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Ledelsespåtegning
 
Ledelsen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 1. juli 2022 - 30. juni 2023 for JKEA 
II 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. juni 2023 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. juli 2022 - 30. juni 2023.
 
Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, beretningen 
omhandler.
 
Betingelserne for at undlade revision af årsregnskabet anses som opfyldt.
 
Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
 
 
Charlottenlund, den 24. juli 2023

Direktion

Jakob  Hundevadt Kristensen

Direktør

 
 
 

Ledelsesberetning
 
Virksomhedens væsentligste aktiviteter
Virksomhedens væsentligste aktivitet består i investering og udlejning af erhvervsejendomme og hermed 
beslægtet virksomhed.
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Til den daglige ledelse i JKEA II ApS
 
Vi har opstillet årsregnskabet for JKEA II ApS for regnskabsåret 1. juli 2022 - 30. juni 2023 på grundlag af selskabets 
bogføring og øvrige oplysninger, som De har tilvejebragt.
 
Årsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance og noter.
 
Vi har udført opgaven om opstilling af finansielle oplysninger i overensstemmelse med international standard om 
beslægtede opgaver, ISRS 4410 (ajourført), Opgaver om opstilling af finansielle oplysninger.
 
Vi har anvendt vores ekspertise i regnskab og regnskabsaflæggelse til at assistere Dem med udarbejdelsen og 
præsentationen af dette årsregnskab i overensstemmelse med årsregnskabslovens klasse B. Vi har overholdt 
relevante etiske krav i International Ethics Standards Board for Accountants' internationale retningslinjer for 
revisorers etiske adfærd (IESBA Code) herunder principper om integritet, objektivitet, professionel kompetence og 
fornøden omhu.
 
Årsregnskabet samt nøjagtigheden og fuldstændigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstilling af 
årsregnskabet, er Deres 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, De har givet os til brug for at 
opstille årsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om, hvorvidt årsregnskabet er 
udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabsloven.
 

Aabenraa, den 26. september 2023

Intension, Statsautoriseret revisionsaktieselskab

CVR-nr. 26632315

Torben Eskildsen

Statsautoriseret revisor

mne35789
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Regnskabsklasse
Årsrapporten for JKEA II ApS for 2022/23 er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens bestemmelser for 
virksomheder i regnskabsklasse B, med enkelte tilvalg fra højere klasser.
 

Resultatopgørelsen
 
Bruttofortjeneste og -tab
Med henvisning til årsregnskabslovens §32 er visse indtægter og omkostninger sammendraget i regnskabsposten 
bruttofortjeneste
 
Bruttofortjeneste består af sammentrækning af regnskabsposterne "nettoomsætning, andre driftsindtægter, 
lejeindtægter og udlejningsomkostninger, omkostninger til råvarer hjælpematerialer samt andre eksterne 
omkostninger.
 
Nettoomsætning
Nettoomsætning ved udlejning af ejendomme indregnes i resultatopgørelsen i takt med at lejen forfalder.
 
Nettoomsætning ved salg af tjenesteydelser indregnes i takt med udførelsen, og til salgsværdi af det udførte 
arbejde.
 
Nettoomsætningen indregnes ekskl. moms og med fradrag af rabatter i forbindelse med salget.
 
Vareforbrug/omkostninger til råvarer og hjælpematerialer 
Omkostninger til råvarer og hjælpematerialer omfatter varekøb med fradrag af rabatter samt omkostninger til 
underleverandører.
 
Personaleomkostninger
Personaleomkostninger omfatter lønninger og øvrige lønrelaterede omkostninger, herunder sygedagpenge til 
virksomhedens ansatte med fradrag fra offentlige.
 
Dagsværdiregulering af investeringsaktiver og -gæld
Reguleringer af investeringsaktiver og -gæld målt til dagsværdi indregnes som selvstændig post i 
resultatopgørelsen.
 
Finansielle indtægter og omkostninger
Finansielle indtægter og omkostninger indeholder årets renteindtægter og -omkostninger, realiserede og 
urealiserede kursgevinster og -tab vedrørende værdipapirer, gæld og transaktioner i fremmed valuta, modtaget 
udbytte fra andre kapitalandele, amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser samt tillæg og godtgørelser 
under acontoskatteordningen.
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Skat af årets resultat
Skat af årets resultat omfatter aktuel skat af årets forventede skattepligtige indkomst og årets regulering af 
udskudt skat med fradrag af den del af årets skat, der vedrører egenkapitalbevægelser. Aktuel og udskudt skat 
vedrørende egenkapitalbevægelser indregnes direkte i egenkapitalen.
 
Selskabet er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning. Selskabsskaten fordeles mellem overskuds- 
og underskudsgivende danske selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomst. Virksomheder med 
skattemæssige underskud modtager sambeskatningsbidrag fra virksomheder, som har kunnet anvende det 
aktuelle underskud (fuld fordeling).
 

Balancen
 
 
Investeringsejendomme
Investeringsejendomme måles til dagsværdien ved at regulere regnskabsmæssig værdi ved op- eller nedregulering 
over resultatopgørelsen. Ved beregning af dagsværdien anvendes en individuelt fastsat diskonteringsfaktor I det 
omfang, der er tilgængelige aktuelle markedspriser for sammenlignelige ejendomme, indgår disse som grundlag for 
vurderingen af ejendommenes dagsværdi.
 
Tilgodehavender
Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris. Det svarer i al væsentlighed til nominel værdi, reduceret med 
nedskrivninger til imødegåelse af forventede tab.
 
Periodeafgrænsningsposter, aktiver
Periodeafgrænsningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedrørende efterfølgende 
regnskabsår.
 
Likvider
Likvider omfatter likvide beholdninger og kortfristede værdipapirer med en løbetid under 3 måneder, og som uden 
hindring kan omsættes til likvide beholdninger, og hvorpå der kun er ubetydelige risici for værdiændringer.
 
Hensatte forpligtelser
Udskudt skat
Udskudt skat og årets regulering heraf opgøres som skatten af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmæssig 
og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser opgjort på grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet eller 
afvikling af forpligtelsen. 
 
Udskudte skatteaktiver, herunder skatteværdien af fremførselsberettigede skattemæssige underskud, indregnes 
med den værdi, hvortil de forventes at blive anvendt, enten ved udligning i skat af fremtidig indtjening eller ved 
modregning i udskudte skatteforpligtelser.
 
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.
 
Finansielle gældsforpligtelser
Fastforrentede lån som realkreditlån og lån hos kreditinstitutter måles til amortiseret kostpris, der for kontantlån 
svarer til lånets restgæld. For obligationslån svarer amortiseret kostpris til restgælden, beregnet som lånets 
underliggende kontantværdi på lånetidspunktet, reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning af lånets 
kursregulering på optagelsestidspunktet.
 
Øvrige gældsforpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvilket almindeligvis svarer til nominel værdi. 
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Aktuelle skatteforpligtelser
Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af årets 
forventede skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere års skattepligtige indkomster samt betalte 
acontoskatter.
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Note
2022/23

kr. 
2021/22

kr. 

Bruttofortjeneste 1.354.811 1.370.408

Af- og nedskrivninger af materielle og immaterielle 
anlægsaktiver -1.086 -51.209

Dagsværdireguleringer af investeringsaktiver -6.856.985 3.404.243

Driftsresultat -5.503.260 4.723.442

Andre finansielle omkostninger -237.079 -65.636

Resultat før skat -5.740.339 4.657.806

Skat af årets resultat 1.298.759 -1.036.176

Årets resultat -4.441.580 3.621.630

Forslag til resultatdisponering

Overført resultat -4.441.580 3.621.630

Resultatdisponering -4.441.580 3.621.630
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Note
2023

kr. 
2022

kr. 

Aktiver

Investeringsejendomme 1 20.840.000 27.650.000

Materielle anlægsaktiver 20.840.000 27.650.000

Andre tilgodehavender 173.873 183.185

Finansielle anlægsaktiver 173.873 183.185

Anlægsaktiver 21.013.873 27.833.185

Likvide beholdninger 351.146 17.868

Omsætningsaktiver 351.146 17.868

Aktiver 21.365.019 27.851.053
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Note
2023

kr. 
2022

kr. 

Passiver

Virksomhedskapital 240.000 240.000

Overført resultat 8.750.191 13.191.771

Egenkapital 8.990.191 13.431.771

Hensættelser til udskudt skat 1.985.100 3.399.800

Hensatte forpligtelser 1.985.100 3.399.800

Gæld til realkreditinstitutter 8.060.748 8.527.773

Gæld til tilknyttede virksomheder 942.213 1.232.215

Selskabsskat 154.051 220.953

Anden gæld, herunder skyldige skatter og skyldige sociale 
bidrag til social sikring 421.738 369.752

Gæld til virksomhedsdeltagere og ledelse 0 97.114

Langfristede gældsforpligtelser 2 9.578.750 10.447.807

Gæld til realkreditinstitutter 416.800 366.617

Anden gæld, herunder skyldige skatter og skyldige bidrag 
til social sikring 344.212 156.234

Periodeafgrænsningsposter 49.966 48.824

Kortfristede gældsforpligtelser 810.978 571.675

Gældsforpligtelser 10.389.728 11.019.482

Passiver 21.365.019 27.851.053

Andre noteoplysninger 4 Pe
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1. Investeringsejendomme
Selskabet anvender normalindtjeningsmetoden til fastsættelse af dagsværdien for investeringsejendommen.

Investeringsejendommene værdiansættes årligt til dagsværdien, der beregnes ved en kapitalisering af det fremtidige, 
løbende driftsafkast for ejendommene.

Ved opgørelsen af den fremtidige, løbende driftsafkast indregnes leje i overensstemmelse med indgåede kontrakter, 
og der fradrages skønnede driftsomkostninger, herunder omkostninger til reparation og vedligeholdelse for at 
opretholde investeringsejendommene i deres nuværende vedligeholdelsesstand.

Ved opgørelsen af faktor til kapitalisering skønnes der et forrentningskrav hos en køber under hensyntagen til 
investeringsejendommens beliggenhed, vedligeholdelsesstand, klausuler om lejeregulering og opsigelse i indgåede 
lejekontrakter samt det eksisterende renteniveau ved regnskabsårets udløb. Ved værdiansættelsen pr. 30.06.23 er 
anvendt kapitaliseringsfaktorer på mellem 5,5-7,0.

Der medvirker ikke ekstern vurderingsmand ved fastsættelse af handelsværdien af investeringsejendommene.

2. Langfristede gældsforpligtelser
Af virksomhedens gæld forfalder 5.976.750 kr. til betaling efter mere end 5 år efter balancetidspunktet.

3. Sikkerhedsstillelser og aktiver pantsat som sikkerhed
Der er stillet pant og sikkerhed. Den samlede pant og sikkerhedsstillelse udgør kr. 9.756.000.

Den regnskabsmæssige værdi af de pantsatte aktiver udgør kr. 20.840.000.

4. Andre noteoplysninger
Selskabet har været sambeskattet med tilknyttede virksomheder i året, og hæfter for disse andre virksomheders 
selskabsskat. Eventuelle senere korrektioner af den skattepligtige sambeskatningsindkomst eller kildeskatter vil 
kunne medføre at selskabets hæftelse udgør et større beløb. 

Den samlede sambeskatningsforpligtelse fremgår af regnskabet JKEA  ApS, cvr.nr. 37337196.
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Dette dokument er underskrevet digitalt via Penneo.com. Signeringsbeviserne i 
dokumentet er sikret og valideret ved anvendelse af den matematiske hashværdi af 
det originale dokument.  Dokumentet er låst for ændringer og tidsstemplet med et 
certifikat fra en betroet tredjepart. Alle kryptografiske signeringsbeviser er indlejret i 
denne PDF, i tilfælde af de skal anvendes til validering i fremtiden.

Sådan kan du sikre, at dokumentet er originalt
Dette dokument er beskyttet med et Adobe CDS certifikat. Når du åbner dokumentet 

i Adobe Reader, kan du se, at dokumentet er certificeret af Penneo e-signature 
service <penneo@penneo.com>. Dette er din garanti for, at indholdet af 
dokumentet er uændret. 

Du har mulighed for at efterprøve de kryptografiske signeringsbeviser indlejret i 
dokumentet ved at anvende Penneos validator på følgende websted: https://
penneo.com/validator

Underskrifterne i dette dokument er juridisk bindende. Dokumentet er underskrevet via Penneo™ sikker digital 
underskrift. Underskrivernes identiteter er blevet registereret, og informationerne er listet herunder.

“Med min underskrift bekræfter jeg indholdet og alle datoer i dette dokument.”

Jakob Hundevadt Kristensen
Direktør
Serienummer: d83721d5-705e-492f-b9e8-ca763cf3c39b
IP: 213.237.xxx.xxx
2023-11-30 13:26:16 UTC

Torben Eskildsen
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                    Erklæring og samtykke
                

                
                    
                        Med min underskrift bekræfter jeg indholdet og alle datoer i de følgende dokumenter, identificeret ved deres dokumentnøgle og kryptografiske hash-værdi.
                    

                    
                        Jeg accepterer, at mit fulde navn, min aktuelle IP-adresse samt mit offentlige certifikat gemmes og opbevares digitalt, med det formål at kunne påvise underskriftens gyldighed.                    

                    
                        Oplysningerne indlejres i underskriften, og er derved tilgængeligt for alle, med adgang til det underskrevne materiale.
                    

                    
                        Endvidere, med min signatur accepterer jeg den til enhver tid gældende slutbruger licensaftale (EULA) for brugen af Penneo Digital Signatur Platform: https://penneo.com/eula                      
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