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Direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for perioden 1. juli 2021 - 30. juni 2022 
for JS Byg Ebeltoft ApS. 
 
Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabsloven. 
 
Direktionen erklærer, at selskabet opfylder bestemmelserne i årsregnskabslovens § 135 og har derved 
mulighed for at aflægge et ikke revideret årsregnskab.  
 
Jeg anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmæssig, således at årsregnskabet giver et 
retvisende billede af selskabets aktiver og passiver, finansielle stilling samt resultatet. Samtidig er det 
min opfattelse, at ledelsesberetningen indeholder en retvisende redegørelse for de forhold, som 
beretningen omhandler. 
 
Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse. 
 
Ebeltoft, den 16/1 2023 
 
 
Direktion 
 
 
 
 
Signe Tjørnemose Kjær 
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Til den daglige ledelse i JS Byg Ebeltoft ApS 
Vi har opstillet årsregnskabet for JS Byg Ebeltoft ApS for perioden 1. juli 2021 - 30. juni 2022 på 
grundlag af selskabets bogføring og øvrige oplysninger, som De har tilvejebragt. 
 
Årsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse og 
noter. 
 
Vi har udført opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle 
oplysninger. 
 
Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere Dem med at udarbejde og præsentere 
årsregnskabet i overensstemmelse med årsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i 
International Ethics Standards Board for Accountants' internationale retningslinjer for revisorers etiske 
adfærd (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 årsregnskabet, er Deres ansvar. 
 
Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklæringsopgave med sikkerhed, er vi 
ikke forpligtet til at verificere nøjagtigheden eller fuldstændigheden af de oplysninger, De har givet os til 
brug for at opstille årsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om, 
hvorvidt årsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabsloven. 
 
Ebeltoft, den 16/1 2023 
 
Kovsted & Skovgård 
Statsautoriseret revisionspartnerselskab 
CVR-nr.: 38751646 
 
 
Peter Kjeldsen 
statsautoriseret revisor 
MNE nr.: mne44113 
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Selskabet JS Byg Ebeltoft ApS 
A. Knudsens Vej 15 
8400  Ebeltoft 

  
  CVR-nr: 35 84 61 31 
    
Direktion Signe Tjørnemose Kjær 
  
Revisor  Kovsted & Skovgård 
 Statsautoriseret revisionspartnerselskab 
  Østeralle 8  
  8400  Ebeltoft 
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Hovedaktivitet 
Selskabets aktiviteter er at investere i ejendomme samt aktiviteter i tilknytning hermed.  
 
Udviklingen i selskabets aktiviteter og økonomiske forhold 
Selskabet har fortsat sine normale driftsaktiviteter. Der har ikke været enkeltstående begivenheder i 
regnskabsåret, som er af så væsentlig karakter, at det kræver omtale i ledelsesberetningen. 
 
Årets udvikling og resultat anses for tilfredsstillende og er påvirket af nedskrivning i forbindelse med 
salget af 2 investeringsejendomme. Den tilbageførte opskrivning fra tidligere år vedrører kr. 390.557.  
 
Betydningsfulde hændelser indtruffet efter statusdag 
Der er efter regnskabsårets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som væsentligt vil kunne påvirke 
selskabets finansielle stilling. 
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GENERELT 
 
Årsregnskabet for JS Byg Ebeltoft ApS for 2021/22 er udarbejdet i overensstemmelse med 
årsregnskabslovens bestemmelser for selskaber i regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler for 
klasse C-selskaber.  
 
Årsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste år og aflægges i danske kroner. 
 
RESULTATOPGØRELSEN 
 
Generelt 
Med henvisning til årsregnskabslovens § 32 er visse indtægter og omkostninger sammendraget i 
regnskabsposten bruttofortjeneste. 
 
Nettoomsætning 
Igangværende arbejder for fremmed regning vedrørende entreprisekontrakter indregnes i takt med, at 
produktionen udføres, hvorved nettoomsætningen svarer til salgsværdien af årets udførte arbejde. 
 
Produktionsomkostninger 
Produktionsomkostninger omfatter de omkostninger, der er medgået til at opnå årets omsætning. I 
kostprisen indgår råvarer, hjælpematerialer, direkte løn og indirekte produktionsomkostninger såsom 
vedligeholdelse og afskrivninger samt drift, administration og styring af produktionsapparat. 
 
Investeringsejendommenes driftsomkostninger 
Investeringsejendommenes driftsomkostninger omfatter ejendomsskatter, forsikring og vedligeholdelse. 
 
Andre driftsindtægter  
Andre driftsindtægter indeholder regnskabsposter af sekundær karakter i forhold til virksomhedens 
hovedaktiviteter, samt modtagne lønrefusioner og fortjeneste ved salg af immaterielle og materielle 
anlægsaktiver. 
 
Andre eksterne omkostninger 
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg, reklame, administration, lokaler, tab på 
debitorer, operationelle leasingomkostninger mv. 
 
Personaleomkostninger 
Personaleomkostninger omfatter løn og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre 
omkostninger til social sikring mv. til virksomhedens medarbejdere. 
 
Andre driftsomkostninger 
Andre driftsomkostninger indeholder regnskabsposter af sekundær karakter i forhold til virksomhedens 
hovedaktivitet, samt tab ved salg af immaterielle og materielle anlægsaktiver. 
 
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 
Årets skat, som består af årets aktuelle skat og 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.  
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Skat 
Selskabet hæfter solidarisk med andre sambeskattede selskaber i koncernen for betaling af 
selskabsskatter og kildeskatter i sambeskatningskredsen. 
 
Moderselskabet og de danske koncernvirksomheder er sambeskattede. Den danske selskabsskat 
fordeles mellem de sambeskattede danske selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster. 
Moderselskabet fungerer som administrationsselskab for sambeskatningskredsen, således at 
moderselskabet forestår afregning af skatter mv. til de danske skattemyndigheder. 
 
BALANCEN 
 
Materielle anlægsaktiver 
Afskrivningsgrundlaget opgøres under hensyntagen til aktivets restværdi efter afsluttet brugstid og 
reduceres med eventuelle nedskrivninger. Afskrivningsperioden og restværdien fastsættes på 
anskaffelsestidspunktet. Overstiger restværdien aktivets regnskabsmæssige værdi, ophører afskrivning. 
Der afskrives ikke på grunde.  
 
Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen samt omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det 
tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug. For egenfremstillede aktiver omfatter kostprisen 
omkostninger til materialer, komponenter, underleverandører og direkte lønforbrug. 
 
Der foretages lineære afskrivninger baseret på følgende vurdering af aktivernes forventede brugstider og 
restværdier: 

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af forventet restværdi efter afsluttet brugstid. 
Afskrivningsperioden og restværdien fastsættes på anskaffelsestidspunktet og revurderes årligt. 
Overstiger restværdien aktivets regnskabsmæssige værdi, ophører afskrivning.   
 
Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen samt omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det 
tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug. For egenfremstillede aktiver omfatter kostprisen 
omkostninger til materialer, komponenter, underleverandører og direkte lønforbrug. 
 
Der foretages lineære afskrivninger baseret på følgende vurdering af aktivernes forventede brugstider og 
restværdier: 

Der foretages lineære afskrivninger baseret på følgende vurdering af aktivernes forventede brugstider og 
restværdier: 
 
  
 

Brugstid Restværdi 

Andre driftsmidler 
 

5 år 0 % 

    
Småaktiver med en forventet levetid under 1 år indregnes i anskaffelsesåret som omkostninger i 
resultatopgørelsen. 
 
Investeringsejendomme 
Investeringsejendomme er ejendomme, der besiddes for at opnå lejeindtægter og kapitalgevinster ved 
et eventuelt efterfølgende salg. 
 
Investeringsejendomme måles ved første indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes købspris 
og eventuelle direkte tilknyttede omkostninger. 
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Investeringsejendomme måles efterfølgende til dagsværdi. Ejendommenes dagsværdi revurderes årligt 
på baggrund af den afkastbaserede værdiansættelsesmodel. 
 
Dagsværdien beregnes ud fra nettoforrentningen for erhvervsejendomme inden for det geografiske 
område, hvor ejendommene er beliggende. Nettoforrentningen beregnes under hensyntagen til de 
eksisterende lejekontrakter, ejendommenes vedligeholdelsestilstand samt budgetterne for det 
kommende år. 
 
Nettoforrentningen beregnes som de samlede huslejeindtægter med fradrag af direkte omkostninger i 
form af ejendomsskatter, forsikringer og vedligeholdelse samt administration, som pålignes 
investeringsejendommene divideret med investeringsejendommenes regnskabsmæssige værdi med 
fradrag af deposita. 
 
Ændringer i dagsværdien indregnes i resultatopgørelsen under posten "Dagsværdiregulering af 
investeringsejendomme".  
 
Som følge af målingen til dagsværdi foretages der ikke afskrivning på investeringsejendommene. 
 
Tilgodehavender 
Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi. Værdien 
reduceres med nedskrivning til imødegåelse af forventede tab. 
 
Periodeafgrænsningsposter 
Periodeafgrænsningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedrørende 
efterfølgende regnskabsår. 
 
Likvide beholdninger 
Likvide beholdninger omfatter indestående i pengeinstitutter på bankkonti samt kontante beholdninger. 
 
Egenkapital 
Udbytte 
Forslag til udbytte for regnskabsåret indregnes som en særskilt post under egenkapitalen. Forslag til 
udbytte indregnes som en forpligtelse på tidspunktet for vedtagelse på generalforsamlingen. 
 
Hensatte forpligtelser 
Selskabsskat og udskudt skat 
Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af 
årets skattepligtige 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. I de tilfælde, f.eks. vedrørende 
aktier, hvor opgørelse af skatteværdien kan foretages efter alternative beskatningsregler, måles udskudt 
skat 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. Ændring i udskudt skat som 
følge af ændringer i skattesatser indregnes i resultatopgørelsen. For indeværende år er anvendt den 
aktuelle skattesats. 
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Gældsforpligtelser 
Finansielle gældsforpligtelser indregnes ved lånoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af 
afholdte transaktionsomkostninger. I efterfølgende perioder måles de finansielle forpligtelser til 
amortiseret kostpris svarende til den kapitaliserede værdi ved anvendelse af den effektive rente, således 
at forskellen mellem provenuet og den nominelle værdi indregnes i resultatopgørelsen over 
låneperioden. 
 
Andre gældsforpligtelser, som omfatter gæld til leverandører, tilknyttede virksomheder, kapitalinteresser 
samt anden gæld, måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi. 
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 Resultatopgørelse 
 1. juli - 30. juni 
   
   
 2021/22 2020/21 
Note    
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 BRUTTORESULTAT  923.651 -75.091 
   

 1 Personaleomkostninger  -474.089 0 
   Af- og nedskrivninger af materielle og immaterielle 
  anlægsaktiver  -617 0 
   Andre driftsomkostninger  -217.426 0 
     

 Resultat af drift før dagsværdireguleringer  231.519 -75.091 
   

   Dagsværdiregulering af investeringsejendomme  -390.557 0 
     

 DRIFTSRESULTAT  -159.038 -75.091 
   

   Andre finansielle indtægter  138 0 
   Andre finansielle indtægter fra tilknyttede virksomheder  35.000 0 
   Andre finansielle omkostninger  -61.943 -457 
     

 RESULTAT FØR SKAT  -185.843 -75.548 
   

   Skat af årets resultat  63.542 0 
     

 ÅRETS RESULTAT  -122.301 -75.548      

   

   FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING  
   Overført resultat  -122.301 -75.548 
     

 DISPONERET I ALT  -122.301 -75.548      
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 Balance 30. juni 
 AKTIVER 
   
   
 2022 2021 
Note    
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 2 Investeringsejendomme  602.712 1.485.695 
 2 Andre anlæg, driftsmateriel og inventar  36.385 0 
     

   Materielle anlægsaktiver  639.097 1.485.695 
     

   ANLÆGSAKTIVER  639.097 1.485.695 
     

   

   Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser  215.197 0 
   Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder  910.330 0 
   Andre tilgodehavender  20.756 0 
   Periodeafgrænsningsposter  14.139 0 
     

 Tilgodehavender  1.160.422 0      

   Likvide beholdninger  12.994 36.355 
     

 OMSÆTNINGSAKTIVER  1.173.416 36.355      

   

 AKTIVER  1.812.513 1.522.050 
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 Balance 30. juni 
 PASSIVER 
   
   
 2022 2021 
Note    
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   Virksomhedskapital  50.000 50.000 
   Overført resultat  757.376 478.235 
     

   EGENKAPITAL  807.376 528.235 
     

   

   Hensættelse til udskudt skat  10.155 174.101 
     

 HENSATTE FORPLIGTELSER  10.155 174.101      

   

   Leverandører af varer og tjenesteydelser  437.313 0 
   Gæld til tilknyttede virksomheder  0 401.442 
   Selskabsskat  100.404 0 
   Anden gæld  415.342 0 
   Gæld til virksomhedsdeltagere og ledelse  41.923 418.272 
     

 Kortfristede gældsforpligtelser  994.982 819.714      

   GÆLDSFORPLIGTELSER  994.982 819.714 
     

   

 PASSIVER  1.812.513 1.522.050 
     

   

 3 Aktiver og forpligtelser indregnet til dagsværdi efter §37 og §38  
 4 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.  
 5 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser  
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 Egenkapitalopgørelse 
  
   
   
 2022 2021 
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 Virksomhedskapital primo  50.000 50.000 
     

 Virksomhedskapital ultimo  50.000 50.000      

 Overført resultat, primo  478.235 553.783 
 Årets resultat  -122.301 -75.548 
 Koncerntilskud fra modervirksomhed  401.442 0 
     

 Overført resultat ultimo  757.376 478.235      

   EGENKAPITAL  807.376 528.235 
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 Noter 
  
   
   
 2021/22 2020/21 
 

 15 

 1 Personaleomkostninger  
 Antal personer beskæftiget  2 0 

   

 Lønninger  471.244 0 
 Andre omkostninger til social sikring  2.845 0 
     

 474.089 0 
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 2 Materielle anlægsaktiver  
 Kostpris 1. juli 2021  694.326 0 
 Årets tilgang  0 37.000 
 Afgang  -492.426 0 
     

 Kostpris 30. juni 2022  201.900 37.000 
     

 Opskrivninger 1. juli 2021  791.369 0 
 Afgang  -390.557 0 
     

 Opskrivninger 30. juni 2022  400.812 0 
     

   

 Af-/nedskrivninger 1. juli 2021  0 0 
 Af-/nedskrivninger på afhændede aktiver  0 0 
 Af-/nedskrivninger  0 -615 
     

 Af-/nedskrivninger 30. juni 2022  0 -615 
     

 Regnskabsmæssig værdi 30. juni 2022  602.712 36.385 
     

   

Vurdering af ejendommens dagsværdi pr. 30.06.2022 er fastlagt af selskabets ledelse ved anvendelse 
af en afkastbaseret værdiansættelsesmodel, hvilket tager udgangspunkt i ejendommens forventede 
driftsresultat og et afkastkrav. De anvendte skøn er baseret på afkastmodel opgjort på grundlag af 
budgetterede forudsætninger, som vurderes forsvarlige, men som er usikre og vanskelige at forudsige. 
Usikkerheden i vurderingen af ejendommens værdi kan have indflydelse på selskabets balance og 
resultatopgørelse.  
 
På baggrund af forventningerne til kommende års resultater forventes et resultat af ejendommens drift 
på tkr. 48 Ledelsen forventer at kunne opnå et afkast på 7,5%, som er fastlagt på baggrund af de 
faktiske forhold på balancedagen, uden hensyntagen til evt. tomgang. 
 
Investeringsejendommen er således indregnet til en dagsværdi på kr. 602.712 
 
 
 
Følsomhed ved ændring i 
afkastkrav 

-0,25% Basis 0,25% 

    
Afkastprocent 7,25% 7,5 7,75 

    
Dagsværdi 668.966 602.712 625.806 

    
Ændring i dagsværdi 66.254 0 23.094 
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 3 Aktiver og forpligtelser indregnet til dagsværdi efter §37 og §38  
 Værdi ultimo indregnet i balancen  

 Investeringsejendomme  602.712 0 
     

 602.712 0 
     

   

 4 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.  
Selskabet indgår i den nationale sambeskatning med moderselskabet som administrationsselskab og 
hæfter ubegrænset og solidarisk med de øvrige sambeskattede selskaber for den samlede 
selskabsskat og for eventuelle forpligtelser til at indeholde kildeskat på renter, royalties og udbytte. 

   

 5 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser  
Til sikkerhed for kreditinstiutter er der deponeret ejerpantebrev i investeringsejendom på kr. 331.500, 
hvis regnskabsæssig værdi er på kr. 602.712.  
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Dette dokument er underskrevet digitalt via Penneo.com. Signeringsbeviserne i 
dokumentet er sikret og valideret ved anvendelse af den matematiske hashværdi af 
det originale dokument.  Dokumentet er låst for ændringer og tidsstemplet med et 
certifikat fra en betroet tredjepart. Alle kryptografiske signeringsbeviser er indlejret i 
denne PDF, i tilfælde af de skal anvendes til validering i fremtiden.

Sådan kan du sikre, at dokumentet er originalt
Dette dokument er beskyttet med et Adobe CDS certifikat. Når du åbner dokumentet 

i Adobe Reader, kan du se, at dokumentet er certificeret af Penneo e-signature ser-
vice <penneo@penneo.com>. Dette er din garanti for, at indholdet af dokumentet 
er uændret. 

Du har mulighed for at efterprøve de kryptografiske s igneringsbeviser i ndle-
jret i dokumentet ved at anvende Penneos validator på følgende 
websted: https://penneo.com/validator

Underskrifterne i dette dokument er juridisk bindende. Dokumentet er underskrevet via Penneo™ sikker digital underskrift.
Underskrivernes identiteter er blevet registereret, og informationerne er listet herunder.

“Med min underskrift bekræfter jeg indholdet og alle datoer i dette dokument.”

Signe Tjørnemose Kjær
Direktør
Serienummer: 14cbb6aa-9d75-4f70-b3e5-dd2534e9c190
IP: 128.76.xxx.xxx
2023-01-20 18:54:28 UTC

Peter Kjeldsen
Statsautoriseret revisor
På vegne af: Kovsted & Skovgård, Revision & Rådgivni…
Serienummer: CVR:38751646-RID:59268946
IP: 87.54.xxx.xxx
2023-01-21 08:13:55 UTC

Signe Tjørnemose Kjær
Dirigent
Serienummer: 14cbb6aa-9d75-4f70-b3e5-dd2534e9c190
IP: 176.21.xxx.xxx
2023-01-21 14:18:05 UTC
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