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LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. juli 2018 - 30. juni
2019 for JFJ Ejendomsinvest Odense ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 30. juni 2019 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. juli

2018 - 30. juni 2019.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Arslev, den 30. oktober 2019

Direktion:

Malene Mengers Hovesen
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DEN UAFH/ZNGIGE REVISORS ERKL/ARING OM UDVIDET GENNEMGANG
Til kapitalejerne i JFJ Ejendomsinvest Odense ApS

Konklusion

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for JFJ Ejendomsinvest Odense ApS for regnskabs-
aret 1. juli 2018 - 30. juni 2019, der omfatter resultatopggrelse, balance og noter, herunder anvendt
regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af
selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 30. juni 2019 samt af resultatet af selskabets
aktiviteter for regnskabsaret 1. juli 2018 - 30. juni 2019 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklarings-
standard 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 galdende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores avrige
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 nadvendig 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.

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 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.

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.

| tilknytning til vores udvidede gennemgang af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberet-
ningen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregn-
skabet eller vores viden opnaet ved den udvidede gennemgang eller pa anden made synes at indeholde
vaesentlig fejlinformation.
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DEN UAFHZNGIGE REVISORS ERKLARING OM UDVIDET GENNEMGANG

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 vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Haderslev, den 30. oktober 2019

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 2022 26 70

Alex Sartor Thomsen
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne34472
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LEDELSESBERETNING

Vaesentligste aktiviteter
Selskabets formal er investering i fast ejendom, opferelse af byggerier og hermed beslagtet
virksomhed.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold
Selskabet har i tidligere ar investeret i et jordareal, der er overfart til byzone og udstykket til
parcelhusgrunde. Salg af byggegrunde forlaber pa 4. ar fortsat tilfredsstillende.

Endvidere har selskabet i mindre omfang pabegyndt opfgrelse af mindre parcelhuse pa arealet med
henblik pa videresalg. Der er solgt 2 parcelhuse i regnskabsaret.

Interessen for parcelhusgrundene og de opferte huse er meget tilfredsstillende.
Betydningsfulde begivenheder, indtruffet efter regnskabsarets afslutning
Der er ikke efter regnskabsarets afslutning indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for

selskabets finansielle stilling.

Der vises fortsat god interesse for kgb af byggegrunde, og yderligere aftaler om salg af byggegrunde er
indgaet efter regnskabsarets udlab.
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RESU

Resul

LTATOPG@RELSE 1. JULI - 30. JUNI

tat af kapitalandele i tilknyttede og associerede virk-

e100] 4=l [ PP PP
Andre finansielle indtaegter......ccovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiee,
Andre finansielle omKostNiNger.......c.vvvviiiiiiiiiiiiieniieenennnns

RESU

LTAT FOR SKAT ..o

SKat af Arets reSUILAL. ...vieeiieieeiieieeenieneeneeneeneeneeneeneeneenes

ARETS RESULTAT ...eiiniiiiiiiieeii et et et et e eeie e e eeanee

FORS

Fores

LAG TIL RESULTATDISPONERING

laet udbytte for regnskabsaret........ccvvvivinininiiinennnen,

Henlaeggelser til reserve for nettoopskrivning efter indre
VaIdiS MELOAe. ..ot
Overfart resultat....oeeeeieiieiiiiiiiiiiriiiiieiieiieereneenenaaens

Note

w

2018/19
kr.

2.381.868

-875.301
-60.218

1.446.349
329.440
7.423
-252.755
1.530.457
-264.224

1.266.233

0

320.531
945.702

1.266.233

2017/18
kr.

2.359.867

-807.375
-43.084

1.509.408
71.091
1.252
-503.898
1.077.853
-221.981

855.872

700.000

0
155.872

855.872
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BALANCE 30. JUNI

AKTIVER

Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar...........ccccceveiieen.n.

Materielle a

nlaegsaktiver.........ooviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiees

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder.........c..cccovvieiinne...
Finansielle anlaagsaktiver..........cccoviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiennn..

ANLZEGSAKTIVER.... ..ot

Grunde......
Dobbelthuse

Varebeholdninger.........coouiiiiiiiiiiiiiiiiiii e iee e,

Tilgodehavende hos tilknyttede virksomheder..........c.............
Udskudte skatteaktiver......ccoviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiceeaee,
Tilgodehavende sambeskatningsbidrag.........ccccvvvvviiinnnennnn...
Tilgodehavender........ccoouiiiiiiiiiiiiiiii i,

Likvider.....

OMSAETNINGSAKTIVER. ..ot

AKTIVER....

PASSIVER

Selskabskapi

1= |

Reserve for nettoopskrivning efter indre vaerdis metode..........
Overfart overskud.......c.ooeviieiiiiiiiiiiiii et
Forslag til udbytte...cccuviiiiiiiiiii e,

EGENKAPITAL ...

Selskabsskat.
Anden geeld

Langfristede gaeldsforpligtelser............cccoviiiiiiiiiiiiiin...

Geeld til pen
Modtagne fo
Leverandare
Selskabsskat
Skyldigt sam
Anden geeld

geinstitutter..ovii e
rudbetalinger fra kunder..........ccovvviiiiiiniiinnnen..
r af varer og tjenesteydelser........ccccoeevviiennnn..

beskatningsbidrag.......cccevviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinn.,

Kortfristede geeldsforpligtelser...........cccoviiiiiiiiiiiiiiin...

GALDSFORPLIGTELSER ..ot

PASSIVER...

Eventualposter mv.

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Note

10

11

12

2019
kr.

125.069
125.069

400.531
400.531

525.600

2.335.709
9.625.436
11.961.145

388.287
87.006

0
475.293

1.245.579

13.682.017

14.207.617

80.000
320.531
2.910.368
0

3.310.899

107.530
8.698.448
8.805.978

0

25.000
131.360

0

21.467
1.912.913
2.090.740

10.896.718

14.207.617

2018
kr.

185.287
185.287

71.091
71.091

256.378

4.185.890
11.257.024
15.442.914

228.897
140.233
125.972
495.102

5.216.399

21.154.415

21.410.793

80.000

0
1.964.666
700.000

2.744.666

0
15.573.959
15.573.959

1.019.236
51.125
252.019
157.284

0
1.612.504
3.092.168

18.666.127

21.410.793
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NOTER

Personaleomkostninger
Antal personer beskaeftiget i gennemsnit:
2 (2017/18: 2)

LN 08 QaGEI 1 eutettieeieeneeeteeeeanneeeseeennnneeesseesnnnneesseanns
PeNSIONEN. ... e e
Andre omkostninger til social sikring........ccooviiiiiiiiiininnn...
Andre personaleomKkostNiNger.....c.cvvvviiiiiiiiiiiiiiiiiiienannenn

Andre finansielle indtaegter
Renteindtaegter fra tilknyttede virksomheder.......................
Finansielle indtaegter i @vrigt......ccoovviiiiiiiiiiiiiiii e

Andre finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger i @vrigt.......ccovvviiiiiiiiiiieinnenennnns

Skat af arets resultat
Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst......................
Regulering af udskudt skat........ccovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinane.,

Materielle anlagsaktiver

2018/19 2017/18
kr. kr.
835.847 793.132
33.976 3.976
2.952 3.825
2.526 6.442
875.301 807.375
7.423 0

0 1.252

7.423 1.252
252.755 503.898
252.755 503.898
210.997 70.312
53.227 151.669
264.224 221.981

Andre anlaeg,
driftsmateriel og
inventar

............... 319.459
............... -78.588
............... 240.871

............... 134.172
............... -78.588
............... 60.218
............... 115.802

............... 125.069

10

Note
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NOTER

Finansielle anlaegsaktiver
Kapitalandele i
tilknyttede virk-

somheder
KOSEPIiS 1. JULE 2018 . neeneieitiitirt it e ee e eeeeeeeeneeneaneaneaneeneaneanes 80.000
Kostpris 30. juni 2019......oniiiii i et aes 80.000
Opskrivninger 1. JULi 2018 . e it iiiii i et et e e et eeiaeeeenaeeans -8.909
Arets OPSKIIVIINGEL ... vuie it 329.440
Opskrivninger 30. juni 2019.......c.iiiiiiiiiiiiieiieieieereeneeeneeenaeaneaannes 320.531
Regnskabsmaessig vaerdi 30. juni 2019.......cceiiiiiiiiiiiiiiiiiiieieeieeneeaneens 400.531
Varebeholdninger
€140 Lo L PP 2.335.709 4.185.890
DODDEILNUSE. . ettt aee e 9.625.436 11.257.024

11.961.145 15.442.914

Posten vedrarer vaerdien af igangvaerende udstykning og byggemodning af arealer indregnet til
kostpris med tillaeg og finansieringsudgifter. De indregnede finansieringsudgifter udger 79 tkr.
Udskudt skatteaktiv

Hensaettelse til udskudt skat vedragrer forskelle mellem regnskabsmaessige og skattemaessige
veerdier.

Belabet specificeres saledes:

Regnskabsmaessig Skattemaessig Midlertidig

veerdi veerdi forskel

Avance pa solgte grunde der ikke er leveret .... 0 579.904 -579.904

Regulering andre anlaeg, driftsmateriel og 125.069 19.498 105.571
INVENEAN. i

Regulering aktiverede renter..........c.cceveuveen.. 78.851 0 78.851

203.920 599.402 -395.482

Udskudte skatteaktiver........ccccvvveviieiinann... 87.006

2019 2018

kr. kr.

Udskudt skatteaktiv 1. juli....coooeiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiienee, 87.006 140.233

Udskudt skatteaktiv 30. juni........cooceviiiiiiiiiiiiiiiiinnnn... 87.006 140.233

11

Note
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NOTER
Note
Egenkapital 9
Reserve for
nettoopskriv-
ning efter
Selskabs- indre vaerdis Overfort Forslag til
kapital metode overskud udbytte I alt
Egenkapital 1. juli 2018.......... 80.000 0 1.964.666 700.000 2.744.666
Betalt udbytte..........cc.ceeueeine -700.000  -700.000
Forslag til resultatdisponering.. 320.531 945.702 1.266.233
Egenkapital 30. juni 2019...... 80.000 320.531 2.910.368 0 3.310.899
Langfristede geeldsforpligtelser 10
30/6 2019 Afdrag Restgaeld 30/6 2018 Kortfristet
geld i alt naeste ar efter 5 ar geldialt del primo
Selskabsskat.........cooeevnennnen. 107.530 0 0 0 0
Anden gaeld.....cceevvnnannnnn... 8.698.448 0 0 15.573.959 0
8.805.978 0 015.573.959 0
Gaelden er ydet pa realkreditlignende vilkar med henblik pa finansiering af udstykning og
byggemodning af et jordareal, der er medtaget under varebeholdninger. Selskabet har ret til
at indfri geelden efterhanden som de udstykkede grunde og opferte byggerier afhaendes.
Selskabet forventer, at de udstykkede grunde og opferte bygerier er afhandet indenfor
maksimalt 5 ar. Det er for narvaerende hensigten at indfri den langfristede gaeld i samme
takt, saledes at den samlede langfristede gaeld er afviklet indenfor 5 ar.
Eventualposter mv. 11
Heeftelse i sambeskatningen
Koncernens danske selskaber hafter solidarisk for skat af koncernens sambeskattede indkomst
og for eventuelle kildeskatter sasom udbytteskat mv.
Skyldig skat af koncernens sambeskattede indkomst udger 108 tkr. pr. balancedagen.
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser 12

| likvide beholdninger indgar 25 tkr., som star pa en deponeringskonto i forbindelse med salg
af grunde.



|IBDO ?

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for JFJ Ejendomsinvest Odense ApS for 2018/19 er aflagt i overensstemmelse med den
danske arsregnskabslovs bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra
regnskabsklasse C.

Arsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

RESULTATOPG@RELSEN

Nettoomsaetning

Nettoomsaetning ved salg af byggemodnegrunde og huse indregnes i resultatopggrelsen, safremt
levering og risikoovergang til keber har fundet sted inden arets udgang og safremt indtaegten kan
opgaeres palideligt og forventes modtaget. Nettoomsaetning indregnes ekskl. moms og afgifter og med
fradrag af rabatter i forbindelse med salget.

Hvor der leveres produkter med hgj grad af individuel tilpasning, foretages indregning i
nettoomsaetningen i takt med, at produktionen udferes, hvorved omsaetningen svarer til salgsvaerdien
af arets udfarte arbejder (produktionsmetoden). Denne metode anvendes, nar de samlede indtaegter og
omkostninger pa kontrakten og faerdiggerelsesgraden pa balancedagen kan skgnnes palideligt, og det er
sandsynligt, at de gkonomiske fordele vil tilga selskabet.

Vareforbrug
Vareforbrug omfatter omkostninger, der afholdes for at opna arets nettoomsaetning. Herunder indgar
direkte og indirekte omkostninger til ravarer og hjalpematerialer.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg, reklame, administration mv.

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter len og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre omkost-
ninger til social sikring myv. til selskabets medarbejdere. | personaleomkostninger er fratrukket mod-
tagne godtgarelser fra offentlige myndigheder.

Indtaegter af kapitalandele i dattervirksomheder

I moderselskabets resultatopgarelse indregnes den forholdsmaessige andel af de enkelte tilknyttede
virksomheders resultat efter fuld eliminering af intern avance/tab og fradrag af afskrivning pa
goodwill.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renteindtaegter og -omkostninger, realiserede og
urealiserede kursgevinster og -tab vedrgrende vaerdipapirer og forpligtelser samt tillaeg og godtgarelse
under acontoskatteordningen mv. Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes med de belab, der
vedrgrer regnskabsaret.

Skat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatop-
gorelsen med den del, der kan henfares til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der
kan henfares til posteringer direkte pa egenkapitalen.

BALANCEN

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

Der foretages lineaere afskrivninger baseret pa folgende vurdering af aktivernes forventede brugstider
og restveerdi:

Brugstid Restveerdi
Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar........ccevviiiiiiiiiiiiiiiinenennnenns 4ar 0%

Fortjeneste eller tab ved salg af materielle anlaegsaktiver opgares som forskellen mellem salgspris med
fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige vaerdi pa salgstidspunktet. Fortjeneste eller tab
indregnes i resultatopggrelsen under andre driftsindtaegter eller andre driftsomkostninger.

Finansielle anlaegsaktiver
Kapitalandele i dattervirksomheder males i moderselskabets balance efter den indre vaerdis metode.

Kapitalandele i dattervirksomheder males i balancen til den forholdsmaessige andel af virksomhedernes
regnskabsmaessige indre vaerdi opgjort efter moderselskabets regnskabspraksis med fradrag eller tillaeg
af urealiserede koncerninterne avancer og tab og med tillaeg eller fradrag af resterende vaerdi af
positiv eller negativ goodwill.

Nettoopskrivning af kapitalandele i dattervirksomheder overferes under egenkapitalen til reserve for
nettoopskrivning efter den indre vaerdis metode i det omfang, den regnskabsmaessige vaerdi overstiger
anskaffelsesvaerdien.

Dattervirksomheder med negativ regnskabsmaessig indre vaerdi males til 0 kr. og et eventuelt
tilgodehavende hos disse virksomheder nedskrives i det omfang det vurderes som uerholdeligt. Safremt
den regnskabsmaessige negative indre vaerdi overstiger tilgodehavender, indregnes det resterende
belgb under hensatte forpligtelser i det omfang, selskabet har en retlig eller faktisk forpligtelse til at
daekke dattervirksomheders underbalance.

Veerdiforringelse af anlagsaktiver
Den regnskabsmaessige veerdi af materielle anlaegsaktiver vurderes arligt for indikationer pa
vaerdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer pa vaerdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv
henholdsvis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsvaerdien, hvis denne er
lavere end den regnskabsmaessige vaerdi.

Genindvindingsveaerdi er den hgjeste vaerdi af nettosalgspris og kapitalvaerdi. Kapitalvaerdien opgeres
som nutidsvaerdien af de forventede nettopengestremme fra anvendelsen af aktivet eller aktivgruppen
og forventede nettopengestremme ved salg af aktivet eller aktivgruppen efter endt brugstid.

Varebeholdninger
Grunde og bygninger til videresalg medtages til kostpris med tillaeg af projektomkostninger og
finansieringsomkostninger. Fortjeneste medtages i resultatopggrelsen efter relisationsprincippet.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket sadvanligvis svarer til nominel vaerdi. Vaerdien
reduceres med nedskrivning til imgdegaelse af forventede tab.
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Skyldig skat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af
arets skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt for
betalte acontoskatter.

Selskabet er sambeskattet med koncernforbundne danske selskaber. Den aktuelle selskabsskat fordeles
mellem de sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster og med fuld fordeling
med refusion vedrgrende skattemaessige underskud. De sambeskattede selskaber indgar i acontoskatte-
ordningen. Skyldig og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen under henholdsvis
omsaetningsaktiver og gaeld.

Udskudt skat males af midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig og skattemaessig vaerdi af aktiver
og forpligtelser.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfarselsberettiget skattemaessigt underskud,
males til den vaerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af frem-
tidig indtjening, eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatte-
enhed.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil vaere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlast som aktuel skat. £ndring i udskudt skat som
folge af aendringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen bortset fra poster, der fgres direkte pa
egenkapitalen.

Geaeldsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved laneoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af afholdte
laneomkostninger. | efterfalgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris
svarende til den kapitaliserede vardi ved anvendelse af den effektive rente, saledes at forskellen
mellem provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopggrelsen over laneperioden.

Amortiseret kostpris for kortfristede gaeldsforpligtelser svarer normalt til nominel vaerdi.



