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Ledelsespategning

Bestyrelse og direktion har dags dato behandlet og godkendt drsrapporten for CFJ Invest A/S for regn-
skabsdret 1. januar - 31. december 2018,

Arsrapporten afleegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven,

Det er vores opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2018 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret
1. januar - 31. december 2018.

Det er endvidere vores opfattelse, at ledelsesberetningen indeholder en retvisende redeqerelse for de
forhold, beretningen omhandler,

Arsrapporten indstilles til generalforsamiingens godkendeise.

Horsens, den 31. maj 2019
Direktion:

Christian F, Johansen

direkter
Bestyrelse
,’\\ A A
KJN,Q' [h(g'{ki(/\
John F. Johans Anne Meyling Godskesen Christian F. Johans
formand
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Den uafhangige revisors revisionspategning
Til kapitalejerne i CFJ Invest A/S

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for CFJ Invest A/S for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2018, der
omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter, herunder anvendt regnskabsprak-
sis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2018 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret
1.januar - 31. december 2018 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderli-
gere krav, der er gaeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er narmere beskre-
vet i revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet". Det er vores opfat-
telse, at det opndede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Uafhengighed

Vi er uafhaengige af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer
(IESBA's etiske regler) og de yderligere krav, der er gaeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores
pvrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav.

Ledelsens ansvar for drsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overens-
stemmelse med &rsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledel-
sen anser for nedvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vasentlig fejlinformation, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsatte
driften; at oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde &rs-
regnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hen-
sigt at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gere dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opné hoj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vasentlig fejlin-
formation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en
konklusion. Hej grad af sikkerhed er et hejt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revi-
sion, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav,
der er gaeldende i Danmark, altid vil afdaekke veesentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformatio-
ner kan opsta som folge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vasentlige, hvis det med rimelig-
hed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de ekonomiske beslutninger, som regn-
skabsbrugerne traffer pa grundlag af &rsregnskabet.

Som led i en revision, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er galdende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professio-
nel skepsis under revisionen. Herudover:

Identificerer og vurderer vi risikoen for vasentlig fejlinformation i &rsregnskabet, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici
samt opndr revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion.
Risikoen for ikke at opdage veesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved
vaesentlig fejlinformation fordrsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvergelser, doku-
mentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesattelse af intern kontrol.
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

Opnar vi forstdelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisi-
onshandlinger, der er passende efter omstandighederne, men ikke for at kunne udtrykke en kon-
klusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de
regnskabsmaessige sken og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet p& grundlag af regnskabsprincippet om
fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opn3ede revisionsbevis er vaesentlig usik-
kerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne
til at fortseette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisi-
onspategning gere opmaerksom pd oplysninger herom i &rsregnskabet eller, hvis s3danne oplysnin-
ger ikke er tilstraekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusion er baseret pa det revisi-
onsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller
forhold kan dog medfere, at selskabet ikke langere kan fortsatte driften.

Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af &rsregnskabet, herunder note-
oplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder
pa en sadan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om bl.a. det planlagte omfang og den tidsmaessige placering
af revisionen samt betydelige revisionsmassige observationer, herunder eventuelle betydelige mangler
i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

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 revision af drsregnskabet er det vores ansvar at lase ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med &rsregnskabet eller vores
viden opnaet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraavede oplysninger i hen-
hold til arsregnskabsloven.

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse
med arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fun-
det veaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Svendborg, den 31. maj 2019

ERNST & YOUNG
Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr.307002 28

orben Ahle Pedersen

statsaut. revisor
mnel6611




EY

Ledelsesberetning
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Adresse, postnr., by
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CFJ Invest A/S
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22. august 2016
Horsens

1. januar - 31. december

John F. Johansen, formand
Anne Meyling Godskesen
Christian F. Johansen

Christian F, Johansen, direkter

Ernst & Young Godkendt Revisionspartnerselskab
Faborgvej 44, 5700 Svendborg
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Ledelsesberetning

Virksomhedens vasentligste aktiviteter

Selskabets aktivitet omfatter investering og hermed beslzgtet virksomhed.

Udvikling i aktiviteter og gkonomiske forhold

Virksomhedens resultatopgerelse for 2018 udviser et overskud p& 603.332 kr. mod et overskud pa 138
kr. sidste ar, og virksomhedens balance pr. 31. december 2018 udviser en egenkapital pd 7.103.470
kr.

Begivenheder efter balancedagen

Der er ikke efter balancedagen indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for virksomhedens
finansielle stilling.
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Arsregnskab 1. januar - 31. december
Resultatopggrelse

Note kr.

Bruttofortjeneste/bruttotab
3 Finansielle indtaegter
Finansielle omkostninger

Resultat fgr skat
4 Skat af drets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering
Foreslaet udbytte indregnet egenkapitalen
Overfart resultat

CFJ Invest A/S

Arsrapport 2018

2018 2016/17

12 mdr. 17 mdr.
1.226.447 -11.396
15.143 13.558
-487.834 -33
753.756 2.129
-150.424 -1.991
603.332 138
600.000 0
3.332 138
603.332 138
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Arsregnskab 1. januar - 31. december
Balance
Note  kr. 2018 2016/17
AKTIVER
Anlegsaktiver
Materielle anlzgsaktiver
5 Investeringsejendomme 28.302.439
28.302.439 0
Anlagsaktiver i alt 28.302.439 0
Omseatningsaktiver
Tilgodehavender
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 320.259 506.558
Tilgodehavende sambeskatningsbidrag 56.910 0
Andre tilgodehavender 11.240 0
Periodeafgransningsposter 22.280 0
410.689 506.558
Likvide beholdninger 105.493 47
Omsatningsaktiver i alt 516.182 506.605
AKTIVER | ALT 28.818.621 506.605
PASSIVER
Egenkapital
6 Selskabskapital 6.500.000 500.000
Overfort resultat 3.470 138
Foreslaet udbytte for regnskabséret 600.000 0
Egenkapital i alt 7.103.470 500.138
Hensatte forpligtelser
Udskudt skat 207.334 0
Hensatte forpligtelseri alt 207.334 0
Geldsforpligtelser
7 Langfristede galdsforpligtelser
Geeld til realkreditinstitutter 15.655.739 0
Geeld til banker 3.592.193 0
19.247.932 0
Kortfristede gaeldsforpligtelser
7 Kortfristet del af langfristede gaeldsforpligtelser 1.093.116 0
Geeld til banker 252.500 0
Geeld til tilknyttede virksomheder 147.002 0
Skyldig sambeskatningsbidrag 0 1.991
Deposita 691.875 0]
Anden geeld 75.392 4.476
2.259.885 6.467
Geldsforpligtelseri alt 21.507.817 6.467
PASSIVER | ALT 28.818.621 506.605
1 Anvendt regnskabspraksis
2 Personaleomkostninger
8 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.
9 Sikkerhedsstillelser
10 Nertstaende parter
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Egenkapitalopggrelse

Foresldet

udbytte for
Kr. Selskabskapital Overfart resultat regnskabsaret | alt
Egenkapital 1. januar 2018 500.000 138 0 500.138
Kapitalforhgjelse 6.000.000 0 0 6.000.000
Overfert via resultatdisponering 0 3.332 600.000 603.332

Egenkapital

31. december 2018 6.500.000 3.470 600.000 7.103.470
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for CFJ Invest A/S for 2018 er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens be-
stemmelser for klasse B-virksomheder med tilvalg af visse bestemmelser for klasse C.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Resultatopgerelsen

Nettoomsatning

Nettoomsatning males til dagsvardien af det aftalte vederlag ekskl. moms og afgifter opkraevet pa veg-
ne af tredjepart. Alle former for afgivne rabatter indregnes i nettoomsatningen.

Bruttofortjeneste/bruttotab

| resultatopgerelsen er nettoomsaetning, ejendomsomkostninger og eksterne omkostninger med henvis-
ning til drsregnskabslovens § 32 sammendraget til én regnskabspost benavnt
bruttofortjeneste/bruttotab.

Ejendomsomkostninger

I ejendomsomkostninger indregnes omkostninger vedrgrende udlejning af virksomhedens investerings-
ejendomme, herunder omkostninger til drift og vedligeholdelse af investeringsejendomme.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger vedraerende virksomhedens primaere aktivitet, der
er afholdt i arets leb, herunder omkostninger til administration m.v.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrerer regn-
skabsdret. Posterne omfatter renteindtagter og -omkostninger.

Skat

Skat af arets resultat omfatter aktuel skat af arets forventede skattepligtige indkomst og arets regule-
ring af udskudt skat. Arets skat indregnes i resultatopgerelsen med den del, der kan henfores til arets
resultat, og i egenkapitalen med den del, som kan henfgres til transaktioner indregnet i egenkapitalen.

Virksomheden indgar i sambeskatning med @vrige koncernvirksomheder. Den danske selskabsskat for-
deles mellem overskuds- og underskudsgivende danske selskaber i forhold til disses skattepligtige ind-
komst (fuld fordeling).

Sambeskattede selskaber med overskydende skat godtggres som minimum i henhold til de gzldende
satser for rentegodtgerelser af administrationsselskabet, ligesom sambeskattede selskaber med rest-
skat som maksimum betaler et tillaeg i henhold til de geeldende satser for rentetillag til administrations-
selskabet.
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Balancen

Materielle anlagsaktiver

Investeringsejendomme males ved farste indregning til kostpris, der bestar af ejendommens kebspris
tillagt direkte tilknyttede anskaffelsesomkostninger. Investeringsejendomme males efterfelgende til
dagsveerdi, der svarer til det belgb som ejendommen vurderes af ville kunne s&lges for pa balancedagen
til en uafhaengig keber.

Ved opgerelse af afkastet for ejendommen er der taget udgangspunkt i forventede lejeindtager ved fuld
udlejning af ejendommen, da der ingen tomgang er.

Ved beregning er endvidere anvendt forventede drifts-, og administrations- og vedligeholdelses-
omkostninger.

Afkastkravet er fatssat med udgangspunkt i de aktuelle markedesforhold til 8,55%.

Da verdiansettelsen af ejendommen sker til markedsvaerdi foretages der ikke afskrivninger pa
ejendommen.

Zndringer i dagsvaerdien feres over resultatopgerelsen.

Grunde opgeferes til skonnet dagsvaerdi.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.

Der foretages nedskrivning til imgdegaelse af tab, hvor der vurderes at vaere indtruffet en objektiv indi-
kation pd, at et tilgodehavende eller en portefplje af tilgodehavender er veerdiforringet. Hvis der forelig-
ger en objektiv indikation pa, at et individuelt tilgodehavende er vardiforringet, foretages nedskrivning
pa individuelt niveau.

Periodeafgransningsposter

Periodeafgraensningsposter, indregnet under aktiver, omfatter forudbetalte omkostninger vedrarende
efterfalgende regnskabsar.

Likvider

Likvider omfatter indetsdende i pengeinstitutter.

Egenkapital

Foreslaet udbytte

Foresldet udbytte indregnes som en forpligtelse pa tidspunktet for vedtagelse pa den ordinare general-
forsamling (deklareringstidspunktet). Udbytte, som forventes udbetalt for aret, vises som en saerskilt
post under egenkapitalen.
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter
Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Selskabsskat

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 betalte
acontoskatter.

Udskudt skat méles efter den balanceorienterede geldsmetode af alle midlertidige forskelle mellem
regnskabsmaessig og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser. | de tilfeelde, hvor opgerelse af
skattevardien kan foretages efter forskellige beskatningsregler, males udskudt skat pa grundlag af den
af ledelsen planlagte anvendelse af aktivet, henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil veere gaeldende, nér den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. Udskudte skatteaktiver ind-
regnes med den verdi, som de forventes at blive udnyttet med, enten ved udligning i skat af fremtidig
indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme jurisdiktion. £ndring i
udskudt skat som fglge af andringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen.

Galdsforpligtelser

Finansielle gaeldsforpligtelser indregnes ved Ianoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af
afholdte transaktionsomkostninger. | efterfalgende perioder males de finansielle forpligtelser til amorti-
seret kostpris, svarende til den kapitaliserede vaerdi ved anvendelse af den effektive rente, sa forskellen
mellem provenuet og den nominelle vardi indregnes i resultatopgerelsen over laneperioden.

Ovrige geeldsforpligtelser males til nettorealisationsvaerdien.

Personaleomkostninger

Selskabet har i regnskabsaret alene haft tilknyttet direktion og bestyrelse, der ikke har oppebaret Ign
eller vederlag.

2018 2016/17
kr. 12 mdr. 17 mdr.
Finansielle indtagter
Renteindtaegter fra tilknyttede virksomheder 15.143 13.558

15.143 13.558

Skat af arets resultat
Beregnet skat af drets skattepligtige indkomst -56.910 1.991
Arets regulering af udskudt skat 207.334 0
150.424 1.991

12



EY CFJ Invest A/S
Arsrapport 2018

Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter
Investeringsejendomme

Opgerelse af dagsveerdi

Dagsvaerdi af investeringsejendomme er opgjort for hver enkelt ejendom med udgangspunkt i
ejendommens budget for det kommende ar, korrigeret for udsving, der har karakter af enkeltstende
begivenheder. Dette korrigerede budget udtrykker et "normaliseret" driftsresultat og anvendes
sammen med et relevant afkast til at beregne dagsvaerdien efter en afkastbaseret model.

Centrale forudsatninger for den opgjorte dagsvardi

De vasentligste forudsaetninger for dagsvaerdien er det gennemsnitlige afkastkrav (8,55 for 2018)

Falsomhedsanalyse

Dagsveerdien af investeringsejendommene udger 28.302 t.kr. pr. 31/12 2018. Den opgjorte dagsvardi
er et sken foretaget af ledelsen pa basis af tilgeengelige oplysninger og aktuelle forventninger til
fremtiden. Felsomheden af det gennemsnitlieg afkastkrav kan illustreres ved, at ved en stigning i
afkastprocenten pé 0,5 %-point vil dagsvaerdien falde med 1.564 t.kr. Et fald i afkasatprocentern pa 0,5
%-point vil mefere en stigning i dagsveerdien pa 1.758 t.kr.

Selskabskapital
Selskabets aktiekapital udger 6.500.000 kr.

Selskabskapitalen har udviklet sig sdledes de seneste 2 &r:

kr. 2018 2016/17
Saldo primo 500.000 500.000
Kapitalforhgjelse 6.000.000 0

6.500.000 500.000

| forbindelse med stiftelse/kapitalforhejelse har selskabet afholdt omkostninger p& 15 t.kr.

Langfristede geaeldsforpligtelser

Af de langfristede gaeldsforpligtelser forfalder 14.723 kr. senere end 5 ar fra balancedagen.

Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.

Eventualforpligtelser

Selskabet er sambeskattet med moderselskabet Christian F. Holding A/S som administrationsselskab og
heefter solidarisk med gvrige sambeskattede selskaber for betaling af selskabsskat, kildeskat, restskat,
tilleeg og renter.

Sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gaeld til realkreditinstitutter 16.374 t.kr. er der stillet pant i selskabets grunde og
byginger, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2018 udger 28.302 t.kr.
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter
Nertstaende parter

Ejerforhold

Felgende kapitalejere er noteret i virksomhedens ejerbog som ejende minimum 5 % af stemmerne eller
minimum 5 % af aktiekapitalen:

Navn Bopal/Hjemsted

Christian F. Holding A/S Hyldeblomsten 46, 8700 Horsens
Agerschou Holding ApS Beringsgade 4, 3 th, 8700 Horsens
J. Christensen Holding 2013 ApS Darlingsvej 7, 8700 Horsens
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