
JF Holding København ApS Årsrapport 2023

Havnevej 7
3100 Hornbæk
CVR-nr. 13699372

Godkendt på selskabets generalforsamling, den
08.05.2024

Jan Steen Frederiksen
Dirigent



JF Holding København ApS | Indhold 1

Indhold

Virksomhedsoplysninger 2

Ledelsespåtegning 3

Den uafhængige revisors erklæring om udvidet gennemgang 4

Ledelsesberetning 6

Resultatopgørelse for 2023 7

Balance pr. 31.12.2023 8

Egenkapitalopgørelse for 2023 10

Noter 11

Anvendt regnskabspraksis 14



JF Holding København ApS | Virksomhedsoplysninger 2

Virksomhedsoplysninger

Virksomhed

JF Holding København ApS

Havnevej 7

  3100 Hornbæk

CVR-nr.: 13699372

Hjemsted: Helsingør

Regnskabsår:  - 01.01.2023 31.12.2023

Direktion
Jan Steen Frederiksen, direktør

Revisor
Deloitte Statsautoriseret Revisionspartnerselskab​
Weidekampsgade 6​
2300 København S
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Ledelsespåtegning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret  -  for 
.

01.01.2023 31.12.2023 JF 
Holding København ApS

Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver 
og 
finansielle stilling pr.  samt af resultatet af virksomhedens aktiviteter for regnskabsåret  - 

.
31.12.2023 01.01.2023

31.12.2023

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, beretningen 
omhandler.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Hornbæk, den 08.05.2024

Direktion

Jan Steen Frederiksen
direktør



JF Holding København ApS | Den uafhængige revisors erklæring om udvidet gennemgang 4

Den uafhængige revisors erklæring 
om udvidet gennemgang

Til kapitalejerne i JF Holding København ApS

Konklusion
Vi har udført udvidet gennemgang af årsregnskabet for  for regnskabsåret  -​

, der 
omfatter resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse og noter, herunder anvendt 
regnskabspraksis. Årsregnskabet udarbejdes efter årsregnskabsloven.
​

​Baseret på det udførte arbejde er det vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede 
af selskabets 
aktiver, passiver og finansielle stilling pr.  samt af resultatet af selskabets 
aktiviteter for regnskabsåret 

 -  i overensstemmelse med årsregnskabsloven.


JF Holding København ApS 01.01.2023
31.12.2023

31.12.2023
01.01.2023 31.12.2023

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, 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 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 derudover 
udfører specifikt 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 
hensigtsmæssigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt krævede supplerende handlinger 
samt vurdering af det opnåede bevis.
​
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Omfanget af handlinger, der udføres ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi udtrykker 
derfor ingen revisionskonklusion om årsregnskabet.


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 
den relevante lovgivning.


Baseret på det udførte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med 
årsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med kravene i den relevante lovgivning. Vi har ikke fundet 
væsentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

København, den 08.05.2024

Deloitte
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 33963556

René Carøe Andersen
Statsautoriseret revisor

MNE-nr. mne34499
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Ledelsesberetning

Virksomhedens væsentligste aktiviteter
Virksomhedens  aktiviteter består i investering i værdipapirer og finansieringsvirksomhed samt udlejning af 
ejendomme.

Beskrivelse af væsentlige ændringer i aktiviteter og  økonomiske forhold
Årets resultat udgør et underskud på 324 t.kr. mod et overskud på 439 t.kr. i foregående regnskabsår. 

Begivenheder efter balancedagen
Der er ikke efter balancedagen indtrådt forhold, som forrykker vurderingen af årsrapporten. 
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Resultatopgørelse for 2023

Note
2023

kr.
​2022

kr.

Bruttofortjeneste/-tab 1.214.141 1.148.454

Personaleomkostninge
r 1 (448.805) (399.433)

Af- og nedskrivninger 2 (330.460) (322.426)

Driftsresultat 434.876 426.595

Indtægter af 
kapitalandele i 
associerede 
virksomheder 1.658 4.769

Andre finansielle 
indtægter 3 760.833 791.946

Andre finansielle omkostninger 4 (1.610.491) (553.916)

Resultat før skat (413.124) 669.394

Skat af årets resultat 89.545 (230.725)

Årets resultat (323.579) 438.669

   

Forslag til resultatdisponering

Ordinært udbytte for 
regnskabsåret 122.000 2.000.000

Ekstraordinært udbytte
 ​udloddet i 
regnskabsåret 1.000.000 0

Overført resultat (1.445.579) (1.561.331)

Resultatdisponering (323.579) 438.669
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Balance pr. 31.12.2023

Aktiver

Note
2023

kr.
​2022

kr.

Investeringsejendomme 38.808.884 38.252.184

Materielle aktiver 5 38.808.884 38.252.184

Kapitalandele i associerede virksomheder 50.363 48.705

Tilgodehavender hos associerede virksomheder 436.520 444.500

Andre værdipapirer og kapitalandele 1.510.706 1.510.706

Finansielle aktiver 6 1.997.589 2.003.911

Anlægsaktiver  40.806.473 40.256.095

Andre tilgodehavender 75.673 49.707

Tilgodehavender 75.673 49.707

Andre værdipapirer og kapitalandele 1.597.324 3.933.265

Værdipapirer og kapitalandele 1.597.324 3.933.265

Likvide beholdninger 400 845.511

Omsætningsaktiver 1.673.397 4.828.483

Aktiver 42.479.870 45.084.578
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Passiver

Note
2023

kr.
​2022

kr.

Virksomhedskapital 2.450.000 2.450.000

Reserve for opskrivninger 1.470.480 1.470.480

Reserve for nettoopskrivning efter indre værdis metode 32.863 31.205

Overført overskud eller underskud 10.804.949 12.252.186

Forslag til udbytte for regnskabsåret 122.000 2.000.000

Egenkapital 14.880.292 18.203.871

Udskudt skat   143.899 230.725

Hensatte forpligtelser 143.899 230.725

Gæld til realkreditinstitutter 23.723.897 24.153.753

Langfristede gældsforpligtelser 7 23.723.897 24.153.753

Kortfristet del af langfristede forpligtelser 7 464.638 493.306

Bankgæld 1.135.648 696.999

Deposita 812.652 750.325

Modtagne forudbetalinger fra kunder 443.643 465.436

Leverandører af varer og tjenesteydelser 188.488 0

Gæld til virksomhedsdeltagere og ledelse 616.316 43.062

Anden gæld 70.397 47.101

Kortfristede gældsforpligtelser 3.731.782 2.496.229

Gældsforpligtelser 27.455.679 26.649.982

Passiver 42.479.870 45.084.578

Pantsætninger og sikkerhedsstillelser 8
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Egenkapitalopgørelse for 2023

Virksomheds-
kapital​

kr.

Reserve for 
opskrivninger​

kr.

Reserve for 
nettoopskriv-

ning efter 
indre værdis 

metode​
kr.

Overført 
overskud eller​

underskud​
kr.

Foreslået 
ekstra-

ordinært 
udbytte​

kr.

Egenkapital primo 2.450.000 1.470.480 31.205 12.252.186 0

Udbetalt ordinært udbytte 0 0 0 0 0

Udbetalt ekstraordinært 
udbytte

0 0 0 0 (1.000.000)

Årets resultat 0 0 1.658 (1.447.237) 1.000.000

Egenkapital ultimo 2.450.000 1.470.480 32.863 10.804.949 0

Forslag til 
udbytte for 

regnskabsåret
kr.

I alt​
kr.

Egenkapital primo 2.000.000 18.203.871

Udbetalt ordinært udbytte (2.000.000) (2.000.000)

Udbetalt ekstraordinært udbytte 0 (1.000.000)

Årets resultat 122.000 (323.579)

Egenkapital ultimo 122.000 14.880.292
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Noter

 Personaleomkostninger1

2023
kr.

​2022
kr.

Gager og lønninger 429.296 381.076

Andre omkostninger til social sikring 16.509 18.357

Andre personaleomkostninger 3.000 0

448.805 399.433

Gennemsnitligt antal fuldtidsansatte medarbejdere 2 2

 Af- og nedskrivninger2

2023
kr.

​2022
kr.

Afskrivninger på materielle aktiver 330.460 322.426

330.460 322.426

 Andre finansielle indtægter3

2023
kr.

​2022
kr.

Renteindtægter i øvrigt 632.967 687.840

Dagsværdireguleringer 127.866 104.106

760.833 791.946

 Andre finansielle omkostninger4

2023
kr.

​2022
kr.

Renteomkostninger i øvrigt 1.596.905 536.067

Øvrige finansielle omkostninger 13.586 17.849

1.610.491 553.916
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 Materielle aktiver5

Investerings-
ejendomme​

kr.

Kostpris primo 38.098.685

Tilgange 887.160

Kostpris ultimo 38.985.845

Opskrivninger primo 2.056.700

Opskrivninger ultimo 2.056.700

Af- og nedskrivninger primo (1.903.201)

Årets afskrivninger (330.460)

Af- og nedskrivninger ultimo (2.233.661)

Regnskabsmæssig værdi ultimo 38.808.884

 Finansielle aktiver6

Kapitalandele 
i associerede​

 virksomheder​
kr.

Tilgode-​
havender hos​
 associerede ​

virksomheder​
kr.

Andre​
 værdipapirer​

og kapital-​
andele​

kr.

Kostpris primo 21.000 444.500 1.510.706

Tilgange 0 13.020 0

Afgange 0 (21.000) 0

Kostpris ultimo 21.000 436.520 1.510.706

Opskrivninger primo 27.705 0 0

Andel af årets resultat 1.658 0 0

Opskrivninger ultimo 29.363 0 0

Regnskabsmæssig værdi ultimo 50.363 436.520 1.510.706

Kapitalandele i associerede virksomheder Hjemsted Retsform
Ejerandel​

%

Vandtårnet Hornbæk ApS Hornbæk ApS 35

 Langfristede forpligtelser7

  Forfald inden​
 for 12 ​

måneder​
​2023

kr.

Forfald inden​
 for 12​

 måneder​
​2022

kr.

Forfald​
efter 12​

 måneder​
​2023

kr.

Restgæld​
 efter 5 år​

​2023
kr.

Gæld til realkreditinstitutter 464.638 493.306 23.723.897 21.685.759

464.638 493.306 23.723.897 21.685.759
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 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser8
 Prioritetsgæld er sikret ved pant i ejendomme.​

Til sikkerhed for prioritetsgæld er deponeret pantebreve nom. 24.723 t.kr. (2022: 24.723 t.kr.)
​

Den regnskabsmæssige værdi af pantsatte ejendomme udgør 38.108 t.kr. (2022: 38.574 t.kr.)



JF Holding København ApS | Anvendt regnskabspraksis 14

Anvendt regnskabspraksis

Regnskabsklasse
Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse B med 
tilvalg af enkelte bestemmelser for regnskabsklasse C.

Årsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste år. 

Generelt om indregning og måling
Aktiver indregnes i balancen, når det som følge af en tidligere begivenhed er sandsynligt, at fremtidige 
økonomiske fordele vil tilflyde virksomheden, og aktivets værdi kan måles pålideligt.
​

Forpligtelser indregnes i balancen, når virksomheden som følge af en tidligere begivenhed har en retlig
 eller 
faktisk forpligtelse, og det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil fragå virksomheden,
 og 
forpligtelsens værdi kan måles pålideligt.​

Ved første indregning måles aktiver og forpligtelser til kostpris. Måling efter første indregning sker som beskrevet​
for hver enkelt regnskabspost nedenfor.
​

Ved indregning og måling tages hensyn til forudsigelige risici og tab, der fremkommer, inden årsrapporten 
aflægges, og som be- eller afkræfter forhold, der eksisterede på balancedagen.
​

I resultatopgørelsen indregnes indtægter, i takt med at de indtjenes, mens omkostninger indregnes med de 
beløb, der vedrører regnskabsåret.

Virksomhedssammenslutninger
Nyerhvervede eller nystiftede virksomheder indregnes i regnskabet fra henholdsvis overtagelsestidspunktet og 
stiftelsestidspunktet. Solgte eller afviklede virksomheder indregnes i den konsoliderede resultatopgørelse frem til​
henholdsvis afståelsestidspunktet og afviklingstidspunktet. ​

Ved køb af virksomheder, fusioner, spaltninger, tilførsel af aktiver og aktieombytninger mv., hvor de deltagende
​
​virksomheder er under modervirksomhedens kontrol, anvendes sammenlægningsmetoden. Efter 
​
sammenlægningsmetoden indregnes den erhvervede virksomheds aktiver og forpligtelser til regnskabsmæssige
​
​værdier, korrigeret for eventuelle forskelle i anvendt regnskabspraksis. Forskellen mellem det aftalte vederlag 
og ​den erhvervede virksomheds regnskabsmæssige værdi indregnes på egenkapitalen. Sammenligningstallene
​
tilpasses. 



Resultatopgørelsen
Bruttofortjeneste eller –tab 
Bruttofortjeneste eller -tab omfatter nettoomsætning, andre eksterne omkostninger og ejendomsomkostninger.

Nettoomsætning
 Nettoomsætning består af lejeindtægter, som er indregnet og periodiseret i henhold til lejekontrakter.

Andre driftsindtægter 
Andre driftsindtægter omfatter indtægter af sekundær karakter set i forhold til virksomhedens hovedaktivitet, 
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herunder fortjeneste ved salg af immaterielle og materielle anlægsaktiver samt lønrefusioner. 

Vareforbrug
Vareforbrug omfatter regnskabsårets vareforbrug målt til kostpris, reguleret for normale lagernedskrivninger.

Andre eksterne omkostninger 
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger, der vedrører virksomhedens primære aktiviteter, 
herunder lokaleomkostninger, kontorholdsomkostninger, salgsfremmende omkostninger mv. I posten indgår 
endvidere nedskrivninger af tilgodehavender indregnet under omsætningsaktiver.

Ejendomsomkostninger 
Ejendomsomkostninger omfatter omkostninger, der er medgået til drift af virksomhedens ejendomsportefølje i 
regnskabsåret, herunder reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, ejendomsskatter og el, vand og varme, 
der ikke er opkrævet direkte hos lejerne.

Personaleomkostninger
Personaleomkostninger omfatter løn og gager såvel som omkostninger til social sikring, pensioner o.l. for 
virksomhedens medarbejdere.

Af- og nedskrivninger 
Af- og nedskrivninger af materielle aktiver består af regnskabsårets af- og nedskrivninger opgjort ud fra 
henholdsvis de fastsatte restværdier og brugstider for de enkelte aktiver og gennemførte nedskrivningstest og af​
gevinster og tab  ved salg af materielle aktiver.

Indtægter af kapitalandele i associerede virksomheder 
Indtægter af kapitalandele i associerede virksomheder omfatter den forholdsmæssige andel af de enkelte 
associerede virksomheders resultat efter forholdsmæssig eliminering af interne avancer og tab.


Andre finansielle indtægter 
Andre finansielle indtægter består af renteindtægter, herunder renteindtægter fra tilgodehavender hos 
tilknyttede virksomheder, renteindtægter fra likvide beholdninger, renteindtægter fra andre tilgodehavende mv. 
nettokursgevinster vedrørende værdipapirer samt godtgørelser under acontoskatteordningen mv.

Andre finansielle omkostninger 
Andre finansielle omkostninger består af renteomkostninger, herunder renteomkostninger fra gæld til 
tilknyttede virksomheder, nettokurstab vedrørende værdipapirer, gæld og transaktioner i fremmed valuta, 
amortisering af finansielle forpligtelser samt tillæg under acontoskatteordningen mv.

Skat
Årets skat, der består af årets aktuelle skat og ændring af 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.
​

Selskabet er sambeskattet med alle danske dattervirksomheder. Den aktuelle danske selskabsskat fordeles 
mellem de sambeskattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster (fuld fordeling med refusion​
vedrørende skattemæssige underskud)
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Balancen
Investeringsejendomme
Investeringsejendomme måles ved første indregning til kostpris, der består af ejendommenes købspris tillagt 
direkte tilknyttede anskaffelsesomkostninger.
​

Efter første indregning måles ejendommene til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger.​
 Der afskrives ikke på grunde.​

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af forventet restværdi efter afsluttet brugstid. Der foretages 
lineære afskrivninger baseret på følgende vurdering af aktivernes forventede brugstider:​

Investeringsejendomme                                                                                                                                                   50 år

Kapitalandele i associerede virksomheder
Kapitalandele i associerede virksomheder indregnes og måles efter den indre værdis metode
 (equity-metoden). 
Dette indebærer, at kapitalandelene måles til den forholdsmæssige andel af
 virksomhedernes 
regnskabsmæssige indre værdi med tillæg af uafskrevet goodwill og med fradrag eller
 tillæg af urealiserede, 
forholdsmæssige interne fortjenester og tab.​

 Associerede virksomheder med negativ regnskabsmæssig indre værdi måles til 0 kr. Eventuelle
​
tilgodehavender hos disse virksomheder nedskrives til nettorealisationsværdi ud fra en konkret vurdering.
 Hvis 
modervirksomheden har en retlig eller faktisk forpligtelse til at dække den pågældende associerede
 
virksomheds forpligtelser, og det er sandsynligt, at denne forpligtelse vil medføre tab, indregnes en hensat 
forpligtelse målt til nutidsværdien af de omkostninger, der er nødvendige for på balancedagen at afvikle
 
forpligtelserne.
​

Nettoopskrivning af kapitalandele i associerede virksomheder overføres i forbindelse med
​
resultatdisponeringen til reserve for nettoopskrivning efter den indre værdis metode under egenkapitalen.
​

Kapitalandele i associerede virksomheder nedskrives til genindvindingsværdi, hvis denne er lavere end den
 
regnskabsmæssige værdi.


Kapitalandele i associerede virksomheder opfylder definitionerne på både kapitalinteresser og associerede 
virksomheder, men er i årsregnskabet præsenteret som kapitalandele i associerede virksomheder, da denne 
benævnelse mere præcist beskriver virksomhedens involvering i de pågældende virksomheder.


Tilgodehavender
Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, der sædvanligvis svarer til nominel værdi, med fradrag af 
nedskrivninger til imødegåelse af forventede tab.

Andre værdipapirer og kapitalandele 
Andre værdipapirer og kapitalandele omfatter børsnoterede værdipapirer, der måles til dagsværdi (børskurs) 
på balancedagen.

Andre værdipapirer og kapitalandele (omsætningsaktiver) 
Andre værdipapirer og kapitalandele indregnet under omsætningsaktiver omfatter børsnoterede værdipapirer, 
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der måles til dagsværdi (børskurs) på balancedagen.

Likvide beholdninger 
Likvide beholdninger omfatter kontante beholdninger og bankindeståender.

Udbytte
Udbytte indregnes som en gældsforpligtelse på det tidspunkt, hvor det er vedtaget på generalforsamlingen. Det 
foreslåede udbytte for regnskabsåret vises som en særskilt post i egenkapitalen. 

Udskudt skat 
Udskudt skat indregnes af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmæssige og skattemæssige værdier af 
aktiver og forpligtelser, hvor den skattemæssige værdi af aktiverne opgøres med udgangspunkt i den planlagte 
anvendelse af det enkelte aktiv. 

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteværdien af fremførselsberettigede, skattemæssige underskud, 
indregnes i balancen med den værdi, aktivet forventes at kunne realiseres til, enten ved modregning i udskudte 
skatteforpligtelser eller som nettoskatteaktiver.


Gæld til realkreditinstitutter 
Gæld til realkreditinstitutter i form af prioritetsgæld måles på tidspunktet for lånoptagelse til kostpris, der svarer​
til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. Efterfølgende måles prioritetsgæld​
til amortiseret kostpris. Dette betyder, at forskellen mellem provenuet ved lånoptagelsen og den nominelle 
værdi, der skal tilbagebetales, indregnes i resultatopgørelsen over låneperioden som en finansiel omkostning 
ved anvendelse af den effektive rentes metode.

Andre finansielle forpligtelser 
Andre finansielle forpligtelser måles til amortiseret kostpris, der sædvanligvis svarer til nominel værdi.

Modtagne forudbetalinger fra kunder 
Modtagne forudbetalinger fra kunder omfatter beløb, der er modtaget fra kunder forud for leveringstidspunktet.


