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Ledelsespåtegning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 1. januar - 31. december

2019 for J.F. Invest Stenbæksholm ApS.

Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finan-

sielle stilling pr. 31. december 2019 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. januar - 31.

december 2019.

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

omhandler.

Årsregnskabet er ikke revideret. Ledelsen erklærer, at betingelserne herfor er opfyldt.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Næstved, den 1. juli 2020

Direktion

John Frandsen
direktør

1



Revisors erklæring om opstilling af årsrapport

Til kapitalejeren i J.F. Invest Stenbæksholm ApS

Vi har opstillet årsrapporten for J.F. Invest Stenbæksholm ApS for regnskabsåret 1. januar - 31.

december 2019 på grundlag af selskabets bogføring og øvrige oplysninger, som selskabet har tilvejebragt.

Årsrapporten omfatter ledelsespåtegning, ledelsesberetning, resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgø-

relse, noter og anvendt regnskabspraksis.

Vi har udført opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle oplys-

ninger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere selskabet med at udarbejde og præsentere årsrap-

porten i overensstemmelse med årsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisorlo-

ven og FSR – danske revisorers Etiske regler for revisorer, herunder principper vedrørende integritet, ob-

jektivitet, faglig kompetence og fornøden omhu.

Årsrapporten samt nøjagtigheden og fuldstændigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillingen

af årsrapporten, er selskabets ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklæringsopgave med sikkerhed, er vi

ikke forpligtet til at verificere nøjagtigheden eller fuldstændigheden af de oplysninger, selskabet har givet

os til brug for at opstille årsrapporten. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om,

hvorvidt årsrapporten er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Næstved, den 1. juli 2020

KvalitetsRevision
Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 36 48 02 54

Christian Bjørk Hansen
statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne34329
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Selskabsoplysninger

Selskabet J.F. Invest Stenbæksholm ApS
Frihedsvej 31
4700 Næstved

CVR-nr.: 36 48 72 24

Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december 2019
Stiftet: 12. januar 2015
Regnskabsår: 5. regnskabsår

Hjemsted: Næstved

Direktion John Frandsen, direktør

Revisor KvalitetsRevision
Godkendt Revisionspartnerselskab
Vestre Kaj 16
4700  Næstved
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Ledelsesberetning

Selskabets væsentligste aktiviteter

Selskabets væsentligste aktivitet består i investering samt udlejning af fast ejendom.

Udviklingen i aktiviteter og økonomiske forhold

Selskabets resultatopgørelse for 2019 udviser et overskud på kr. 65.705, og selskabets balance pr. 31.

december 2019 udviser en egenkapital på kr. 1.520.261.

Selskabet ejer 9 udlejningsejendomme pr. 31. december 2019 mod 6 ejendomme i 2018. Resultatet er

fortsat præget af investering i samt udvidelse af ejendomsporteføljen. Ledelsen anser det realiserede

resultat for at være i overensstemmelse med forventningerne og forventer yderligere at styrke resultatet

i det kommende år. Der er i regnskabsåret modtaget forhåndsgodkendelse på udstykning af grund fra

en af selskabets ejendomme.

Selskabet har i regnskabsåret modtaget et skattefrit tilskud på 750.000 kr. fra kapitalejeren.

Betydningsfulde hændelser, som er indtruffet efter regnskabsårets afslutning

Der er efter regnskabsårets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som væsentligt vil kunne påvirke

selskabets finansielle stilling.
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Resultatopgørelse 1. januar - 31. december

Note 2019
kr.

2018
kr.

Bruttofortjeneste 427.622 207.010

Af- og nedskrivninger af materielle anlægsaktiver -105.737 -54.583

Resultat før finansielle poster 321.885 152.427

Finansielle omkostninger 2 -206.124 -123.218

Resultat før skat 115.761 29.209

Skat af årets resultat 3 -50.056 -19.347

Årets resultat 65.705 9.862

Forslag til resultatdisponering

Overført resultat 65.705 9.862

65.705 9.862
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Balance 31. december

Note 2019
kr.

2018
kr.

Aktiver

Grunde og bygninger 13.497.476 9.132.788

Materielle anlægsaktiver 4 13.497.476 9.132.788

Anlægsaktiver i alt 13.497.476 9.132.788

Færdigvarer og handelsvarer 250.000 0

Varebeholdninger 250.000 0

Andre tilgodehavender 8.500 8.500

Udskudt skatteaktiv 0 3.526

Periodeafgrænsningsposter 5 6.001 11.190

Tilgodehavender 14.501 23.216

Omsætningsaktiver i alt 264.501 23.216

Aktiver i alt 13.761.977 9.156.004
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Balance 31. december

Note 2019
kr.

2018
kr.

Passiver

Virksomhedskapital 50.000 50.000

Overført resultat 1.470.261 654.556

Egenkapital 1.520.261 704.556

Gæld til realkreditinstitutter 8.769.087 3.879.602

Langfristede gældsforpligtelser 6 8.769.087 3.879.602

Kortfristet del af langfristede gældsforpligtelser 6 324.543 140.555

Banker 1.918.984 4.025.928

Modtagne forudbetalinger 9.700 0

Gæld til tilknyttede virksomheder 774.322 33.913

Skyldigt sambeskatningsbidrag 46.530 0

Anden gæld 398.550 371.450

Kortfristede gældsforpligtelser 3.472.629 4.571.846

Gældsforpligtelser i alt 12.241.716 8.451.448

Passiver i alt 13.761.977 9.156.004

Eventualforpligtelser 7

Pantsætninger og sikkerhedsstillelser 8
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Egenkapitalopgørelse

Virksomheds-

kapital

Overført

resultat I alt

Egenkapital 1. januar 2019 50.000 654.556 704.556

Årets resultat 0 65.705 65.705

Tilskud fra koncern 0 750.000 750.000

Egenkapital 31. december 2019 50.000 1.470.261 1.520.261
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Noter

1 Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for J.F. Invest Stenbæksholm ApS for 2019 er aflagt i overensstemmelse med årsregn-

skabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg fra højere klasser.

Den anvendte regnskabspraksis er uændret i forhold til sidste år.

Årsrapporten for 2019 er aflagt i danske kroner.

Generelt om indregning og måling

I resultatopgørelsen indregnes indtægter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes værdiregu-

leringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgørelsen indregnes ligeledes alle omkost-

ninger, herunder afskrivninger og nedskrivninger. 

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 for-

pligtelser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en

konstant effektiv rente over løbetiden. Amortiseret kostpris opgøres som oprindelig kostpris med fra-

drag af eventuelle afdrag samt tillæg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem

kostpris og nominelt beløb. 

Ved indregning og måling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden

årsrapporten aflægges, og som be- eller afkræfter forhold, der eksisterede på balancedagen.

Resultatopgørelsen

Bruttofortjeneste

Selskabet anvender bestemmelsen i årsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets lejeindtægter ikke

er oplyst.

Bruttofortjeneste er et sammendrag af lejeindtægter med fradrag af ejendomsomkostninger og andre

eksterne omkostninger.

9



Noter

1 Anvendt regnskabspraksis

Resultat af ejendomme

Lejeindtægter indeholder indtægter ved udlejning af ejendomme samt opkrævede

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

Ejendomsomkostninger omfatter omkostninger til drift og vedligeholdelse af ejendomme, samt

forsikringer og skatter.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration mv.

Af- og nedskrivninger

Af- og nedskrivninger indeholder årets af- og nedskrivninger af materielle anlægsaktiver.

Finansielle indtægter og omkostninger

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

regnskabsåret. Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger, amortisering af

realkreditlån  mv.

Skat af årets resultat

Virksomheden er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambe-

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

virksomheder med skattemæssigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet

anvende dette underskud til nedsættelse af eget skattemæssigt overskud.

Årets skat, som består af årets aktuelle selskabsskat og ændring i udskudt skat, indregnes i resultat-

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

der kan henføres til posteringer direkte i egenkapitalen.

Balancen

Materielle anlægsaktiver

Grunde og bygninger måles til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af forventet restværdi efter afsluttet brugstid. Der

afskrives ikke på grunde.

10



Noter

1 Anvendt regnskabspraksis

Kostpris omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det tids-

punkt, hvor aktivet er klar til brug.

Der foretages lineære afskrivninger baseret på følgende vurdering af aktivernes forventede brugs-

tider og restværdier:

Brugstid Restværdi
Bygninger 30-70 år 0 %

Fortjeneste eller tab ved salg af materielle anlægsaktiver indregnes i resultatopgørelsen under andre

driftsindtægter henholdsvis andre driftsomkostninger.

Varebeholdninger

Varebeholdninger måles til kostpris efter FIFO-metoden. Er nettorealisationsværdien lavere end

kostprisen, nedskrives til denne lavere værdi.

Kostpris for handelsvarer samt råvarer og hjælpematerialer omfatter anskaffelsespris med tillæg af

hjemtagelsesomkostninger.

Nettorealisationsværdien for varebeholdninger opgøres som salgspris med fradrag af færdiggørelses-

omkostninger og omkostninger, der afholdes for at effektuere salget. Værdien fastsættes under hen-

syntagen til varebeholdningers omsættelighed, ukurans og forventet udvikling i salgspris.

Værdiforringelse af anlægsaktiver

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

forringelse, ud over det som udtrykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer på værdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv. Der

foretages nedskrivning til genindvindingsværdien, hvis denne er lavere end den regnskabsmæssige

værdi.

Periodeafgrænsningsposter

Periodeafgrænsningsposter, indregnet under omsætningsaktiver, omfatter afholdte omkostninger

vedrørende efterfølgende regnskabsår.

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 samt for be-

talte acontoskatter.
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Noter

1 Anvendt regnskabspraksis

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som 'Tilgodehavende

sambeskatningsbidrag' eller 'Skyldige sambeskatningsbidrag'.

Udskudt skat måles efter den balanceorienterede gældsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-

skabsmæssig og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser opgjort på grundlag af den planlagte

anvendelse af aktivet 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 fremti-

dig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatte-

enhed. Eventuelle udskudte nettoskatteaktiver måles til nettorealisationsværdi.

Udskudt skat måles på grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning

vil være gældende, når den udskudte skat forventes udløst som aktuel skat. Ændring i udskudt skat

som følge af ændringer i skattesatser indregnes i resultatopgørelsen bortset fra poster, der føres di-

rekte på egenkapitalen.

Gældsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved lånoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af afhold-

te transaktionsomkostninger. I efterfølgende perioder måles de finansielle forpligtelser til amortiseret

kostpris svarende til den kapitaliserede værdi ved anvendelse af den effektive rente, så forskellen

mellem provenuet og den nominelle værdi indregnes i resultatopgørelsen over låneperioden.

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 kon-

tantværdi på lånoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget amortisering af

lånets kursregulering på optagelsestidspunktet.

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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Noter

2019
kr.

2018
kr.

2 Finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger tilknyttede virksomheder 0 3.388

Andre finansielle omkostninger 206.124 119.830

206.124 123.218

3 Skat af årets resultat

Årets aktuelle skat 46.530 0

Årets udskudte skat 3.526 19.347

50.056 19.347

4 Materielle anlægsaktiver

Grunde og byg-

ninger

Kostpris 1. januar 2019 9.254.663

Tilgang i årets løb 4.470.423

Kostpris 31. december 2019 13.725.086

Af- og nedskrivninger 1. januar 2019 121.874

Årets afskrivninger 105.736

Af- og nedskrivninger 31. december 2019 227.610

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2019 13.497.476

Værdien af selskabets ejendomsporteføjle udgør i henhold til seneste offentlige vurdering kr.
16.300.000.

5 Periodeafgrænsningsposter

Periodeafgrænsningsposter udgøres af forudbetalte omkostninger vedrørende forsikringspræmier.
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Noter

6 Langfristede gældsforpligtelser

Gæld

1. januar 2019

Gæld

31. december

2019

Afdrag

næste år

Restgæld

efter 5 år

Gæld til realkreditinstitutter 4.020.157 9.093.630 324.543 7.608.123

4.020.157 9.093.630 324.543 7.608.123

7 Eventualforpligtelser

Selskabet er sambeskattet med moderselskabet J.F. Holding Stenbæksholm ApS
(Administrationsselskab) og hæfter solidarisk med øvrige sambeskattede selskaber for betaling af
selskabsskat samt for kildeskat på udbytter, renter og royalties.

8 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter, 9.249 tkr., er der givet pant i grunde og bygninger, hvis
regnskabsmæssige værdi pr. 31/12 2019 udgør 13.497 tkr.

Selskabet har udstedt ejerpantebreve for i alt 1.750 tkr. i ovenstående grunde og bygninger. Heraf er
deponeret ejerpantebreve for 1.750 tkr. til sikkerhed for bankgæld.
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