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Direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for perioden 1. oktober 2016 - 30. september 2017 
for John F. Ejendomsselskab og Handel ApS. 

 
Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven. 

 
Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stil-
ling pr. 30. september 2017 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for perioden 1. oktober 2016 - 30. september 
2017.  

 
Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, beretningen om-
handler. 

 
Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse. 

 
Ishøj, den  19  /  10  2017 

 
 
 
Direktion 

 
 
 
 
Michael Dam 
 
 
 
 

John O. Frederiksen 
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Til kapitalejerne i John F. Ejendomsselskab og Handel ApS 
Erklæring om udvidet gennemgang af årsregnskabet 
Vi har udført udvidet gennemgang af årsregnskabet for John F. Ejendomsselskab og Handel ApS for perioden 1. ok-
tober 2016 - 30. september 2017. Årsregnskabet, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance 
og noter, udarbejdes efter årsregnskabsloven. 

 
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 nødvendig for at 
udarbejde et årsregnskab uden væsentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl. 

 
Revisors ansvar 
Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om årsregnskabet. Vi har udført vores udvidede gennemgang i overens-
stemmelse med Erhvervsstyrelsens erklæringsstandard for små virksomheder og FSR - danske revisorers standard om 
udvidet gennemgang af årsregnskaber, der udarbejdes efter årsregnskabsloven. 
  
Dette kræver, at vi overholder revisorloven og FSR - danske revisorers Etiske regler samt planlægger og udfører hand-
linger 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 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. 

 
Konklusion 
Baseret på det udførte arbejde er det vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets ak-
tiver, passiver og finansielle stilling pr. 30. september 2017 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for perioden 1. 
oktober 2016 - 30. september 2017 i overensstemmelse med årsregnskabsloven. 

 
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.  
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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 fejlinforma-
tion i ledelsesberetningen. 

 
Brøndby, den  19  /  10   2017 

 
  

TimeVision Brøndby 
Godkendt Revisionsaktieselskab 
CVR-nr.: 19000435 

 
 
 
 
Johnny Miltoft 
Registreret revisor 
MNE nr.: mne6376 
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Selskabet John F. Ejendomsselskab og Handel ApS 
Baldershøj 30 
2635  Ishøj 

  
  Telefon: 43 35 06 06    
   CVR-nr.: 20 03 99 73 
    
Direktion Michael Dam 

 John O. Frederiksen 

  
Revisor  TimeVision Brøndby 

 Godkendt Revisionsaktieselskab 

  Park Allé 295, 2. sal  
  2605  Brøndby 
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Selskabets væsentligste aktiviteter 
Virksomhedens hovedaktivitet har i lighed med tidligere år været investering i ejendomme med henblik på udlejning 

og/eller salg. 

 
Udviklingen i selskabets aktiviteter og økonomiske forhold 
En ejendom er afhændet i løbet af året.  Ejendomme i behold er udlejet.   
 
Betydningsfulde hændelser indtruffet efter statusdag 
Der er efter regnskabsårets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som væsentligt vil kunne påvirke selskabets fi-
nansielle stilling. 

 
Forventet udvikling, herunder særlige forudsætninger og usikre faktorer 
Selskabets ledelse forventer en fortsat positiv indtjening for de kommende år. 



Pe
nn

eo
 d

ok
um

en
tn

øg
le

: G
H

N
D

Z-
0Q

1E
6-

U
32

YH
-B

EC
0A

-D
O

D
T3

-O
IS

C6



  

 John F. Ejendomsselskab og Handel ApS 

 ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS 

     

  
 

 8 

GENERELT 

 
Årsregnskabet for John F. Ejendomsselskab og Handel ApS for 2016/17 er udarbejdet i overensstemmelse med års-
regnskabslovens 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. 

 
Generelt om indregning og måling 
Indtægter indregnes i resultatopgørelsen i takt med at de indtjenes. Herudover indregnes værdireguleringer af finan-
sielle aktiver og forpligtelser, der måles til dagsværdi eller amortiseret kostpris. Endvidere indregnes i resultatopgø-
relsen alle omkostninger, der er afholdt for at opnå årets indtjening, herunder afskrivninger, nedskrivninger og hen-
satte 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 be-
skrevet for hver enkelt. 

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

 
Som målevaluta benyttes danske kroner. Alle andre valutaer anses som fremmed valuta. 

 
RESULTATOPGØRELSEN 

 
Generelt 
Med henvisning til årsregnskabslovens § 32 er visse indtægter og omkostninger sammendraget i regnskabsposten 
bruttofortjeneste. 

 
Bruttofortjeneste  
BruttofortjeŶesteŶ består af saŵŵeŶtrækŶiŶg af regŶskabsposterŶe ”ŶettooŵsætŶiŶg, æŶdriŶg i lagre af færdigva-
rer, varer under fremstilling og handelsvarer, andre driftsindtægter, omkostninger til råvarer og hjælpematerialer 
samt andre eksterne omkostninger. 

 
Nettoomsætning 
Nettoomsætning omfatter huslejeindtægter og indregnes i resultatopgørelsen i takt med, at lejen optjenes i henhold 
til de indgåede kontrakter. 

 
Investeringsejendommenes driftsomkostninger 
Investeringsejendommenes driftsomkostninger omfatter ejendomsskatter, forsikring og vedligeholdelse. 

 
Andre driftsindtægter og -omkostninger 
Andre driftsindtægter og -omkostninger indeholder regnskabsposter af sekundær karakter i forhold til virksomhedens 
aktiviteter, herunder fortjeneste og tab ved salg af materielle anlægsaktiver. 

Pe
nn

eo
 d

ok
um

en
tn

øg
le

: G
H

N
D

Z-
0Q

1E
6-

U
32

YH
-B

EC
0A

-D
O

D
T3

-O
IS

C6



  

 John F. Ejendomsselskab og Handel ApS 

 ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS 

     

  
 

 9 

 
Andre eksterne omkostninger 
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg, reklame, administration, lokaler, tab på debitorer, 
operationelle leasingomkostninger mv. 

 
Finansielle indtægter og omkostninger 
Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regnskabsåret. Fi-
nansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrø-
rende gæld, amortisering af realkreditlån. 

 
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 di-
rekte på egenkapitalen.  

 
BALANCEN 

 
Finansielle anlægsaktiver 
Deposita 
Deposita måles til anskaffelsespris. 

 
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. 

 
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 ejen-
domsskatter, 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 "Værdiregulering af investeringsejendomme". 

 
Som følge af målingen til dagsværdi foretages der ikke afskrivning på investeringsejendommene. 

 
Varebeholdninger 
Kostpris for handelsvarer samt råvarer og hjælpematerialer opgøres som anskaffelsespris med tillæg af hjemtagel-
sesomkostninger. 

 
Tilgodehavender 
Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi. Værdien reduceres med 
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nedskrivning til imødegåelse af forventede tab. 

 
Nedskrivninger til tab opgøres på grundlag af en individuel vurdering af de enkelte tilgodehavender. 

 
Periodeafgrænsningsposter 
Periodeafgrænsningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedrørende efterfølgende 
regnskabsår. 

 
Egenkapital 
Udbytte 
Forslag til udbytte for regnskabsåret indregnes som en særskilt post under egenkapitalen. Forslag til udbytte indreg-
nes som en forpligtelse på tidspunktet for vedtagelse på generalforsamlingen. 

 
Hensatte forpligtelser 
Hensatte forpligtelser omfatter forventede omkostninger, til garantiforpligtelser, tab på igangværende arbejder, om-
struktureringer mv. Hensatte forpligtelser indregnes, når selskabet som følge af en tidligere begivenhed har en retslig 
eller faktisk forpligtelse, og det er sandsynligt, at indfrielse af forpligtelsen vil medføre et træk på selskabets økono-
miske ressourcer. 

 
Hensatte forpligtelser måles til kapitalværdi. 

 
Selskabsskat og udskudt skat 
Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af årets skatteplig-
tige 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 ak-
tivet 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 mod-
regning 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 gæl-
dende, når den udskudte skat forventes udløst som aktuel skat. Ændring i udskudt skat som følge af ændringer i 
skattesatser indregnes i resultatopgørelsen. 

 
Gældsforpligtelser 
Finansielle gældsforpligtelser indregnes ved lånoptagelse til det modtagne provenu med 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, således at forskellen mellem provenuet og den nominelle 
værdi indregnes i resultatopgørelsen over låneperioden. 

 
Andre gældsforpligtelser, som omfatter gæld til leverandører, tilknyttede og associerede virksomheder samt anden 
gæld, måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi. 

 
Finansielle gældsforpligtelser indregnes ved lånoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af afholdte transak-
tionsomkostninger. I efterfølgende perioder indregnes de finansielle forpligtelser til dagsværdi. 
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Ændringer i dagsværdien indregnes i resultatopgørelsen under Dagsværdiregulering af gæld vedrørende investe-
ringsejendomme. 

 
Andre gældsforpligtelser, som omfatter deposita, gæld til leverandører samt anden gæld, måles til amortiseret kost-
pris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi. 

 
Periodeafgrænsningsposter 
Under periodeafgrænsningsposter indregnes modtagne betalinger vedrørende indtægter i de efterfølgende år. 

 
Likvider 
Likvide midler består af posterne "Likvide beholdninger" og virksomhedens driftskreditter, der er indregnet i posten 
"Kreditinstitutter" under kortfristede gældsforpligtelser. 
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 BRUTTORESULTAT  -197.993 89 
   

 Resultat af ordinær drift før dagsværdireguleringer  -197.993 89 
   

   Dagsværdiregulering af investeringsejendomme  382.982 235 
     

 DRIFTSRESULTAT  184.989 324 
   

   Andre finansielle indtægter  0 5 

   Andre finansielle omkostninger  -107.981 -193 
     

 ORDINÆRT RESULTAT FØR SKAT  77.008 136 
   

   Skat af årets resultat  -218.559 50 
     

 ÅRETS RESULTAT  -141.551 186      

   

   FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING  

   Forslag til udbytte for regnskabsåret  1.800.000 0 

   Årets henlæggelse til øvrige reserver  -916.474 -329 

   Overført resultat  -1.025.077 515 
     

 DISPONERET I ALT  -141.551 186      
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   Grunde og bygninger  3.835.827 7.019 
     

   Materielle anlægsaktiver  3.835.827 7.019 
     

   ANLÆGSAKTIVER  3.835.827 7.019 
     

   

   Råvarer og hjælpematerialer  4.000 4 
     

 Varebeholdninger  4.000 4 
     

   Tilgodehavender fra udlejning af investeringsejendomme  0 48 

   Andre tilgodehavender  63.290 6 

   Periodeafgrænsningsposter  12.400 26 
     

 Tilgodehavender  75.690 80 
     

   Likvide beholdninger  328.132 3.309 
     

 OMSÆTNINGSAKTIVER  407.822 3.393 
     

   

 AKTIVER  4.243.649 10.412      
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   Virksomhedskapital  125.000 125 

   Reserve for opskrivninger  0 2.473 

   Overført resultat  1.354.292 622 

   Forslag til udbytte for regnskabsåret  1.800.000 0 
     

 2 EGENKAPITAL  3.279.292 3.220 
     

   

   Hensættelse til udskudt skat  495.800 590 
     

 HENSATTE FORPLIGTELSER  495.800 590 
     

   

   Prioritetsgæld  0 3.512 

   Deposita  120.000 72 

   Gæld til associerede virksomheder  0 1.100 

   Selskabsskat  111.435 0 
     

   Langfristede gældsforpligtelser  231.435 4.684 
     

   Leverandører af varer og tjenesteydelser  101.147 91 

   Gæld til associerede virksomheder  0 1.827 

   Selskabsskat  0 0 

   Anden gæld  135.975 0 
     

 Kortfristede gældsforpligtelser  237.122 1.918 
     

   GÆLDSFORPLIGTELSER  468.557 6.602 
     

   

 PASSIVER  4.243.649 10.412      

   

 3 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.  

 4 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser  
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 1 Selskabets hovedaktivitet  

Virksomhedens hovedaktivitet omfatter handel med fast ejendom og udlejning af fast ejendom. 
   

    Forslag til  
   Kapital- resultatdispone-  

 Primo Overførsel regulering ring Ultimo 
 2 Egenkapital  

   
   

 Virksomhedskapital  125.000 0 0 0 125.000 

 Reserve for opskrivninger  2.472.600 0 -2.472.600 0 0 

 Overført resultat  621.619 1.757.750 0 -1.025.077 1.354.292 

 Forslag til udbytte for regnskabsåret  0 0 0 1.800.000 1.800.000 
           

 3.219.219 1.757.750 -2.472.600 774.923 3.279.292            

   

 Udvikling i virksomhedskapitalen indenfor de sidste 5 år  

 Saldo start  125.000 
   

 125.000    

   
 Aktiekapitalen er fordelt således:  

 125 x anparter á nom. 1.000  125.000 
   

 125.000    

   

   

 3 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.  

Ingen. 
   

 4 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser  

Der er tinglyst ejerpantebreve i ejendommene med i alt DKK 9,1 mio. Ejerpantebrevene henligger hos virk-
somheden. 
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