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Direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for perioden 1. oktober 2020 - 30. september 2021 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 stilling 
pr. 30. september 2021 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for perioden 1. oktober 2020 - 30. september 2021.  

 
Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, beretningen omhand-
ler. 

 
Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse. 

 
Ishøj, den   23   /  2    2022 

 
 
 
Direktion 

 
 
 
 
Michael Dam 
 
 
 
 

John Ove Frederiksen 
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Til kapitalejerne i John F. Ejendomsselskab og Handel ApS 
Konklusion 
Vi har udført udvidet gennemgang af årsregnskabet for John F. Ejendomsselskab og Handel ApS for perioden 1. oktober 
2020 - 30. september 2021, 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. 30. september 2021 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for perioden 1. oktober 
2020 - 30. september 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’ interna-
tionale 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. 

h 
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 ud-
arbejde 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 op-
lyse om forhold vedrørende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde årsregnskabet på grundlag af regn-
skabsprincippet 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 hensigts-
mæssigt, 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. 

 
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. 
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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 årsregn-
skabsloven. 

 
Baseret på det udførte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med årsregnska-
bet og er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet væsentlig fejlinformation i 
ledelsesberetningen. 

 
Brøndby, den   23    /   2     2022 

 
  
TimeVision 
Godkendt Revisionspartnerselskab 
CVR-nr.: 38267132 

 
 
 
 
Johnny Miltoft 
Registreret revisor 
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 Ove Frederiksen 

  
Revisor  TimeVision 

 Godkendt Revisionspartnerselskab 

  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 
Ejendomme i behold er udlejet.   
 
Betydningsfulde hændelser indtruffet efter statusdag 
Der er efter regnskabsårets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som væsentligt vil kunne påvirke selskabets finan-
sielle stilling. 

 
Forventet udvikling, herunder særlige forudsætninger og usikre faktorer 
Selskabets ledelse forventer en fortsat positiv indtjening for de kommende år. 
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Årsregnskabet for John F. Ejendomsselskab og Handel ApS for 2020/21 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 resultatopgørel-
sen alle omkostninger, der er afholdt for at opnå årets indtjening, herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte 
forpligtelser samt tilbageførsler som følge af ændrede regnskabsmæssige skøn af beløb, der tidligere har været indreg-
net 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 for-
pligtelsens 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 
Bruttofortjenesten består af sammentrækning af regnskabsposterne nettoomsætning, ændring i lagre af færdigvarer, 
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. 

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

 
Finansielle indtægter og omkostninger 
Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regnskabsåret. Fi-
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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 direkte 
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 ejen-
dommene er beliggende. Nettoforrentningen beregnes under hensyntagen til de eksisterende lejekontrakter, ejen-
dommenes vedligeholdelsestilstand samt budgetterne for det kommende år. Afkastfaktoren udgør 6 % - 7,5 %. 

 
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. 

 
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 hjemtagelses-
omkostninger. 

 
Periodeafgrænsningsposter 
Periodeafgrænsningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedrørende efterfølgende regn-
skabsår. 

 
Egenkapital 
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. 

 
  

Pe
nn

eo
 d

ok
um

en
tn

øg
le

: U
11

38
-E

SN
Y5

-G
YL

BH
-3

EU
F7

-6
Q

AQ
X-

H
8H

KD



  

 John F. Ejendomsselskab og Handel ApS 

 ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS 

     

  
 

 10 

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 akti-
vet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. 

 
Gældsforpligtelser 
Prioritetsgæld 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 lånoptagelsestidspunk-
tet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning af lånets kursregulering på optagelsestidspunktet. 

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

 
Periodeafgrænsningsposter 
Under periodeafgrænsningsposter indregnes modtagne betalinger vedrørende indtægter i de efterfølgende år. 
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 BRUTTORESULTAT  314.973 308 
   

   Af- og nedskrivninger af materielle og immaterielle anlægsaktiver  -4.000 -2 
     

 Resultat af drift før dagsværdireguleringer  310.973 306 
   

   Dagsværdiregulering af investeringsejendomme  964.174 0 
     

 DRIFTSRESULTAT  1.275.147 306 
   

   Andre finansielle omkostninger  -62.569 -63 
     

 RESULTAT FØR SKAT  1.212.578 243 
   

   Skat af årets resultat  -266.761 -53 
     

 ÅRETS RESULTAT  945.817 190      

   

   FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING  

   Overført resultat  945.817 190 
     

 DISPONERET I ALT  945.817 190      

   

 

Pe
nn

eo
 d

ok
um

en
tn

øg
le

: U
11

38
-E

SN
Y5

-G
YL

BH
-3

EU
F7

-6
Q

AQ
X-

H
8H

KD



  

 John F. Ejendomsselskab og Handel ApS 

 BALANCE PR. 30. SEPTEMBER 2021 

 AKTIVER    

   
 2021 2020 
 DKK TDKK 
 

 12 

 2 Grunde og bygninger  4.800.000 3.836 

 2 Andre anlæg, driftsmateriel og inventar  14.333 18 
     

   Materielle anlægsaktiver  4.814.333 3.854 
     

   ANLÆGSAKTIVER  4.814.333 3.854 
     

   

   Råvarer og hjælpematerialer  4.000 4 
     

 Varebeholdninger  4.000 4 
     

   Periodeafgrænsningsposter  8.470 8 
     

 Tilgodehavender  8.470 8 
     

   Likvide beholdninger  810.163 751 
     

 OMSÆTNINGSAKTIVER  822.633 763 
     

   

 AKTIVER  5.636.966 4.617      
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   Virksomhedskapital  187.500 188 

   Overført resultat  2.698.752 1.753 
     

   EGENKAPITAL  2.886.252 1.941 
     

   

   Hensættelse til udskudt skat  708.600 497 
     

 HENSATTE FORPLIGTELSER  708.600 497 
     

   

   Prioritetsgæld  1.740.905 1.840 

   Deposita  121.994 121 
     

 3 Langfristede gældsforpligtelser  1.862.899 1.961 
     

   Kortfristet andel af langfristede gældsforpligtelser  100.000 100 

   Leverandører af varer og tjenesteydelser  15.500 16 

   Selskabsskat  40.810 42 

   Anden gæld  22.905 60 
     

 Kortfristede gældsforpligtelser  179.215 218 
     

   GÆLDSFORPLIGTELSER  2.042.114 2.179 
     

   

 PASSIVER  5.636.966 4.617      

   

 4 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.  

 5 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser  
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 Virksomhedskapital primo  187.500 188 
     

 Virksomhedskapital ultimo  187.500 188 
     

 Overført resultat, primo  1.752.935 1.563 

 Årets resultat  945.817 190 
     

 Overført resultat ultimo  2.698.752 1.753 
     

   EGENKAPITAL  2.886.252 1.941 
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 1 Selskabets hovedaktivitet  

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

  Andre anlæg, 
 Grunde og driftsmateriel og 
 bygninger inventar 
 2 Materielle anlægsaktiver  

   
 Kostpris, primo  1.582.300 20.000 
     

 Kostpris 30. september 2021  1.582.300 20.000 
     

 Opskrivninger, primo  2.253.526 0 

 Årets opskrivninger  964.174 0 
     

 Opskrivninger 30. september 2021  3.217.700 0 
     

 Af-/nedskrivninger, primo  0 -1.667 

 Årets af-/nedskrivninger  0 -4.000 
     

 Af-/nedskrivninger 30. september 2021  0 -5.667 
     

 Materielle anlægsaktiver i alt  4.800.000 14.333      

   

   

Investeringsejendomme er ejendomme, der besiddes for at opnå lejeindtægter og kapitalgevinster ved et even-
tuelt efterfølgende salg. 

 
Investeringsejendom måles til dagsværdi. Ejendommenes dagsværdi revurderes årligt på baggrund af den af-
kastbaserede værdiansættelsesmodel. 

 
Dagsværdien beregnes ud fra nettoforrentningen for erhvervsejendomme inden for det geografiske område, 
hvor ejendommene er beliggende Viby Sjælland. Nettoforrentningen beregnes under hensyntagen til de eksiste-
rende lejekontrakter, ejendommenes vedligeholdelsestilstand samt forventningerne for det kommende år. Af-
kastfaktoren udgør 6 % - 7,5 %. 

 
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. Der forventes ingen væsentlige ændringer 
i lejeindtægt og driftsomkostninger de kommende år. 

 
Ændringer i dagsværdien indregnes i resultatopgørelsen under posten "Værdiregulering af investeringsejen-
domme". 
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 John F. Ejendomsselskab og Handel ApS 

 NOTER 

     

    Restgæld efter 5 
 Gæld i alt primo Gæld i alt ultimo Kortfristet andel år 
 

 16 

 3 Langfristede gældsforpligtelser  

   
 Prioritetsgæld  1.939.997 1.840.905 100.000 0 

 Deposita  120.820 121.994 0 0 
         

 2.060.817 1.962.899 100.000 0 
         

   

   

 4 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.  

Ingen. 
   

 5 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser  

Der er tinglyst ejerpantebreve i ejendommene med i alt DKK 6,88 mio. Ejerpantebrevene henligger hos virk-
somheden. 
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