og godtgø-

relse under acontoskatteordningen mv.

Indtægter af kapitalandele i dattervirksomheder

I virksomhedens resultatopgørelse indregnes den forholdsmæssige andel af de enkelte dattervirksomheders

resultat efter skat efter fuld eliminering af intern avance/tab.

Skat af årets resultat

Virksomheden er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning.

Årets skat, som består af årets aktuelle selskabsskat og ændring i udskudt skat, indregnes i resultatopgørelsen med

den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan henføres til posteringer

direkte i egenkapitalen.

Balancen

Kapitalandele i dattervirksomheder

Kapitalandele i dattervirksomheder måles til den forholdsmæssige andel af virksomhedernes indre værdi opgjort

efter koncernens regnskabspraksis med fradrag eller tillæg af urealiserede koncerninterne avancer og tab og med

tillæg af resterende merværdier og positiv goodwill opgjort efter overtagelsesmetoden. Negativ goodwill indregnes

i resultatopgørelsen ved købet af kapitalandelen. Vedrører den negative goodwill overtagne eventualforpligtelser,

indtægtsføres negativ goodwill først, når eventualforpligtelserne er afviklet eller bortfaldet.

Værdiforringelse af anlægsaktiver

Den regnskabsmæssige værdi af materielle anlægsaktiver samt kapitalandele i dattervirksomheder vurderes årligt

for indikationer på værdiforringelse, ud over det som udtrykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer på værdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv eller gruppe af ak-

tiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsværdien, hvis denne er lavere end den regnskabsmæssige værdi.
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Anvendt regnskabspraksis

Genindvindingsværdi er den højeste værdi af kapitalværdi og salgsværdi fratrukket forventede omkostninger ved

et salg. Kapitalværdien opgøres som nutidsværdien af de forventede nettopengestrømme fra anvendelse af aktivet

eller aktivgruppen og forventede nettopengestrømme ved salg af aktivet eller aktivgruppen efter endt brugstid.

Tilgodehavender

Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris. Der foretages nedskrivning til imødegåelse af tab.

Egenkapital

Udbytte

Foreslået udbytte vises som en særskilt post under egenkapitalen. Udbytte indregnes som en forpligtelse på tids-

punktet for vedtagelse på generalforsamlingen.

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes 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 regnskabsmæssig

og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser opgjort på grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet hen-

holdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat måles til nettorealisationsværdi.

Udskudt skat måles på grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil være

gældende, når den udskudte skat forventes udløst som aktuel skat. Ændring i udskudt skat som følge af ændringer i

skattesatser indregnes i resultatopgørelsen bortset fra poster, der føres direkte på egenkapitalen.

Gældsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved lånoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte transak-

tionsomkostninger. I efterfølgende perioder måles de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris svarende til

den kapitaliserede værdi ved anvendelse af den effektive rente, så forskellen mellem nettoprovenuet og den nomi-

nelle værdi indregnes i resultatopgørelsen over låneperioden.

Øvrige gældsforpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.

Periodeafgrænsningsposter

Periodeafgrænsningsposter, indregnet under kortfristede gældsforpligtelser, omfatter modtagne betalinger vedrø-

rende indtægter i de efterfølgende år.
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Resultatopgørelse 1. januar - 31. december

Note 2023
DKK

2022
DKK

Bruttofortjeneste 1.539.419 2.105.366

Personaleomkostninger 1 -224.163 0

Resultat af drift før dagsværdireguleringer 1.315.256 2.105.366

Dagsværdiregulering af investeringsejendomme -2.850.069 0

Resultat før finansielle poster -1.534.813 2.105.366

Indtægter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder -6.670 145.238

Finansielle indtægter 7.283 0

Finansielle omkostninger 2 -741.062 -772.580

Resultat før skat -2.275.262 1.478.024

Skat af årets resultat 499.089 -306.769

Årets resultat -1.776.173 1.171.255

Reserve for nettoopskrivning efter den indre værdis metode -145.238 145.238

Overført resultat -1.630.935 1.026.017

-1.776.173 1.171.255
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Balance 31. december

Note 2023
DKK

2022
DKK

Aktiver

Investeringsejendomme 3 58.654.000 61.504.069

Materielle anlægsaktiver 58.654.000 61.504.069

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder 4 3.291.032 3.297.702

Finansielle anlægsaktiver 3.291.032 3.297.702

Anlægsaktiver i alt 61.945.032 64.801.771

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 313.782 0

Andre tilgodehavender 29.112 19.038

Tilgodehavende moms og afgifter 117.342 54.105

Periodeafgrænsningsposter 0 25.188

Tilgodehavender 460.236 98.331

Likvide beholdninger 18.115 0

Omsætningsaktiver i alt 478.351 98.331

Aktiver i alt 62.423.383 64.900.102
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Balance 31. december

Note 2023
DKK

2022
DKK

Passiver

Virksomhedskapital 80.000 80.000

Reserve for nettoopskrivning efter den indre værdis metode 0 145.238

Overført resultat 13.051.290 14.682.225

Egenkapital 5 13.131.290 14.907.463

Hensættelse til udskudt skat 2.524.574 3.170.627

Hensatte forpligtelser i alt 2.524.574 3.170.627

Banker 38.537.963 39.164.720

Deposita 1.050.072 1.257.995

Langfristede gældsforpligtelser 6 39.588.035 40.422.715

Kortfristet del af langfristede gældsforpligtelser 6 678.000 765.465

Banker 0 1.626.492

Leverandører af varer og tjenesteydelser 35.195 63.304

Gæld til tilknyttede virksomheder 6.183.684 3.590.834

Gæld til selskabsdeltagere og ledelse 49.000 49.000

Selskabsskat 146.960 290.202

Anden gæld 42.867 14.000

Periodeafgrænsningsposter 43.778 0

Kortfristede gældsforpligtelser 7.179.484 6.399.297

Gældsforpligtelser i alt 46.767.519 46.822.012

Passiver i alt 62.423.383 64.900.102
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Egenkapitalopgørelse

Virksomhedska-

pital

Reserve for net-

toopskrivning ef-

ter den indre

værdis metode Overført resultat I alt

Egenkapital 1. januar 2023 80.000 145.238 14.682.225 14.907.463

Årets resultat 0 -145.238 -1.630.935 -1.776.173

Egenkapital 31. december 2023 80.000 0 13.051.290 13.131.290
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Noter

2023
DKK

2022
DKK

1 Personaleomkostninger

Lønninger 128.163 0

Pensioner 96.000 0

224.163 0

Antal heltidsbeskæftigede personer i gennemsnit 1 0

2 Finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger tilknyttede virksomheder 233.368 134.139

Andre finansielle omkostninger 507.694 638.441

741.062 772.580

3 Aktiver der måles til dagsværdi

Investeringsejen-

domme

Kostpris 1. januar 2023 48.140.202

Kostpris 31. december 2023 48.140.202

Værdireguleringer 1. januar 2023 10.513.798

Værdireguleringer 31. december 2023 10.513.798

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2023 58.654.000
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Noter

3 Aktiver der måles til dagsværdi (fortsat)

Oplysning om forudsætninger for dagsværdiberegninger af aktiver og forpligtelser

Selskabets investeringsejendomme i 2023 består af 7 ejendomme. 3 ejendomme er klassificeret til bolig og
erhverv og 4 ejendomme er klassificeret til privat udlejning. Alle ejendomme er beliggende i Odder. Investe-
ringsejendommene er jfr. beskrivelsen under anvendt regnskabspraksis, målt til dagsværdi, ved anvendelse af
afkastbaseret model. 

Ved opgørelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede lejeindtægter ved fuld
udlejning af ejendomme. Forventede drifts- administrations- og vedligeholdelsesomkostninger fratrækkes.
Den derefter beregnede værdi korrigeres for indregnet tomgangsleje for en passende periode samt forven-
tede omkostninger til indretning og større vedligeholdelsesarbejder mv. ligesom deposita og forudbetalt leje
tillægges.

Følsomhed ved opgørelse af dagsværdi af investeringsejendommene

Selskabets ejendomme måles til dagsværdi, som for de enkelte ejendomme opgøres på baggrund af en række
forudsætninger herunder forventet normalindtjening samt forventet afkastkrav. Der er en naturlig usikkerhed
forbundet med måling af dagsværdien af ejendomme, da forudsætningerne er baseret på skøn, og markedet
udvikler sig løbende.

Ved markedsværdivurderingen pr. 31. december 2023 er der anvendt et individuelt fastsat afkastkrav i inter-
vallet 5,5%- 8%. Det gennemsnitlige afkastkrav kan opgøres til 5,9%.

Ændringer i skøn over afkastkrav for investeringsejendomme vil påvirke den indregnede værdi af investe-
ringsejendomme i balancen samt værdireguleringen i resultatopgørelsen.

Ændringer i gennemsnitligt afkastkrav -0,5% Basis 0,5 %

DKK DKK DKK

Afkastprocent 5,4 5,9 6,4

Dagsværdi 64.000.000 58.654.000 53.794.000

Ændring i dagsværdi 5.346.000 0 -4.860.000
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Noter

4 Kapitalandele i tilknyttede virksomheder

Kostpris 1. januar 2023 4.602.464 0

Tilgang i årets løb 0 4.602.464

Kostpris 31. december 2023 4.602.464 4.602.464

Værdireguleringer 1. januar 2023 -1.304.762 0

Årets resultat -6.670 145.238

Udbytte modtaget 0 -1.450.000

Værdireguleringer 31. december 2023 -1.311.432 -1.304.762

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2023 3.291.032 3.297.702

5 Egenkapital

Der har ikke været ændringer i virksomhedskapitalen i de seneste 5 år.

6 Langfristede gældsforpligtelser

Gæld

1. januar 2023

Gæld

31. december

2023

Afdrag

næste år

Restgæld

efter 5 år

Banker 39.930.185 39.215.963 678.000 34.109.000

Deposita 1.257.995 1.050.072 0 1.050.072

41.188.180 40.266.035 678.000 35.159.072

7 Eventualforpligtelser

Selskabet er sambeskattet med de øvrige selskaber i koncernen og hæfter solidarisk for de skatter som vedrø-
rer sambeskatningen.

8 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Selskabet har udstedt ejerpantebreve på i alt kr. 45.512.000 i grunde og bygninger til en bogført værdi på kr.
61.504.069. Ejerpantebrevene  er deponeret for alt mellemværende med Handelsbanken, ejerpantebrev heraf
er også stillet til sikkerhed for søsterselskabet JC Tegn & Byg A/S' mellemværende med Handelsbanken.
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