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Direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for perioden 1. oktober 2018 - 30. september 2019 for 
John F. Ejendomsselskab II ApS. 

 
Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven. 

 
Det er min opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling 
pr. 30. september 2019 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for perioden 1. oktober 2018 - 30. september 2019. 

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

 
Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse. 

 
Ishøj, den  23  /  10    2019 

 
 
 
Direktion 

 
 
 
 
John O. Frederiksen 
 
 
 
 

  

 
   

   

 



  

 John F. Ejendomsselskab II ApS 

 DEN UAFHÆNGIGE REVISORS REVISIONSPÅTEGNING 

     

  

 

 4 

Til kapitalejerne i John F. Ejendomsselskab II ApS 
Revisionspåtegning på årsregnskabet 
Konklusion 
Vi har revideret årsregnskabet for John F. Ejendomsselskab II ApS for perioden 1. oktober 2018 - 30. september 2019, 
der omfatter resultatopgørelse, balance og noter, herunder anvendt regnskabspraksis. Årsregnskabet udarbejdes efter 
årsregnskabsloven. 

 
Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling 
pr. 30. september 2019 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for perioden 1. oktober 2018 - 30. september 2019 
i overensstemmelse med årsregnskabsloven. 

 
Grundlag for konklusion 
Vi har udført vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der 
er gældende i Danmark. Vores ansvar ifølge disse standarder og krav er nærmere beskrevet i revisionspåtegningens 
afsnit "Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet". Vi er uafhængige af selskabet i overensstemmelse med inter-
nationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de yderligere krav, der er gældende i Danmark, ligesom 
vi har opfyldt vores øvrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnåede 
revisionsbevis 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 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 revisionen af årsregnskabet 
Vores mål er at opnå høj grad af sikkerhed for, om årsregnskabet som helhed er uden væsentlig fejlinformation, uanset 
om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspåtegning med en konklusion. Høj grad af sikkerhed er 
et højt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der udføres i overensstemmelse med internatio-
nale standarder om revision og de yderligere krav, der er gældende i Danmark, altid vil afdække væsentlig fejlinforma-
tion, når sådan findes. Fejlinformationer kan opstå som følge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som væsentlige, 
hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse på de økonomiske beslutninger, som 
regnskabsbrugerne træffer på grundlag af årsregnskabet. 

 
Som led i en revision, der udføres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere 
krav, der er gældende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel skepsis under revisionen. 
Herudover: 

 
• Identificerer og vurderer vi risikoen for væsentlig fejlinformation i årsregnskabet, uanset om denne skyldes besvigel-
ser eller fejl, udformer og udfører revisionshandlinger som reaktion på disse risici samt opnår revisionsbevis, der er 
tilstrækkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage væsentlig fejlinformation 
forårsaget af besvigelser er højere end ved væsentlig fejlinformation forårsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte 
sammensværgelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesættelse af intern kontrol. 

 
• Opnår vi forståelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisionshandlinger, der 
er passende efter omstændighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklusion om effektiviteten af selskabets 
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interne kontrol. 

 
• Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de regnskabsmæssige 
skøn og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige. 

 
• Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af årsregnskabet på grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift er 
passende, samt om der på grundlag af det opnåede revisionsbevis er væsentlig usikkerhed forbundet med begivenhe-
der eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at fortsætte driften. Hvis vi konkluderer, at der er 
en væsentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspåtegning gøre opmærksom på oplysninger herom i årsregnskabet 
eller, hvis sådanne oplysninger ikke er tilstrækkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret på 
det revisionsbevis, der er opnået frem til datoen for vores revisionspåtegning. Fremtidige begivenheder eller forhold 
kan dog medføre, at selskabet ikke længere kan fortsætte driften. 

 
• Tager vi stilling til den samlede præsentation, struktur og indhold af årsregnskabet, herunder noteoplysningerne, 
samt om årsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder på en sådan måde, at der gives et 
retvisende billede heraf. 

 
Vi kommunikerer med den øverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmæssige placering af 
revisionen samt betydelige revisionsmæssige observationer, herunder eventuelle betydelige mangler i intern kontrol, 
som vi identificerer under revisionen. 

 
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 revision 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 revisio-
nen 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  /  10  2019 
 
  
TimeVision 
Godkendt Revisionspartnerselskab 
CVR-nr.: 38267132 

 
 
Johnny Miltoft 
Registreret revisor 
mne6376 
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Selskabet John F. Ejendomsselskab II ApS 
Baldershøj 30 
2635  Ishøj 

  
  Telefon: 43 35 06 06    
   CVR-nr.: 28 31 38 61 
  Regnskabsår: 1. oktober - 30. september 
    
Direktion John O. Frederiksen 

  
Revisor  TimeVision 

 Godkendt Revisionspartnerselskab 

  Park Allé 295, 2. sal  
  2605  Brøndby 
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Selskabets væsentligste aktiviteter 
Selskabets væsentligste aktiviteter har i lighed med tidligere år bestået i at erhverv fast ejendom til anlægsformål og 
at udleje ejendommen samt anden dermed i forbindelse stående virksomhed. 

 
Udviklingen i selskabets aktiviteter og økonomiske forhold 
Selskabets ejendomme har været fuldt udlejet i hele regnskabsperioden.  

 
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 økonomiske udvikling har været som forventet og tilfredsstillende. 
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GENERELT 
Årsregnskabet for John F. Ejendomsselskab II ApS for 2018/19 er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabslo-
vens 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 
Generelt 
Med henvisning til årsregnskabslovens § 32 er visse indtægter og omkostninger sammendraget i regnskabsposten brut-
tofortjeneste. 

 
Bruttofortjeneste  
Bruttoresultat 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. 

 
Produktionsomkostninger 
Produktionsomkostninger (ejendommenes driftsomkostninger) omfatter de omkostninger, der er medgået til at opnå 
årets omsætning. I kostprisen indgår ejendomsskatter, forsikring, vedligeholdelse o.lign. 

 
Andre eksterne omkostninger 
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg, reklame, administration, lokaler, tab på debitorer, ope-
rationelle leasingomkostninger mv. 
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Resultat af kapitalandele i tilknyttede og associerede virksomheder 
I resultatopgørelsen indregnes den forholdsmæssige andel af de enkelte tilknyttede og associerede virksomheders re-
sultater efter skat.  

 
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 værdipapirer, gæld og transaktioner i fremmed valuta, amortisering af realkreditlån. 

 
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.  

 
Selskabet er sambeskattet med danske koncernforbundne virksomheder.  

 
Skat 
Selskabet er sambeskattet med moderselskabet JF Group A/S (administrationsselskab). Årets sambeskatningsbidrag er 
medtaget i resultatopgørelsen og er afregnet via administrationsselskabet på forfaldstidspunktet. 

 
Skatteeffekten af sambeskatningen fordeles på såvel overskud som underskud i selskaberne i forhold til deres skatte-
pligtige indkomster. 

 
Selskabet hæfter solidarisk med andre sambeskattede selskaber i koncernen for betaling af selskabsskatter og kilde-
skatter 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 admini-
strationsselskab for sambeskatningskredsen, således at moderselskabet forestår afregning af skatter mv. til de danske 
skattemyndigheder. 

 
BALANCEN 

 
Materielle anlægsaktiver 
Materielle anlægsaktiver måles ved første indregning til kostpris og efterfølgende til kostpris med fradrag af akkumu-
lerede af- og nedskrivninger. 

 
Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af forventet restværdi efter afsluttet brugstid. Der afskrives ikke på 
grunde. 

 
Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen samt omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det tidspunkt, hvor ak-
tivet er klar til at blive taget i brug. For egenfremstillede aktiver omfatter kostprisen omkostninger til materialer, kom-
ponenter, underleverandører, direkte lønforbrug samt indirekte produktionsomkostninger.  

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

 
  

 

Brugstid Restværdi  

Bygninger 
 

50 år 20 %  
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Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 
 

3 - 5 år 0 - 20 %  

Nyanskaffelser med en kostpris under DKK 13.200 indregnes som omkostninger i resultatopgørelsen i anskaffelses-
året. 

 
Fortjeneste eller tab ved afhændelse af materielle anlægsaktiver opgøres som forskellen mellem salgspris med fradrag 
af salgsomkostninger og den regnskabsmæssige værdi på salgstidspunktet. Fortjeneste eller tab indregnes i resultat-
opgørelsen under andre driftsindtægter/andre driftsomkostninger. 

 
Finansielle anlægsaktiver 
Kapitalandele i tilknyttede virksomheder og associerede virksomheder 
Kapitalandele i associerede virksomheder indregnes i balancen til den forholdsmæssige andel af virksomhedernes regn-
skabsmæssige indre værdi opgjort efter moderselskabets regnskabspraksis med fradrag eller tillæg af urealiserede kon-
cerninterne avancer og tab og med tillæg eller fradrag af resterende værdi af positiv eller negativ goodwill opgjort efter 
overtagelsesmetoden. 

 
Nettoopskrivning af kapitalandele i associerede virksomheder vises som reserve for nettoopskrivning efter den indre 
værdis metode i egenkapitalen i det omfang, den regnskabsmæssige værdi overstiger kostprisen. 

 
Fortjeneste eller tab ved afhændelse af associerede virksomheder opgøres som forskellen mellem afhændelsessum-
men og den regnskabsmæssige værdi af nettoaktiver på salgstidspunktet inklusiv ikke-afskrevet goodwill samt forven-
tede omkostninger til salget eller afviklingen. Fortjeneste og tab indregnes i resultatopgørelsen under finansielle po-
ster. 

 
Deposita 
Deposita måles til anskaffelsespris. 

 
Tilgodehavender 
Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi. Værdien reduceres med 
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 regn-
skabsår. 

 
Egenkapital 
Reserve for nettoopskrivning efter indre værdis metode omfatter nettoopskrivning af kapitalandele i tilknyttede- og 
associerede virksomheder i forhold til kostpris.  

 
Reserven kan elimineres ved underskud, realisation af kapitalandele eller ændring i regnskabsmæssige skøn.  

 
Reserven kan ikke indregnes med et negativt beløb.  

 
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. 

 



  

 John F. Ejendomsselskab II ApS 

 ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS 

     

  

 

 11 

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. 

 
Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som et ”Tilgodehavende sambeskatningsbi-
drag” eller "Skyldigt sambeskatningsbidrag.” 

 
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  668.107 727 

   

   Af- og nedskrivninger af materielle og immaterielle anlægsaktiver  -169.923 -170 
     

 DRIFTSRESULTAT  498.184 557 

   

   Resultat af kapitalandele i associerede virksomheder  -8.731 -9 

   Andre finansielle indtægter fra tilknyttede virksomheder  6.249 6 

   Finansielle omkostninger, der hidrører fra tilknyttede 
  virksomheder  -143.320 -152 

   Andre finansielle omkostninger  -121.983 -127 
     

 RESULTAT FØR SKAT  230.399 275 

   

   Skat af årets resultat  -50.600 -61 
     

 ÅRETS RESULTAT  179.799 214      

   

   FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING  

   Årets nettoopskrivning efter den indre værdis metode  0 6 

   Overført resultat  179.799 208 
     

 DISPONERET I ALT  179.799 214      
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   Grunde og bygninger  8.321.177 8.490 
     

   Materielle anlægsaktiver  8.321.177 8.490 
     

   Kapitalandele i associerede virksomheder  458.219 442 
     

 Finansielle anlægsaktiver  458.219 442 
     

   ANLÆGSAKTIVER  8.779.396 8.932 
     

   

   Likvide beholdninger  33.776 1 
     

 OMSÆTNINGSAKTIVER  33.776 1 
     

   

 AKTIVER  8.813.172 8.933      
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   Virksomhedskapital  125.000 125 

   Reserve for nettoopskrivning efter den indre værdis metode  235.340 235 

   Overført resultat  770.908 591 
     

 2 EGENKAPITAL  1.131.248 951 
     

   

   Hensættelse til udskudt skat  549.600 530 
     

 HENSATTE FORPLIGTELSER  549.600 530 
     

   

   Prioritetsgæld  2.810.539 2.963 

   Gæld til tilknyttede virksomheder  2.895.000 2.895 

   Selskabsskat  30.400 33 
     

   Langfristede gældsforpligtelser  5.735.939 5.891 
     

   Kortfristet andel af langfristede gældsforpligtelser  150.000 146 

   Leverandører af varer og tjenesteydelser  35.756 31 

   Gæld til tilknyttede virksomheder  924.368 1.100 

   Anden gæld  286.261 284 
     

 Kortfristede gældsforpligtelser  1.396.385 1.561 
     

   GÆLDSFORPLIGTELSER  7.132.324 7.452 
     

   

 PASSIVER  8.813.172 8.933      

   

 3 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.  

 4 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser  

 5 Nærtstående parter  
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 NOTER 

     

   

 2018/19 2017/18 

 DKK TDKK 
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 1 Selskabets hovedaktivitet  

Selskabets hovedaktivitet er at erhverve fast ejendom til anlægsformål og at udleje ejendomme samt anden 
aktivitet i forbindelse hermed. 

   

  Forslag til  

  resultatdispone-  

 Primo ring Ultimo 

 2 Egenkapital  

   

   

 Virksomhedskapital  125.000 0 125.000 

 Reserve for nettoopskrivning efter den indre 
 værdis metode  235.340 0 235.340 

 Overført resultat  591.109 179.799 770.908 
       

 951.449 179.799 1.131.248 
       

   

   
 Aktiekapitalen er fordelt således:  

 125 anparter á nom DKK 1.000  125.000 
   

 125.000 
   

   

   

 3 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.  

Selskabet er part i et interessentskab og har en solidarisk hæftelse for interessentskabets gæld på TDKK 540. 

 
Selskabet er sambeskattet med øvrige danske selskaber i JF Group A/S-koncernen. Som helejet dattervirksom-
hed hæfter selskabet ubegrænset og solidarisk med de øvrige selskaber i sambeskatningen for danske selskabs-
skatter og kildeskatter på udbytte, renter og royalties indenfor sambeskatningskredsen. 

 
   

 4 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser  

Til sikkerhed for mellemværende med realkreditinstitut og ejerforening, er der tinglyst pantebreve i ejendom-

mene med nom. TDKK 3.593. Ejendommenes værdi er i årsrapporten indregnet med TDKK 8.321. 
   

 5 Nærtstående parter  

Moderselskabet JF Group A/S, Baldershøj 30, 2635 Ishøj og direktør John O. Frederiksen, Piledamsvej 6, 2635 
Ishøj har bestemmende indflydelse. 

 
   

 




