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Virksomhedsoplysninger

Virksomheden JOVICA A/S
Seest Bakke 81
6000 Kolding

CVR-nr: 35524959
Regnskabsår: 01/01/2019 - 31/12/2019
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Ledelsespåtegning
Ledelsen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsperioden 01. januar 2019 - 31.
december 2019 for JOVICA A/S.
 
Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.
 
Det er ledelsens opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver og
finansielle stilling samt af resultatet.
 
Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

 Ledelsen anser betingelserne for at udelade revision for opfyldt.

, den  Kolding 18/04/2020

 Direktion

 Torben Villumsen
 Direktør

 Bestyrelse

 Torben Villumsen
 Bestyrelsesmedlem

 Peter Svend Emanuel Johansen
 Bestyrelsesmedlem

 Karsten Emanuel Johansen
 Bestyrelsesformand
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Ledelsesberetning
Hovedaktivitet
Selskabets formål er at foretage investeringer i værdipapirer og ejendomme samt anden beslægtet
virksomhed.
 
Udvikling i aktiviteter og økonomiskse forhold
Årets bruttoresultat udgør kr. 529.670 mod kr. -88.033 sidste år. Det ordinære resultat efter skat udgør kr.
446.086 mod et underskud på kr. 1.032.684 sidste år. Ledelsen anser reultatet for tilfredsstillende.
 
Dagsværdien af selskabets investeringsejendomme er opgjort med baggrund i en afkastbaseret
værdiansættelsesmodel, som med udgangspunkt i investeringsejendommens ordinære resultat før renter
fastsætter dagsværdien med baggrund i en markedsbestemt diskonteringsfaktor.
 
Værdien er beregnet ud fra en kapitalforrentning på 5,25% i 2019 mod 5,25% i 2018.
 
Det er ledelsens vurdering, at værdiansættelsen af investeringsejendommene pr. 31. december 2019
udtrykker dagsværdien af investeringsejendommene i den nuværende markedssituation.
 
Betydningsfulde hændelser efter regnskabsårets udløb
Der er ikke efter regnskabsårets afslutning indtruffet begivenheder, som har væsentlig indfydelse på
bedømmelsen af årsrapporten.
 
Resultatfordeling
Forslag til fordeling af årets resultat fremgår af resultatopgørelsen.
 
Den forventede udvikling i regnskabsåret 2020
For det kommende år forventes et positivt resultat.
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Anvendt regnskabspraksis
Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens bestemmelser for .Regnskabsklasse B
 
Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens bestemmelser for en klasse
B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at følge enkelte regler for klasse C virksomheder.
 
Generelt om indregning og måling
 
I resultatopgørelsen indregnes indtægter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes værdireguleringer af
finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgørelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, 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 nedenfor for hver enkelt regnskabspost.
 
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. Herved fordeles kurstab og kursgevinst over aktivets eller forpligtelsens løbetid.
 
Ved indregning og måling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden årsrapporten
aflægges, og som vedrører forhold, der eksisterede på balancedagen.

Resultatopgørelsen

Bruttofortjeneste
 

 Selskabet anvender bestemmelsen i årsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsætning ikke er
oplyst.
 
Bruttofortjeneste indeholder nettoomsætning samt eksterne omkostninger.

Lejeindtægter vedrørende investeringsejendomme

Lejeindtægter indeholder indtægter ved udlejning af ejendomme samt opkrævede fællesomkostninger og
indregnes i resultatopgørelsen i den periode, som lejen vedrører. Indtægter vedrørende varmeregnskabet
indregnes i balancen som mellemværender med lejere.
 
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration.

Omkostninger vedrørende investeringsejendomme

Omkostninger vedrørende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrørende drift af ejendomme,
reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger. Omkostninger
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vedrørende varmeregnskabet indregnes i balancen som mellemværende med lejere.

Værdiregulering af investeringsejendomme

Værdiregulering af investeringsejendomme indeholder værdireguleringer af ejendomme til dagsværdi samt
gevinst/tab ved afhændelse af ejendomme.
 
Finansielle indtægter og omkostninger
 
Finansielle indtægter og omkostninger indeholder renter, realiserede og urealiserede kursgevinster og tab
vedrørende finansielle aktiver og forpligtelser, amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser, samt
tillæg og godtgørelser under acontoskatteordningen mv. Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i
resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regnskabsåret.

Skat af årets resultat

Årets skat, der 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

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme måles ved første indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes købspris og
eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.
 
Investeringsejendomme måles efterfølgende ejendom for ejendom til en skønnet dagsværdi. Ejendommene
værdiansættes ud fra en afkastbaseret model, hvor forventede fremtidige pengestrømme for det kommende
år sammen med et afkastkrav som danner grundlag for ejendommenes dagsværdi. Den anvendte
værdiansættelsesmodel er ændret i forhold til sidste regnskabsår, hvor investeringsejendomme blev
værdiansat til kostpris.
 
Omkostninger, der tilfører en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til
anskaffelsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillægges kostprisen som
en forbedring. Omkostninger, der ikke tilfører en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber,
indregnes i resultatopgørelsen.
 
Investeringsejendomme har som øvrige materielle anlægsaktiver, bortset fra grunde, en begrænset levetid.
Den værdiforringelse, der finder sted, efterhånden som en investeringsejendom forældes, afspejles i
investeringsejendommens løbende måling til dagsværdi. Der foretages derfor ikke systematiske
afskrivninger over investeringsejendommens brugstid.
 
Værdireguleringer indregnes i resultatopgørelsen under posten "værdireguleringer af ejendomme".
 
Værdipapirer

 Værdipapirer, der består af børsnoterede aktier og obligationer, måles til dagsværdi på
balancedagen. Ikke-børsnoterede værdipapirer måles til dagsværdi baseret på beregnet kapitalværdi.
 
Kapitalinteresser

Mindre kapitalandele måles til dagsværdi med værdiregulering over resultatopgørelsen. 
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Tilgodehavender

Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi. Der
nedskrives til nettorealisationsværdien med henblik på at imødegå forventede tab.

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser indregnes i balancen med det beløb, der kan beregnes på
grundlag af årets forventede skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere års skattepligtige
indkomster samt for betalte acontoskatter. Skattetilgodehavender og -forpligtelser præsenteres modregnet i
det omfang, der er legal modregningsadgang, og posterne forventes afregnet netto eller samtidig.
 
Udskudt skat er skatten af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmæssig og skattemæssig værdi af
aktiver og forpligtelser opgjort på grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af
forpligtelsen.
 
Udskudte skatteaktiver, herunder skatteværdien af fremførselsberettiget skattemæssigt underskud, måles til
den værdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtjening
eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventuelle
udskudte nettoskatteaktiver 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.

Gældsforpligtelser

Gæld til realkreditinstitut og kreditinstitutter er således målt til amortiseret kostpris, der for kontantlån
svarer til lånets restgæld. For obligationslån svarer amortiseret kostpris til en restgæld beregnet som lånets
underliggende kontantværdi på låneoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget
afskrivning af lånets kursregulering på optagelsestidspunktet.
 
Gældsforpligtelser vedrørende investeringsejendomme måles til amortiseret kostpris.
Andre gældsforpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.



Side 9 af 14

CVR-nr. 35524959

Resultatopgørelse 1. jan. 2019 - 31. dec. 2019

Note 2019 2018
kr. kr.

Bruttofortjeneste/Bruttotab  ........................................................ 529.670 -88.033

Personaleomkostninger  .................................................................. -103.242
Af- og nedskrivninger af materielle og immaterielle anlægsaktiver 
 ......................................................................................................... 

-3.468

Resultat af ordinær primær drift  ............................................... 529.670 -194.743

Andre finansielle indtægter  ............................................................ 110.051 1.328.723
Øvrige finansielle omkostninger  .................................................... -70.721 -1.877.344

Ordinært resultat før skat  ........................................................... 569.000 -743.364

Skat af årets resultat  ....................................................................... 1 -122.914 -289.320

Årets resultat  ................................................................................ 446.086 -1.032.684

Forslag til resultatdisponering

Overført resultat  ............................................................................. 446.086 -1.032.684

I alt  ................................................................................................. 446.086 -1.032.684
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Balance 31. december 2019
Aktiver

Note 2019 2018
kr. kr.

Investeringsejendomme  ................................................................ 8.513.372 2.731.926

Materielle anlægsaktiver i alt  ..................................................... 2 8.513.372 2.731.926

Kapitalinteresser  ............................................................................ 175

Finansielle anlægsaktiver i alt  .................................................... 175

Anlægsaktiver i alt  ...................................................................... 8.513.547 2.731.926

Andre tilgodehavender  .................................................................. 3.974

Tilgodehavender i alt  .................................................................. 3.974

Andre værdipapirer og kapitalandele  ............................................ 362.530 54.545

Værdipapirer og kapitalandele i alt  .......................................... 362.530 54.545

Likvide beholdninger  .................................................................... 132.953 471.292

Omsætningsaktiver i alt  .............................................................. 499.457 525.837

Aktiver i alt  .................................................................................. 9.013.004 3.257.763
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Balance 31. december 2019
Passiver

Note 2019 2018
kr. kr.

Registreret kapital mv.  .................................................................. 585.283 585.283
Overført resultat  ............................................................................ 984.454 538.368

Egenkapital i alt  .......................................................................... 1.569.737 1.123.651

Hensættelse til udskudt skat  .......................................................... 69.256

Hensatte forpligtelser i alt  .......................................................... 69.256

Gæld til realkreditinstitutter  .......................................................... 4.642.723 1.987.410
Deposita  ........................................................................................ 195.950

Langfristede gældsforpligtelser i alt  ......................................... 3 4.838.673 1.987.410

Gæld til realkreditinstitutter  .......................................................... 172.887 73.000
Gæld til banker  ............................................................................. 1.046.910
Gældsforpligtelser til associerede virksomheder  .......................... 1.262.503
Skyldig selskabsskat  ..................................................................... 53.038
Anden gæld, herunder skyldige skatter og skyldige bidrag til
social sikring  ................................................................................. 

73.702

Kortfristede gældsforpligtelser i alt  .......................................... 2.535.338 146.702

Gældsforpligtelser i alt  ............................................................... 7.374.011 2.134.112

Passiver i alt  ................................................................................. 9.013.004 3.257.763
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Noter

1. Skat af årets resultat

  2019 2018

  kr. kr.

Aktuel skat 53.658 0
Ændring af udskudt skat 69.256 0
Skat af årets resultat 122.914 0

 
Der er betalt udbytteskat på kr. 619, der er fratrukket i skyldig selskabsskat i balancen.
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2. Materielle anlægsaktiver i alt

   
     

  31/12 2019 31/12/2018

Kostpris primo 2.735.394 0
Tilgang 6.361.940 2.735.394
Afgang -958.764  

Kostpris ultimo 8.198.570 2.735.394
     

Regulering til dagsværdi primo 314.803 0
Årets regulering til dagsværdi 0 0

Regulering til dagsværdi ultimo 314.803 0
     

Regnskabsmæssig værdi ultimo 8.513.373 2.735.394
 
Ved opgørelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede
lejeindtægter ved fuld udlejning af ejendommene. Forventede drifts-, administrations- og
vedligeholdelsesomkostninger fratrækkes. Den herefter beregnede værdi korrigeres for indregnet
tomgangsleje for en passende periode samt forventede omkostninger til indretning og større
vedligeholdelsesarbejder mv., ligesom deposita og forudbetalt leje tillægges.
 
Afkastsatserne er fastsat på baggrund af statistisk markedsrapporter for tilsvarende ejendomme i
Kolding.
 
Selskabet ejer 10 bolig udlejningsejendomme centralt beliggende i Kolding.
 
Den forventede driftsindtjening før renter og afskrivninger (EBITDA) budgetteres for det
kommende år til t.kr. 448 baseret på fuld udlejning af selskabsejendommene og en uændret
omkostningsstruktur.
 
Den anvendte værdiansættelsesmetode er uændret i forhold til sidste år.
 
Ved fastsættelsen af markedsværdien (bogført værdi) er følgende afkastprocenter lagt til grund:
 
Vægtet gennemsnitlig afkastprocent på 5,25% for boligudlejning i Kolding.
 
Ændringer i afkastsatserne har væsentlig betydning for målingen af investeringsejendommene.
En stigning i afkastsatsen fører til et fald i markedsværdien. Markedsudviklingen kan medføre et
ændret krav til forrentningen af fast ejendom.

3. Langfristede gældsforpligtelser i alt

  Gæld i alt
ultimo

Afdrag næste
år

Langfristet
andel

Restgæld
efter 5 år

  kr. kr. kr. kr.
Prioritetsgæld 4.815.610 172.887 4.642.723 3.951.175
  4.815.610 172.887 4.642.723 3.951.175

Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter og banker, er der givet pant i grund og bygninger. 
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4. Information om gennemsnitligt antal ansatte

2019
Gennemsnitligt antal ansatte  ............................................................ 0


