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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Ledelsespåtegning

Direktionen har dags dato aflagt årsrapporten for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2021 for Jels

Huse salg og udlejning ApS.

Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Jeg anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmæssig, og efter min opfattelse giver årsregnskabet et

retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2021 samt af resul-

tatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2021.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Rødding, den 17. marts 2022

Direktion

Torben Møller Jensen
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Den uafhængige revisors erklæring om udvidet gennemgang

Til anpartshaverne i Jels Huse salg og udlejning ApS

Konklusion

Vi har udført udvidet gennemgang af årsregnskabet for Jels Huse salg og udlejning ApS for regnskabsåret

1. januar - 31. december 2021, der omfatter resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse, noter og an-

vendt regnskabspraksis. Årsregnskabet udarbejdes efter årsregnskabsloven.

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

bets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2021 samt af resultatet af selskabets aktivite-

ter for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2021 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 International Ethics Standards Board for Accountants' internationale retningslinjer

for revisorers etiske adfærd (IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der er gældende i Danmark, lige-

som 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 overensstemmel-

se med årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser nød-

vendig 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 drif-

ten; 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 driften 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 derud-

over udfører specifikt krævede supplerende handlinger med henblik på at opnå yderligere sikkerhed for vo-

res konklusion.

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

hensigtsmæssigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt krævede supplerende handlin-

ger samt vurdering af det opnåede bevis.
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Den uafhængige revisors erklæring om udvidet gennemgang

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

trykker derfor ingen revisionskonklusion om årsregnskabet.

Aarhus, den 17. marts 2022

Kvist & Jensen
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 36 71 77 85

Brian Christensen
statsautoriseret revisor
mne35438
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Selskabsoplysninger

Selskabet Jels Huse salg og udlejning ApS

Håndværkerparken 4, Jels

6630 Rødding

CVR-nr.: 38 14 46 26

Stiftet: 28. oktober 2016

Hjemsted: Vejen kommune

Regnskabsår: 1. januar - 31. december

Direktion Torben Møller Jensen

Revision Kvist & Jensen Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Modervirksomhed Jels Huse Holding ApS, CVR-nr. 29926506
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Resultatopgørelse 1. januar - 31. december

Note 2021 2020

Bruttofortjeneste 1.306.259 578.916

Værdiregulering af investeringsejendomme 1.080.377 5.971.699

Driftsresultat 2.386.636 6.550.615

Andre finansielle indtægter 995 0

Øvrige finansielle omkostninger -335.969 -636.878

Resultat før skat 2.051.662 5.913.737

Skat af årets resultat -434.424 -1.301.042

Årets resultat 1.617.238 4.612.695

Forslag til resultatdisponering:

Udbytte for regnskabsåret 200.000 200.000

Overføres til overført resultat 1.417.238 4.412.695

Disponeret i alt 1.617.238 4.612.695
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Balance 31. december

Aktiver

Note 2021 2020

Anlægsaktiver

3 Investeringsejendomme 36.809.850 35.200.000

Materielle anlægsaktiver i alt 36.809.850 35.200.000

Anlægsaktiver i alt 36.809.850 35.200.000

Omsætningsaktiver

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 2.979.922 105.064

Tilgodehavende skat hos tilknyttede virksomheder 0 4.858

Andre tilgodehavender 0 4.581

Tilgodehavender i alt 2.979.922 114.503

Likvide beholdninger 236.922 12.349

Omsætningsaktiver i alt 3.216.844 126.852

Aktiver i alt 40.026.694 35.326.852
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Balance 31. december

Passiver

Note 2021 2020

Egenkapital

Virksomhedskapital 50.000 50.000

Overført resultat 9.178.926 7.761.688

Foreslået udbytte for regnskabsåret 400.000 200.000

Egenkapital i alt 9.628.926 8.011.688

Hensatte forpligtelser

Hensættelser til udskudt skat 2.472.849 2.252.089

Hensatte forpligtelser i alt 2.472.849 2.252.089

Gældsforpligtelser

Gæld til pengeinstitutter 23.807.496 14.591.173

Deposita 591.600 591.600

Gæld til virksomhedsdeltagere og ledelse 154.177 77.177

4 Langfristede gældsforpligtelser i alt 24.553.273 15.259.950

4 Kortfristet del af langfristet gæld 259.475 170.091

Gæld til pengeinstitutter 0 6.652.364

Leverandører af varer og tjenesteydelser 26.900 26.900

Gæld til tilknyttede virksomheder 2.632.361 2.730.865

Skyldig selskabsskat til tilknyttede virksomheder 213.664 0

Anden gæld 239.246 222.905

Kortfristede gældsforpligtelser i alt 3.371.646 9.803.125

Gældsforpligtelser i alt 27.924.919 25.063.075

Passiver i alt 40.026.694 35.326.852

1 Virksomhedens væsentligste aktiviteter

6 Oplysninger om dagsværdi

5 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

7 Eventualposter
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Egenkapitalopgørelse                     

Virksomhedskapital Overført resultat
Foreslået udbytte for

regnskabsåret I alt

Egenkapital 1. januar 2021 50.000 7.761.688 200.000 8.011.688

Årets resultat 0 1.417.238 200.000 1.617.238

50.000 9.178.926 400.000 9.628.926
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Noter

1. Virksomhedens væsentligste aktiviteter

Hovedaktiviteten er opførsel, investering og udlejning af ejendomme samt hermed beslægtet

virksomhed. 

2021 2020

2. Personaleomkostninger

Gennemsnitligt antal beskæftigede medarbejdere 1 1

31/12 2021 31/12 2020

3. Investeringsejendomme

Kostpris 1. januar 2021 25.039.804 10.391.880

Tilgang i årets løb 529.473 14.647.924

Kostpris 31. december 2021 25.569.277 25.039.804

Regulering til dagsværdi 1. januar 2021 9.980.838 4.308.120

Årets regulering til dagsværdi 1.259.735 5.852.076

Regulering til dagsværdi 31. december 2021 11.240.573 10.160.196

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2021 36.809.850 35.200.000

Ved opgørelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede lejeindtægter

ved fuld udlejning af ejendommene. Forventede drifts-, administrations- og vedligeholdelsesomkost-

ninger fratrækkes. Den herefter beregnede værdi korrigeres for indregnet tomgangsleje for en pas-

sende periode samt forventede omkostninger til indretning og større vedligeholdelsesarbejder mv.,

ligesom deposita og forudbetalt leje tillægges.

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 3,34%

Følsomhedsanalyse:

En forøgelse af afkastkravet med 0,5 %-point vil betyde, at værdien af investeringsejendommene

reduceres med 3.706 t.kr.. Egenkapitalen vil dermed blive reduceret fra de nuværende 9.629 t.kr. til

5.882 t.kr.
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Noter

3. Investeringsejendomme (fortsat)

En formindskelse af afkastkravet med 0,5 %-point vil betyde, at værdien af investeringsejendom-

mene forøges med 5.136 t.kr.. Egenkapitalen vil dermed blive forøget fra de nuværende 9.588 t.kr.

til 14.724 t.kr.

4. Gældsforpligtelser

Gæld i alt
31/12 2021

Kortfristet
del af lang-
fristet gæld

Langfristet
gæld

31/12 2021
Restgæld
efter 5 år

Gæld til pengeinstitutter 24.066.971 259.475 23.807.496 23.485.107

Deposita 591.600 0 591.600 0

Gæld til
virksomhedsdeltagere og
ledelse 154.177 0 154.177 0

24.812.748 259.475 24.553.273 23.485.107

5. Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter, 24.383 t.kr., er der givet pant i investeringsejendomme,

hvis regnskabsmæssige værdi pr. 31. december 2021 udgør 36.400 t.kr.

Til sikkerhed for gæld til pengeinstitut, 4.620 t.kr., har selskabet stillet ejerpantebrev på henholdsvis

nom. 3.000 t.kr. og nom. 2.300 t.kr. ejerpantet omfatter investeringsejendomme, hvis

regnskabsmæssige værdier på balancedagen udgør henholdsvis 4.400 t.kr. og 3.500 t.kr.

6. Oplysninger om dagsværdi

Investerings-
ejendomme

Dagsværdi 31. december 2021 36.809.850

Årets ændringer af dagsværdi indregnet i resultatopgørelsen 1.080.377

Årets ændringer af dagsværdi indregnet på egenkapitalen 0
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Noter

7. Eventualposter

Sambeskatning

Selskabet indgår i den nationale sambeskatning med Jels Huse Holding ApS, CVR-nr. 29926506

som administrationsselskab og hæfter ubegrænset og solidarisk med de øvrige sambeskattede selska-

ber for den samlede selskabsskat.

Selskabet hæfter ubegrænset og solidarisk med de øvrige sambeskattede selskaber for eventuelle for-

pligtelser til at indeholde kildeskat på renter, royalties og udbytter.

Jels Huse salg og udlejning ApS · Årsrapport for 2021 11



KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for Jels Huse salg og udlejning ApS er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens be

stemmelser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at følge enkelte regler for klas-

se C-virksomheder.

Årsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste år og aflægges i danske kroner.

Resultatopgørelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder nettoomsætning, vareforbrug og andre eksterne omkostninger.

Nettoomsætning indregnes i resultatopgørelsen, såfremt levering og risikoovergang til køber har fundet sted

inden årets udgang, og såfremt indtægten kan opgøres pålideligt og forventes modtaget. Nettoomsætningen

indregnes eksklusive moms og afgifter og med fradrag af rabatter i forbindelse med salget.

Lejeindtægter indeholder indtægter ved udlejning af investeringsejendomme samt opkrævede fællesomkost-

ninger og indregnes i resultatopgørelsen i den periode, som lejen vedrører. 

Vareforbrug omfatter omkostninger til drift af ejendomme, reparations- og vedligeholdelsesomkostninger,

skatter, afgifter og andre omkostninger.

Omkostninger vedrørende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrørende drift af ejendomme,

reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger.  

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration.

Værdiregulering af investeringsejendomme

Værdiregulering af investeringsejendomme indeholder værdireguleringer af ejendomme til dagsværdi.

Finansielle indtægter og omkostninger

Finansielle indtægter og omkostninger indeholder renter samt amortisering af finansielle forpligtelser mv.

Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regnskabs-

året.

Skat af årets resultat

Årets skat, der består af årets aktuelle selskabsskat og ændring i udskudt skat, indregnes i resultatopgørel-

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

til posteringer direkte i egenkapitalen. 

Modervirksomheden og de danske tilknyttede virksomheder er omfattet af de danske regler om tvungen

sambeskatning af koncernens danske virksomheder.
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Anvendt regnskabspraksis

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambeskattede

virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil modtager virksomheder med

skattemæssigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette underskud

(fuld fordeling).

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 danner grundlag for ejendommenes dagsværdi. 

Omkostninger, der tilfører en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaffel-

sestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillægges kostprisen som en forbed-

ring. Omkostninger, der ikke tilfører en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, indregnes i

resultatopgørelsen under ”omkostninger vedrørende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som øvrige materielle anlægsaktiver, bortset fra grunde, en begrænset levetid.

Den værdiforringelse, der finder sted, efterhånden som en investeringsejendom forældes, afspejles i investe-

ringsejendommens løbende måling til dagsværdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskrivninger over

investeringsejendommens brugstid.

Værdireguleringer indregnes i resultatopgørelsen under posten ”værdireguleringer af ejendomme”.

Nedskrivning på anlægsaktiver

Den regnskabsmæssige værdi af materielle anlægsaktiver vurderes årligt for indikationer på værdiforringel-

se ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.

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

vis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsværdien, såfremt denne er lavere end

den regnskabsmæssige værdi.

Genindvindingsværdien er den højeste værdi af kapitalværdi og salgsværdi fratrukket forventede omkost-

ninger ved et salg. Kapitalværdien opgøres som nutidsværdien af de forventede nettopengestrømme fra an-

vendelsen af aktivet eller aktivgruppen og forventede nettopenge-strømme ved salg af aktivet eller aktiv-

gruppen efter endt brugstid.

Tidligere indregnede nedskrivninger tilbageføres, når betingelsen for nedskrivningen ikke længere består.
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Anvendt regnskabspraksis

Tilgodehavender

Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi. Der

nedskrives til nettorealisationsværdi med henblik på at imødegå forventede tab.

Der nedskrives til nettorealisationsværdien med henblik på at imødegå forventede tab. Virksomheden har

valgt at anvende IAS 39 som fortolkningsgrundlag ved indregning af nedskrivning af finansielle aktiver

hvilket betyder, at der skal foretages nedskrivning til imødegåelse af tab, hvor der vurderes at være indtruf-

fet en objektiv indikation på, at et tilgodehavende eller en portefølje af tilgodehavender er værdiforringet.

Hvis der foreligger en objektiv indikation på, at et individuelt tilgodehavende er værdiforringet, foretages

nedskrivning på individuelt niveau.

Tilgodehavender, hvorpå der ikke foreligger en objektiv indikation på værdiforringelse på individuelt ni-

veau, vurderes på porteføljeniveau for objektiv indikation for værdiforringelse. Porteføljerne baseres pri-

mært på debitorernes hjemsted og kreditvurdering i overensstemmelse med selskabets og koncernens kredit-

risikostyringspolitik. De objektive indikatorer, som anvendes for porteføljer, er fastsat baseret på historiske

tabserfaringer.

Nedskrivninger opgøres som forskellen mellem den regnskabsmæssige værdi af tilgodehavender og nutids-

værdien af de forventede pengestrømme, herunder realisationsværdi af eventuelle modtagne sikkerhedsstil-

lelser. Som diskonteringssats anvendes den effektive rente for det enkelte tilgodehavende eller portefølje.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indeståender i pengeinstitutter.

Egenkapital

Udbytte

Udbytte, som forventes udbetalt for året, vises som en særskilt post under egenkapitalen.

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 og for betalte acon-to

skatter.

Selskabet er sambeskattet med koncernforbundne danske selskaber. Den aktuelle selskabsskat fordeles mel-

lem de sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster og med fuld fordeling med re-

fusion vedrørende skattemæssige underskud. De sambeskattede selskaber indgår i acontoskatteordningen.

Gældsforpligtelser

Gældsforpligtelser vedrørende investeringsejendomme måles til amortiseret kostpris.

Øvrige gældsforpligtelser, som omfatter gæld til leverandører, tilknyttede virksomheder samt anden gæld,

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