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Virksomhedsoplysninger
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Ledelsespategning

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 01.01.2023 -
31.12.2023 for J2 Invest A/S.

Arsrapporten aflegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31.12.2023 samt af resultatet af virksomhedens aktiviteter for regnskabsaret 01.01.2023 -

31.12.2023.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegarelse for de forhold, beretningen
omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Aalborg, den 15.02.2024

Direktion

Jens Kjaer Christiansen
direkter

Bestyrelse

Magnus Lund Nielsen Jesper Munksgaard Stepien

Peter Fuglsang Christiansen
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Den uafhaengige revisors erklaering
om udvidet gennemgang

Til kapitalejernei )2 Invest A/S

Konklusion

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for J2 Invest A/S for regnskabsaret 01.01.2023 - 31.12.2023,
der omfatter resultatopgarelse, balance, egenkapitalopggrelse og noter, herunder anvendt regnskabspraksis.
Arsregnskabet 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. 31.12.2023 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret
01.01.2023 - 31.12.2023 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erkleeringsstandard for
sma virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af arsregnskaber, der
udarbejdes efter arsregnskabsloven. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere beskreveti
afsnittet "Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet”. Vi er uafhaengige af selskabet i
overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer for
revisorers etiske adfaerd (IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der er geeldende i Danmark, ligesom vi har
opfyldt vores avrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code. 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 overensstemmelse
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 arsregnskabet 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 gere dette.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet

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

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primaert bestar af forespergsler til ledelsen og, hvor det er
hensigtsmaessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt kraevede supplerende handlinger
samt vurdering af det opnaede bevis.
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Omfanget af handlinger, der udferes 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 arsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for konklusion
med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vores udvidede gennemgang af arsregnskabet er det vores ansvar at lzese ledelsesberetningen og
i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores
viden opnaet ved den udvidede gennemgang eller pa anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

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

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med
arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med kravene i den relevante lovgivning. Vi har ikke fundet
vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Aalborg, den 15.02.2024

Deloitte
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 33963556

Mikkel Hede Olsen
Statsautoriseret revisor

MNE-nr. mne47791



)2 Invest A/S | Ledelsesberetning

Ledelsesberetning

Virksomhedens vaesentligste aktiviteter
Selskabets hovedaktivitet er at drive ejendomsinvestering og dermed beslaegtet virksomhed.



J2 Invest A/S | Resultatopgerelse for 2023

Resultatopgerelse for 2023

2023 2022
Note kr. kr.
Bruttofortjeneste/-tab 7.739.058 6.808.905
Dagsverdiregulering af investeringsejendomme 1.316.000 1.612.723
Driftsresultat 9.055.058 8.421.628
Andre finansielle indtegter 1 200.249 153.641
Andre finansielle omkostninger 2 (6.098.234) (2.988.760)
Resultat for skat 3.157.073 5.586.509
Skat af arets resultat (693.684) (1.189.629)
Arets resultat 2.463.389 4.396.880
Forslag til resultatdisponering
Overfort resultat 2.463.389 4.396.880
Resultatdisponering 2.463.389 4.396.880
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Balance pr. 31.12.2023

Aktiver
2023 2022
Note kr. kr.
Investeringsejendomme 206.185.257 195.099.999
Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar 0 0
Materielle aktiver 3 206.185.257 195.099.999
Anlaegsaktiver 206.185.257 195.099.999
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 3.937.823 3.704.202
Andre tilgodehavender 0 98.272
Tilgodehavender 3.937.823 3.802.474
Likvide beholdninger 950.000 0
Omseaetningsaktiver 4.887.823 3.802.474
Aktiver 211.073.080 198.902.473
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Passiver
2023 2022
Note kr. kr.
Virksomhedskapital 533.910 533.910
Overfegrt overskud eller underskud 56.553.692 54.090.303
Egenkapital 57.087.602 54.624.213
Udskudt skat 10.932.000 10.589.000
Hensatte forpligtelser 10.932.000 10.589.000
Geeld til realkreditinstitutter 107.479.890 103.541.992
Deposita 105.000 105.000
Anden geeld 4.680.000 0
Langfristede gaeldsforpligtelser 4 112.264.890 103.646.992
Kortfristet del af langfristede forpligtelser 4 1.484.884 1.569.164
Bankgeeld 14.870.038 13.599.043
Deposita 1.878.234 1.997.359
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 43.512 398.601
Geeld til tilknyttede virksomheder 4.506.533 4.373.872
Geeld til virksomhedsdeltagere og ledelse 7.448.602 7.071.552
Skyldige sambeskatningsbidrag 350.684 756.629
Anden geeld 173.098 143.372
Periodeafgraensningsposter 33.003 132.676
Kortfristede gaeldsforpligtelser 30.788.588 30.042.268
Gaeldsforpligtelser 143.053.478 133.689.260
Passiver 211.073.080 198.902.473
Personaleforhold 5
Eventualforpligtelser 6
Pantseetninger og sikkerhedsstillelser 7
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Egenkapitalopgerelse for 2023

Overfort

Virksomheds- overskud eller
kapital underskud lalt
kr. kr. kr.
Egenkapital primo 533.910 54.090.303 54.624.213
Arets resultat 0 2.463.389 2.463.389
57.087.602

Egenkapital ultimo 533.910 56.553.692
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Noter

1 Andre finansielle indtaegter

2023 2022
kr. kr.
Finansielle indteegter fra tilknyttede virksomheder 200.249 153.641
200.249 153.641

2 Andre finansielle omkostninger
2023 2022
kr. kr.
Renteomkostninger i gvrigt 5.263.779 1.150.740
@vrige finansielle omkostninger 834.455 1.838.020
6.098.234 2.988.760

3 Materielle aktiver

Investerings-

Andre anlaeg,
driftsmateriel

ejendomme og inventar

kr. kr.

Kostpris primo 149.105.642 23.000
Tilgange 10.703.058 0
Afgange (933.800) 0
Kostpris ultimo 158.874.900 23.000
Opskrivninger primo 45.994.357 0
Arets opskrivninger 1.316.000 0
Opskrivninger ultimo 47.310.357 0
Af- og nedskrivninger primo 0 (23.000)
Af- og nedskrivninger ultimo 0 (23.000)
Regnskabsmaessig vaerdi ultimo 206.185.257 0

Investeringsejendom er jf. beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis, malt til dagsveerdi ved anvendelse af en

afkastbaseret model. Selskabets investeringsejendomme bestar af lejemal til beboelse, samt til erhverv.
Ejendommene er beliggende i Aalborg og Nibe. Fglgende afkastkrav er anvendt til veerdianseettelsen af

ejendommene:

* Beboelsesejendomme 3,2 - 8,1 %
* Erhvervsejendomme, 4,7 - 8,1%

En afvigelse pa afkastkravet med et gennemsnit pa +/- 0,25 %-point vil medfagre en s&endring i dagsvaerdien

pa hhv. +11,4 mio. kr. og - 10,8 mio. kr., og en andring i egenkapitalen pa hhv. + 8,9 mio. kr. og - 8,4 mio.kr.
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Normaliseret nettoleje anvendt i beregningen er af ledelsen fastsat til 10,1 mio. kr. baseret pa ejendommenes
driftsudgifter og udlejning.

Selskabets ejendomme har i al vaesentlighed vaeret udlejet i regnskabsaret, og som det felger af
markedsstandarden for lignende ejendomme budgetteres der ikke med tomgang i forudsaetningerne for
normaliseret drift grundet ejendommenes beliggenhed. Der er ikke i forbindelse med vaerdiansaettelsen af
investeringsejendomme anvendt ekstern vurderingsmand.

Grundet den generelle usikkerhed, der pt. er forbundet med at vurdere den fremtidige effekt af de aktuelle
markedsforhold med stigende priser og markedsrenter etc. er usikkerheden ved maling af selskabets
investeringsejendomme behaftet med sterre usikkerhed end de seneste ar. Selskabets investeringsejendomme
er dog velbeliggende, stort set uden tomgang og med underliggende lejekontrakter, der understetter den i
arsrapporten indregnede veerdi. Ledelsen har ved fastlaeggelse af ejendommenes vaerdi vurderet savel
afkastkrav som den budgetterede nettoleje grundigt. Ledelsen vurderer saledes at investeringsejendomme er
forsvarligt veerdiansat i det aktuelle marked.

| regnskabsposten indgar investeringsejendomme under udfgrelse med en bogfert vaerdi svarende til 13,6 mio.
kr. Investeringsejendomme under udferelse dagsveerdiansaettes safremt der kan udarbejdes en palidelig
dagsvaerdiopgerelse. Investeringsejendomme under udferelse er indregnet til dagsvaerdi.

4 Langfristede forpligtelser

Forfald inden Forfald inden Forfald
for12 for12 efter 12 Restgaeld
maneder maneder maneder efter5 ar
2023 2022 2023 2023
kr. kr. kr. kr.
Geeld til realkreditinstitutter 1.484.884 1.569.164 107.479.890 96.616.977
Deposita 0 0 105.000 0
Anden geeld 0 0 4.680.000 4.680.000
1.484.884 1.569.164 112.264.890 101.296.977

5 Personaleforhold
Virksomheden har ingen ansatte udover direktionen.

6 Eventualforpligtelser

Selskabet indgar i en dansk sambeskatning med J2 Group A/S som administrationsselskab. Selskabet hafter
derfor i henhold til selskabsskattelovens regler herom for indkomstskatter mv. for de sambeskattede selskaber
og ligeledes for eventuelle forpligtelser til at indeholde kildeskat pa renter, royalties og udbytter for de
sambeskattede selskaber. De sambeskattede selskabers samlede kendte nettoforpligtelse i sambeskatningen
fremgar af administrationsselskabets arsregnskab.

7 Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Prioritetsgaeld og bankgeeld er sikret ved realkreditpantebrev i ejendomme nom. vaerdi 112,2 mio.kr. samt
ejerpantebreve pa i alt 25,4 mio. kr.

Den regnskabsmaessige vaerdi af pantsatte ejendomme udger 206 mio.kr. kr.
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Sikkerhedsstillelser over for tilknyttede virksomheder

Virksomheden har stillet selvskyldnerkaution for alt mellemvaerende mellem sgsterselskaberne J2 Depot ApS,
Steptech A/S og Nordjyske Bank.
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Anvendt regnskabspraksis

Regnskabsklasse
Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse B med
tilvalg af enkelte bestemmelser for regnskabsklasse C.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Resultatopgerelsen
Bruttofortjeneste eller -tab
Bruttofortjeneste eller -tab omfatter nettoomsaetning og eksterne omkostninger.

Nettoomsaetning
Nettoomsaetningen bestar af arets optjente huslejeindtaegter.

Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme omfatter regnskabsarets reguleringer af virksomhedens
investeringsejendomme malt til dagsveerdi pa balancedagen, samt fortjeneste eller tab ved salg af ejendomme.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger, der vedregrer virksomhedens primaere aktiviteter,
herunder lokaleomkostninger, kontorholdsomkostninger, salgsfremmende omkostninger mv. | posten indgar
endvidere nedskrivninger af tilgodehavender indregnet under omsaetningsaktiver.

Andre finansielle indtaegter
Andre finansielle indtaegter bestar af renteindtaegter, herunder renteindtaegter fra tilgodehavender hos
tilknyttede virksomheder.

Andre finansielle omkostninger
Andre finansielle omkostninger bestar af renteomkostninger, herunder renteomkostninger fra gzeld til
tilknyttede virksomheder.

Skat

Arets skat, der bestar af &rets aktuelle skat og sendring af udskudt skat, indregnes i resultatopgerelsen med den
del, der kan henfares til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan henferes til posteringer
direkte pa egenkapitalen.

Selskabet er sambeskattet med alle danske tilknyttede virksomheder. Den aktuelle danske
selskabsskat fordeles mellem de sambeskattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster (fuld
fordeling med refusion vedrgrende skattemaessige underskud).

Balancen

Materielle aktiver
Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar males til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger.

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

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af forventet restveerdi efter afsluttet brugstid. Der foretages
linezere afskrivninger baseret pa felgende vurdering af aktivernes forventede brugstider:

Brugstid

Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar 3ar

Forventede brugstider og restveerdier revurderes arligt.
Materielle aktiver nedskrives til genindvindingsveerdi, hvis denne er lavere end den regnskabsmaessige vaerdi.

Investeringsejendomme
Investeringsejendomme males ved fgrste indregning til kostpris, der bestar af ejendommenes kabspris tillagt
direkte tilknyttede anskaffelsesomkostninger.

Investeringsejendomme males efterfglgende til dagsvaerdi, der svarer til det belgb, som den enkelte ejendom
vurderes at ville kunne szelges for pa balancedagen til en uafhaengig keber.

Dagsveerdien opggres ved anvendelse af den afkastbaserede model som den beregnede kapitalveerdi af de
forventede pengestremme fra de enkelte ejendomme. Beregningen baseres pa den budgetterede
nettoindtjening for det kommende ar tilpasset en normalindtjening og ved anvendelse af et afkastkrav, der
afspejler markedets aktuelle afkastkrav for tilsvarende ejendomme. Vaerdien reguleres for forhold, som ikke
afspejles i normalindtjeningen, eksempelvis faktisk tomgang, starre renoveringsarbejder o.l.

Regnskabsarets regulering af ejendommenes dagsveerdi indregnes i resultatopggrelsen.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der sadvanligvis svarer til nominel vardi, med fradrag af
nedskrivninger til imgdegaelse af forventede tab.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter bankindestadender.

Udskudt skat

Udskudt skat indregnes af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessige og skattemaessige vaerdier af
aktiver og forpligtelser, hvor den skattemaessige veerdi af aktiverne opgeres med udgangspunkt i den planlagte
anvendelse af det enkelte aktiv.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremferselsberettigede, skattemaessige underskud,
indregnes i balancen med den vaerdi, aktivet forventes at kunne realiseres til, enten ved modregning i udskudte
skatteforpligtelser eller som nettoskatteaktiver.

Gaeld til realkreditinstitutter

Geeld til realkreditinstitutter i form af prioritetsgeeld males pa tidspunktet for lanoptagelse til kostpris, der svarer
til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. Efterfalgende males prioritetsgzeld
til amortiseret kostpris. Dette betyder, at forskellen mellem provenuet ved lanoptagelsen og den nominelle
veerdi, der skal tilbagebetales, indregnes i resultatopgerelsen over laneperioden som en finansiel omkostning
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ved anvendelse af den effektive rentes metode.

Andre finansielle forpligtelser
Andre finansielle forpligtelser males til amortiseret kostpris, der saedvanligvis svarer til nominel vaerdi.

Skyldig og tilgodehavende sambeskatningsbidrag
Aktuelle skyldige sambeskatningsbidrag eller tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen opgjort
som beregnet skat af arets skattepligtige indkomst, reguleret for betalt acontoskat. Ved skattemaessige

underskud indregnes kun tilgodehavende sambeskatningsbidrag, hvis underskuddet forventes udnyttet i
sambeskatningen.

Periodeafgransningsposter
Periodeafgraensningsposter indregnet under forpligtelser omfatter modtagne indtaegter til resultatfering i
efterfglgende regnskabsar. Periodeafgraensningsposter males til kostpris.



