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Virksomhedsoplysninger
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Ledelsespategning

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 01.01.2019 -
31.12.2019 for J2 Invest A/S.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31.12.2019 samt af resultatet af virksomhedens aktiviteter for regnskabsaret 01.01.2019 -

31.12.2019.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Aalborg, den 17.02.2020

Direktion

Jens Kjaer Christiansen
direktion

Bestyrelse

Magnus Lund Nielsen Peter Fuglsang Christiansen

Kjeld Kjeldsen Stepien
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Den uafhaengige revisors erklaering
om udvidet gennemgang

Til kapitalejerne i )2 Invest A/S

Konklusion

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for J2 Invest A/S for regnskabsaret 01.01.2019 - 31.12.2019,
der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter, herunder anvendt regnskabspraksis.
Arsregnskabet udarbejdes efter rsregnskabsloven.

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets
aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31.12.2019 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret
01.01.2019 - 31.12.2019 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklaeringsstandard 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 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 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 gare dette.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet

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

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primaert bestar af forespargsler 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 udfares 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 kreevede 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 vaesentlig
fejlinformation i ledelsesberetningen.

Aalborg, den 17.02.2020

Deloitte
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr.: 33963556

Lars Birner Serensen
Statsautoriseret revisor

MNE nummer 11671
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Ledelsesberetning

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

Udvikling i aktiviteter og ekonomiske forhold

Arets resultat efter skat udviser et overskud pa 3.886 t.kr., som er pavirket positivt af dagsveerdireguleringer
pa ejendomme.

Begivenheder efter balancedagen
Der er fra balancedagen og frem til i dag ikke indtradt forhold, som forrykker vurderingen af arsrapporten.
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Resultatopgerelse for 2019

2019 2018
Note kr. kr.
Bruttofortjeneste/-tab 4.339.973 5.106.081
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme 1.416.164 5.174.635
Driftsresultat 5.756.137 10.280.716
Andre finansielle indteegter 1 131.675 230.194
Andre finansielle omkostninger (842.433) (871.585)
Resultat for skat 5.045.379 9.639.325
Skat af arets resultat 2 (1.159.296) (1.989.930)
Arets resultat 3.886.083 7.649.395
Forslag til resultatdisponering
Overfert resultat 3.886.083 7.649.395
Resultatdisponering 3.886.083 7.649.395
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Balance pr. 31.12.2019

Aktiver
2019 2018
Note kr. kr.
Investeringsejendomme 102.925.000 87.799.999
Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar 23.000 23.000
Materielle aktiver 3 102.948.000 87.822.999
Anlaegsaktiver 102.948.000 87.822.999
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 4.199.976 4.437.777
Andre tilgodehavender 4.155.529 5.777.367
Periodeafgraensningsposter 0 27.143
Tilgodehavender 8.355.505 10.242.287
Likvide beholdninger 3.541 811.373
Omsaetningsaktiver 8.359.046 11.053.660
Aktiver 111.307.046 98.876.659
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Passiver
2019 2018
Note kr. kr.
Virksomhedskapital 533.910 533.910
Overfart overskud eller underskud 31.781.802 27.895.719
Egenkapital 32.315.712 28.429.629
Udskudt skat 6.733.000 6.389.000
Hensatte forpligtelser 6.733.000 6.389.000
Geeld til realkreditinstitutter 57.801.064 34.691.098
Deposita 215.000 215.000
Langfristede gaeldsforpligtelser 4 58.016.064 34.906.098
Kortfristet del af langfristede forpligtelser 4 1.304.041 840.803
Bankgeeld 4.910.335 22.527.558
Deposita 1.301.930 1.095.506
Modtagne forudbetalinger fra kunder 72.979 67.101
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 82.255 411.791
Geeld til tilknyttede virksomheder 1.970.011 2.951.689
Geeld til virksomhedsdeltagere og ledelse 263.681 263.421
Skyldig selskabsskat 815.296 897.930
Anden gzeld 3.521.742 96.133
Kortfristede gaeldsforpligtelser 14.242.270 29.151.932
Gaeldsforpligtelser 72.258.334 64.058.030
Passiver 111.307.046 98.876.659
Eventualforpligtelser 5

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser 6
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Egenkapitalopgerelse for 2019
Overfort
Virksomheds- overskud eller
kapital underskud lalt
kr. kr. kr.
Egenkapital primo 533.910 27.895.719 28.429.629
Arets resultat 0 3.886.083 3.886.083

Egenkapital ultimo 533.910 31.781.802

32.315.712
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Noter

1 Andre finansielle indtaegter

2019 2018
kr. kr.
Finansielle indtaegter fra tilknyttede virksomheder 122.329 209.930
Renteindtaegter i gvrigt 9.346 20.264
131.675 230.194

2 Skat af arets resultat
2019 2018
kr. kr.
Aktuel skat 815.296 897.930
Andring af udskudt skat 344.000 1.092.000
1.159.296 1.989.930

3 Materielle aktiver
Andre anlaeg,
Investerings- driftsmateriel
ejendomme og inventar

kr. kr.
Kostpris primo 60.259.692 23.000
Tilgange 14.421.320 0
Afgange (712.483) 0
Kostpris ultimo 73.968.529 23.000
Opskrivninger primo 27.540.307 0
Arets opskrivninger 1.536.764 0
Tilbagefersel ved afgange (120.600) 0
Opskrivninger ultimo 28.956.471 0
Regnskabsmaessig vaerdi ultimo 102.925.000 23.000

Investeringsejendomme er jf. beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis, malt til dagsveerdi ved anvendelse af
afkastbaserede model. Selskabets investeringsejendomme bestar af 5 ejerlejligheder, 8 starre ejendomme. Alle
med beliggenhed i og omkring Aalborg. Felgende afkastkrav er anvendst til veerdiansaettelsen af ejendommene:

- Ejerlejligheder beliggende i Aalborg, 4,25 - 4,75 procent - bolig (4,25 - 4,75 procent i 2018)
- Ejendomme beliggende i Aalborg, bolig 4,50 - 4,75 procent og erhverv 7,0 procent (bolig 4,50 - 4,75 procent og
erhverv 7,0 procent i 2018)

- Ejendom beliggende udenfor Aalborg, 6,25 procent - bolig (6,25 procent i 2018)
- Ejerlejligheder beliggende i Aalborg, 788 - 1.397 kr. pr. m2.
- Ejendomme beliggende i Aalborg, 800 - 1.161 kr. pr. m2.
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- Ejendom beliggende udenfor Aalborg, 484 kr. pr. m2.

En afvigelse af afkastkravet med gennemsnit 0,5 %-point, vil medfere en a&ndring af dagsvaerdien pa (9,4) mio.
og 11,7 mio.

Selskabets ejendomme har i regnskabsaret haft en hegj udlejningsprocent, hvorfor der kun i ganske fa maneder
har veeret tomgang.

Der er ikke i forbindelse med vaerdiansattelsen af investeringsejendomme anvendt ekstern vurderingsmand.

4 Langfristede forpligtelser

Forfald inden Forfald inden Forfald
for 12 for 12 efter 12 Restgeeld
maneder maneder maneder efter 5 ar
2019 2018 2019 2019
kr. kr. kr. kr.
Geeld til realkreditinstitutter 1.304.041 840.803 57.801.064 52.604.421
Deposita 0 0 215.000 0
1.304.041 840.803 58.016.064 52.604.421

5 Eventualforpligtelser

Selskabet indgar i en dansk sambeskatning med J2 Group A/S som administrationsselskab. Selskabet haefter
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.

6 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
Prioritetsgeeld er sikret ved pant i eiendomme.

Til sikkerhed for bankgaeeld er deponeret ejerpantebrev nom. 36.823 t.kr. i grunde og bygninger.
Den regnskabsmaessige vaerdi af pantsatte ejendomme udger 102.925 kr.

Der er deponeret ejerpantebreve pa i alt 12 t.kr. overfor de pagaldende ejerforeninger.
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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.

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

Nettoomsaetning
Nettoomsaetningen bestar af arets optjente huslejeindtaegter.

Dagsveaerdiregulering af investeringsejendomme
Dagsverdiregulering af investeringsejendomme omfatter regnskabsarets reguleringer af virksomhedens
investeringsejendomme malt til dagsvaerdi pa balancedagen.

Andre driftsindtaegter
Andre driftsindteegter omfatter indteegter af sekundaer karakter set i forhold til virksomhedens hovedaktivitet.

Andre eksterne omkostninger

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

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

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

Skat

Arets skat, der bestar af &rets aktuelle skat og andring af udskudt skat, indregnes i resultatopggrelsen med den
del, der kan henfares til drets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan henfares 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).
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Balancen

Materielle aktiver

Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar males til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger.
Der afskrives ikke pa grunde.

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen, omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen og omkostninger til
klargering 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:

Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar 5ar

Forventede brugstider og restvaerdier revurderes arligt.
Materielle aktiver nedskrives til genindvindingsvaerdi, hvis denne er lavere end den regnskabsmaessige vardi.

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

Investeringsejendomme males efterfalgende til dagsveerdi, der svarer til det belgb, som den enkelte ejendom
vurderes at ville kunne salges for pa balancedagen til en uafhaengig keber.

Dagsveerdien opgeres ved anvendelse af den afkastbaserede model som den beregnede kapitalveerdi af de
forventede pengestramme 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. Veerdien reguleres for forhold, som ikke
afspejles i normalindtjeningen, eksempelvis faktisk tomgang, starre renoveringsarbejder o.l.

Regnskabsarets regulering af ejendommenes dagsvaerdi indregnes i resultatopgerelsen.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der saedvanligvis svarer til nominel veerdi, med fradrag af
nedskrivninger til imgdegdelse af forventede tab.

Periodeafgransningsposter
Periodeafgraensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger, der vedrarer efterfalgende
regnskabsar. Periodeafgreensningsposter males til kostpris.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter bankindestaender.

Udskudt skat

Udskudt skat indregnes af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessige og skattemaessige veerdier af
aktiver og forpligtelser, hvor den skattemaessige veerdi af aktiverne opggres med udgangspunkt i den planlagte
anvendelse af det enkelte aktiv.
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Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfgrselsberettigede, skattemaessige underskud,
indregnes i balancen med den vaerdi, aktivet forventes at kunne realiseres til, enten ved modregning i udskudte
skatteforpligtelser eller som nettoskatteaktiver.

Geaeld 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. Efterfelgende males prioritetsgzeld
til amortiseret kostpris. Dette betyder, at forskellen mellem provenuet ved lanoptagelsen og den nominelle
vaerdi, der skal tilbagebetales, indregnes i resultatopgerelsen over laneperioden som en finansiel omkostning
ved anvendelse af den effektive rentes metode.

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

Modtagne forudbetalinger fra kunder
Modtagne forudbetalinger fra kunder omfatter belgb, der er modtaget fra kunder forud for leveringstidspunktet.

Skyldig og tilgodehavende selskabsskat
Aktuelle skatteforpligtelser eller tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen opgjort som beregnet skat af
arets skattepligtige indkomst, reguleret for betalt acontoskat.



