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LEDELSESBERETNING 2017/18

Vaesentligste aktiviteter
H. J. Ejendomsinvestering ApS' hovedaktivitet er investering i eiendomme og anden virksomhed, der

passende kan forenes hermed.

Udviklingen i selskabets aktiviteter og gkonomiske forhold
Resultatet af selskabets aktiviteter udviste i regnskabsaret et resultat fgr skat pa kr. -145.037, hvilket

af ledelsen vurderes som varende ikke tilfredsstillende.

Arets resultat er negativt pavirket af brand i en af selskabets ejendomme, hvorfor selskabets ind-
tjeningsbidrag er lavere sammenlignet med 2016/17.

Begivenheder efter regnskabsarets afslutning
Der er ikke indtradt betydningsfulde begivenheder efter regnskabsarets afslutning, som kan have
indflydelse pa bedgmmelsen af selskabets gkonomiske stilling pr. 30. september 2018.

Den forventede udvikling
Der forventes et positivt resultat for naeste regnskabsar.
Erstatning i forbindelse med brand i en af selskabets ejendomme forventes afklaret i det kommende

regnskabsar.
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LEDELSESPATEGNING 2017/18 3

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for 1. oktober 2017 -
30. september 2018 for H. J. Ejendomsinvestering ApS.

Arsrapporten aflaagges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 30. september 2018 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for
regnskabsaret 1. oktober 2017 - 30. september 2018.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold,

beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kgbenhavn NV, den 4. marts 2019

| direktionen: ~

HenrikJacobse}\(
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DEN UAFHZANGIGE REVISORS ERKLARING OM UDVIDET GENNEMGANG 4
AF ARSREGNSKABET

Til kapitalejeren i H. J. Ejendomsinvestering ApS

Konklusion
Vi har udfgrt udvidet gennemgang af arsregnskabet for H. J. Ejendomsinvestering ApS for regnskabsaret

1. oktober 2017 -30. september 2018, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance,
egenkapitalggrelse og noter udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Baseret pa det udfgrte arbejde er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af
selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 30. september 2018 samt af resultatet af selskabets
aktiviteter for regnskabsaret 1. oktober 2017 - 30. september 2018 i overensstemmelse med arsregnskabs-

loven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklaerings-
standard for sma virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af
arsregnskabet, der udarbejdes efter arsregnskabsloven. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav
er naermere beskrevet i afsnittet "Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet".
Vi er uafhaengige af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer
(IESBA's Etiske Regler) og de yderligere krav, der er geeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores
gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnaede
bevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overens-
stemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som
ledelsen anser for ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset

om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsaette
driften; at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde ars-
regnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til
hensigt at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at ggre dette.

inforevision %°



DEN UAFH/ZNGIGE REVISORS ERKL/ERING OM UDVIDET GENNEMGANG 5
AF ARSREGNSKABET

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Dette kraever, at vi planlaegger og udfgrer
handlinger med henblik pa at opna begraenset sikkerhed for vores konklusion om arsregnskabet og
derudover udfgrer specifikt kraevede supplerende handlinger med henblik pd at opna yderligere sikker-
hed for vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primaert bestar af forespgrgsler til ledelsen og, hvor
det er hensigtsmaessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt kraevede
supplerende handlinger samt vurdering af det opnaede bevis.

Omfanget af handlinger, der udfgres ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og
vi udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om arsregnskabet.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om &rsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for
konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

| tilknytning til vores udvidede gennemgang af arsregnskabet er det vores ansvar at lzese ledelsesberet-
ningen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentlig inkonsistent med arsregn-
skabet eller vores viden opnaet ved den udvidede gennemgang eller pd anden made synes at indeholde
vaesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i
henhold til arsregnskabsloven.

Baseret pa det udfgrte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse
med arsregnskabet, og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke
fundet veesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Sgborg, den 4. marts 2019

infore\v“rs'@
statsautorideret pevisionsaktieselskab
(CYR-nr.<19263R9

Simon Morthof

statsautoriseret revisor
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS 6

Arsrapporten er udarbejdet i overensstemmelse med dansk regnskabslovgivning samt almindeligt
anerkendt regnskabspraksis.

Arsrapporten aflaegges efter arsregnskabslovens regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte bestem-
melser fra regnskabsklasse C.

Anvendt regnskabspraksis er uaendret i forhold til sidste ar.

GENERELT OM INDREGNING OG MALING
Regnskabet er udarbejdet med udgangspunkt i det historiske kostprisprincip.

Indtaegterne indregnes i resultatopggrelsen i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes
veaerdireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsvaerdi eller amortiseret
kostpris. Endvidere indregnes i resultatopggrelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opna
arets indtjening, herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbage-
forsler som fglge af eendrede regnskabsmaessige sk@n af belgb, der tidligere har veeret indregnet
i resultatopggrelsen. ‘

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil tilflyde
selskabet, og aktivets vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil
fragd selskabet, og forpligtelsens veerdi kan males palideligt.

Ved fgrste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfglgende males aktiver og
forpligtelser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes
en konstant effektiv rente over Igbetiden. Amortiseret kostpris opggres som oprindelig kostpris
med fradrag af afdrag og tilleeg/fradrag af den akkumulerede afskrivning af forskellen mellem
kostprisen og det nominelle belgh. Herved fordeles kurstab og -gevinst over Igbetiden.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden
drsrapporten afleegges, og som be- eller afkreefter forhold, der eksisterer pa balancedagen.

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

RESULTATOPG®RELSEN
Resultatopggrelsen er artsopdelt.

Bruttofortjeneste

Selskabet har foretaget et sammendrag af posterne "nettoomsaetning" og "eksterne omkostninger".

. s % ()
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS, FORTSAT 7

Nettoomsaetning

Som indteegtskriterium anvendes leveringskriteriet, saledes at nettoomsaetningen omfatter arets
lejeindtaegter. Nettoomsaetningen males til dagsvaerdien ekskl. moms og med fradrag af afgivne
rabatter.

Eksterne omkostninger
Eksterne omkostninger omfatter ejendomsomkostninger og administrationsomkostninger.

Andre finansielle indtaegter og gvrige finansielle omkostninger
Finansielle indtaegter og omkostninger omfatter renter, realiserede og urealiserede valutakursfortjene-
ster og -tab, samt amortisering af geeld til realkreditinstitutter.

Afledte finansielle instrumenter

Selskabet anvender renteswaps til at begraesne renterisici. Renteswaps males til dagsvaerdi.
Renteswaps er alene indgaet til sikring af fremtidige pengestrémme og vaerdireguleringer og
indregnes derfor pa egenkapitalen.

| takt med at de sikrede transaktioner realiseres, indregnes gevinst eller tab.

Skat af drets resultat
Skat af arets resultat udggr 22% af det regnskabsmaessige resultat korrigeret for ikke indkomst-
skattepligtige og ikke fradragsberettigede poster.

Skat af arets resultat er sammensat af den forventede skat af arets skattepligtige indkomst reguleret
for arets forskydning i udskudt skat. £ndring i udskudt skat som fglge af sendring i skattesatser
indregnes i resultatopggrelsen.

Selskabet er sambeskattet med gvrige danske koncernselskaber med Henrik Jacobsen Holding ApS
som administrationsselskab. Skatteeffekten af sambeskatningen fordeles mellem koncernselskaberne
i forhold til deres skattepligtige indkomster efter selskabsskattelovens regler om fuld fordeling med
refusion vedrgrende skattemassige underskud.

Sambeskatningsbidrag mellem de sambeskattede selskaber, som ikke er afregnet pa balancedagen,
klassificeres som sambeskatningsbidrag under enten tilgodehavender eller gaeldsforpligtelser.

%
L %
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS, FORTSAT 8

BALANCEN

Balancen er opstillet i kontoform.

AKTIVER

Materielle anlaegsaktiver

Materielle anlzegsaktiver males til kostpris med fradrag af akkumulerede afskrivninger.
Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af forventet restvaerdi efter afsluttet brugstid.
Der afskrives ikke pa grunde.

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen samt omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen
indtil det tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.

Kostprisen pa et samlet aktiv opdeles i separate bestanddele, der afskrives hver for sig, hvis brugs-
tiden pa de enkelte betanddele er veesentlig forskellig.

Afskrivninger pabegyndes, nar aktiverne er klar til ibrugtagning. Der foretages lineare afskrivninger
baseret pa fglgende forventninger til brugstid og restveerdier:

Brugstid Restveerdi
Grunde og bygninger 50 ar 20%
Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar 5ar 0-10%

Smaaktiver med en levetid under et ar er omkostningsfgrt i resultatopggrelsen under eksterne omkostninger.

Fortjeneste og tab ved salg eller udrangering er medtaget i resultatopggrelsen under bruttofortjeneste og
andre driftsomkostninger.

Vardiforringelse af materielle anleegsaktiver

Den regnskabsmaessige veerdi af materielle anlaegsaktiver gennemgas arligt for indikationer pa
veerdiforringelse, ud over det som udtrykkes ved de normale afskrivninger. Hvis dette er til-
feeldet, foretages der nedskrivning af hvert enkelt aktiv henholdsvis gruppe af aktiver til lavere
genindvindingsvaerdi.

Som genindvingsveerdi anvendes den hgjeste vaerdi af forventet nettosalgspris og kapitalvaerdi.
Kapitalveerdi opggres som nutidsveerdien af de forventede nettopengestrgmme fra anvendelsen af
aktivet eller aktivgruppen.

. .. ()
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS, FORTSAT 9

Vardiforringelse af materielle anlaegsaktiver, fortsat
Arets nedskrivninger indregnes i resultatopggrelsen under af- og nedskrivninger af materielle
og immaterielle anleegsaktiver.

Tilgodehavender
Tilgodehavender méles til amortiseret kostpris, der saedvanligvis svarer til nominel veerdi. Veerdien
reduceres med nedskrivning til imgdegéelse af forventede tab efter en individuel vurdering.

Periodeafgraensningsposter
Periodeafgraensningsposter, indregnet under aktiver, omfatter afholdte omkostninger vedrgrende

efterfglgende regnskabsar.

PASSIVER

Egenkapital
Ledelsens forslag til udbytte for regnskabsaret vises som en szerskilt post under egenkapitalen.

Hensattelser til udskudt skat

Udskudt skat males efter den balanceorienterede gaeldsmetode. Der er hensat til udskudt skat
med 22% af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig og skattemaessig veerdi af aktiver
og forpligtelser. Skatteveerdien af fremfgrselsherettigede skattemaessige underskud indgar i
opggrelsen af den udskudte skat, safremt det er sandsynligt, at underskuddene kan udnyttes.

Udskudte skatteaktiver males til nettorealisationsveerdi, hvorved de indregnes med den vaerdi, som

de forventes at blive udnyttet med i en overskuelig fremtid, enten ved udligning i skat af fremtidig
indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser.

inforevision %



ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS, FORTSAT 10

Afledte finansielle instrumenter

Afledte finansielle instrumenter males ved f@rste indregning i balancen til kostpris og efterfglgende

til dagsveerdi. Positive og negative dagsveerdier af afledte instrumenter indgar i andre tilgodehavender,
henholdsvis anden gaeld.

Zndring i dagsveaerdien af finansielle instrumenter, der er klassificeret som og opfylder betingelser
for afdeekning af forventede fremtidige transaktioner indregnes pa egenkapitalen under overfgrt
resultat for sa vidt angar den effektive del af afdaekningen. Den ineffektive del indregnes i resultat-

opggrelsen.

Resulterer den afdaekkede transaktion i et aktiv eller en forpligtelse, overfgres det belgh, som er udskudt
under egenkapitalen - fra egenkapitalen og indregnes i kostprisen for henholdsvis aktivet eller forpligtelsen.

Resulterer den afdaekkede transaktion i et indteegt eller en omkostning, overfgres det belgb, som er udskudt
under egenkapitalen fra egenkapitalen til resultatopggrelsen i den periode, hvor den afdaekkede transaktion
indregnes. Belgbet indregnes i samme post som den afdeekkede transaktion.

Geaeldsforpligtelser

Geeld til realkreditinstitutter indregnes til laneprovenuet pa optagelsestidspunktet. Efterfglgende
opggres geeld til realkreditinstitutter til amortiseret kostpris. Kurstab og laneomkostninger fordeles
herved over lanets Igbetid ved omregning til den effektive rente pa optagelsestidspunktet.

Geeldsforpligtelser i gvrigt er malt til amortiseret kostpris svarende til nominel vaerdi.

. - @
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RESULTATOPG@RELSE 11
1. OKTOBER 2017 - 30. SEPTEMBER 2018

Note 2017/18 2016/17
INDTJENINGSBIDRAG 339.845 788.418
3 Af- og nedskrivninger pa anlaegsaktiver -329.804 -267.234
RESULTAT AF PRIMZAR DRIFT 10.041 521.184
1 Andre finansielle indteegter 33.543 55.290
@vrige finansielle omkostninger -188.621 -144.665
RESULTAT F@R SKAT -145.037 431.809
2 Skat af arets resultat 31.908 -94.998
ARETS RESULTAT | -113.129 336.811

RESULTATDISPONERING

Arets resultat foreslas disponeret saledes:

Forslag til udbytte for regnskabsaret 0 1.500.000 .
Overfgrt resultat -113.129 -1.163.189
ARETS RESULTAT -113.129 336.811

@
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BALANCE PR. 30. SEPTEMBER 2018

AKTIVER

Note

3 Grunde og bygninger

3 Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar
MATERIELLE ANLAEGSAKTIVER
ANLAGSAKTIVER
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder
Andre tilgodehavender

2 Udskudte skatteaktiver

Periodeafgraensningsposter

TILGODEHAVENDER

LIKVIDE BEHOLDNINGER

OMSATNINGSAKTIVER

AKTIVER I ALT

12

30/9 2018 30/9 2017
9.044.977 6.578.819
57.645 78.607
9.102.622 6.657.426
9.102.622 6.657.426
0 1.413.226
7.363 125.355
152.295 91.278
2.110 29.285
161.768 1.659.144
428.298 769.394
590.066 2.428.538
9.692.688 9.085.964
..:'o
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BALANCE PR. 30. SEPTEMBER 2018
PASSIVER

Note

Virksomhedskapital

. Reserve for nettoopskrivninger

Overfgrt resultat
Forslag til udbytte for regnskabsaret

EGENKAPITAL

Geeld til realkreditinstitutter
Skyldigt sambeskatningsbidrag

LANGFRISTEDE GZALDSFORPLIGTELSER

Kortfristet del af langfristede gaeldsforpligtelser
Modtagne forudbetalinger fra kunder
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser

Geeld til tilknyttede virksomheder

Skyldigt sambeskatningsbidrag

Anden geeld

KORTFRISTEDE GALDSFORPLIGTELSER

GALDSFORPLIGTELSER

PASSIVER | ALT

Eventualforpligtelser
Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
Personaleomkostninger

13

30/9 2018 30/9 2017
125.000 125.000
263.949 276.116

1.227.982 1.281.203

0 1.500.000
1.616.931 3.182.319
5.356.832 4.435.843

29.109 167.982

5.385.941 4.603.825
355.985 275.926

0 25.200

24.000 24.000

1.267.167 0
167.982 30.443
874.682 944.251

2.689.816 1.299.820

8.075.757 5.903.645

9.692.688 9.085.964

...
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NOTER

1 Andre finansielle indtaegter

Renteindtaegter fra tilknyttede virksomheder

[ ALT

2 Selskabsskat og udskudt skat

Skyldig pr. 1/10 2017
Refusion, sambeskatning
Skat af arets resultat

SKYLDIG PR. 30/9 2018

SKAT AF ARETS RESULTAT

15

2017/18 2016/17
33.543 55.290
33.543 55.290
Ifglge resul-
Selskabsskat Udskudt skat  tatopggrelsen 2016/17
198.425 -91.278
-30.443
29.109 -61.017 -31.908 94.998
197.091 -152.295
-31.908 94.998
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NOTER 17

4 Langfristede geeldsforpligtelser

Afdrag Restgeeld

30/9 2018 30/9 2017 naeste ar efter 5 ar

Geeld til realkreditinstitutter 5.712.817 4,711.769 355.985 3.986.570
| ALT 5.712.817 4.711.769 355.985 3.986.570

5 Eventualforpligtelser

Selskabets finansielle forpligtelser er rentemaessigt risikoafdaekket ved indgaelse af rente-
swaps. Den aktuelle markedsveerdi pr. 30. september 2018 udggr t.kr.-322, der er indregnet
som en forpligtelse.

Det er selskabets politik, at der kun foretages sikring mod forretningsmaessige risici, og der
indgdes ikke spekulative positioner.

Selskabet indgar i sambeskatningen med gvrige koncernselskaber og heefter solidarisk med

de gvrige koncernselskaber for forfaldne og ikke afregnede selskabsskatter samt kildeskat af
udbytte. Det samlede belgb for skyldig selskabsskat fremgar af arsrapporten for Henrik Jacobsen
Holding ApS. Eventuelle senere korrektioner til selskabsskatter og kildeskatter kan medfgre

at selskabets haeftelse udggr et stgrre belgb.

6 Pantsaetninger og
sikkerhedsstillelser

Pantebrev, nom. t.kr. 6.627 i selskabets grunde og bygninger med bhalanceveardi, t.kr. 6.856
er deponeret som sikkerhed for engagement med realkreditinstitutter.

Ejerpantebrev, nom. t.kr. 2.240, i selskabets grunde og bygninger med balancevaerdi, t.kr.4.151
deponeret som sikkerhed for selskabets engagement med kreditinstitutter samt for sgsterselskabet,
Jacobsen Biler ApS' engagement med kreditinstitutter, leverandgrer og SKAT.

Ejerpantebrev, nom. t.kr. 1.160, i selskabets grunde og bygninger med balancevaerdi, t.kr. 4.893
er deponeret som sikkerhed for engagement med kreditinstitutter.
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NOTER

7

Personaleomkostninger

Selskabet har ikke haft ansatte i regnskabséret udover selskabets direktgr, som er
ulgnnet.
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