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LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. november 2022 -
31. oktober 2023 for J. C. INVEST, AALBORG 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. 31. oktober 2023 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1.

november 2022 - 31. oktober 2023.

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

Direktionen anser fortsat betingelserne for at undlade revision for opfyldte.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Aalborg, den 30. januar 2024

Direktion:

Claus Holland Justesen
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REVISORS ERKLZRING OM OPSTILLING AF FINANSIELLE OPLYSNINGER
Til kapitalejereni J. C. INVEST, AALBORG ApS

Vi har opstillet arsregnskabet for J. C. INVEST, AALBORG ApS for regnskabsaret 1. november 2022 - 31.
oktober 2023 pa grundlag af selskabets bogfaring og @vrige oplysninger, som ledelsen har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse, noter og anvendt
regnskabspraksis.

Vi har udfert opgaven i overensstemmelse med den internationale standard, Opgaver om opstilling af
finansielle oplysninger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere ledelsen med at udarbejde og praesentere ars-
regnskabet i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i
revisorloven og International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer for
revisorers etiske adfaerd (IESBA Code) herunder principper om integritet, objektivitet, professionel
kompetence og forngden omhu.

Arsregnskabet samt nojagtigheden og fuldstaendigheden af de oplysninger, der er anvendt til
opstillingen af arsregnskabet, er ledelsens ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklaringsopgave med sikkerhed, er vi
ikke forpligtede til at verificere ngjagtigheden eller fuldstaendigheden af de oplysninger, ledelsen har
givet os til brug for at opstille arsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller
reviewkonklusion om, hvorvidt arsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslo-
ven.

Randers, den 30. januar 2024

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 20222670

Seren Rasborg
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne27742
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LEDELSESBERETNING

Vaesentligste aktiviteter
Selskabets vaesentligste aktiviteter er at eje og udleje lejemal til beboelse.

Betydningsfulde begivenheder, indtruffet efter regnskabsarets afslutning

Der er ikke efter regnskabsarets afslutning indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for
selskabets finansielle stilling.
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RESULTATOPGORELSE 1. NOVEMBER - 31. OKTOBER

BRUTTOFORTJENESTE.......cciuiiiiiiiiiiiniiiieeienneeaneennen
Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme.................
DRIFTSRESULTAT ..o ittiitiiitiiit i eieeitenieenneeneeaneeanaennes

Andre finansielle indtaegter.....c.oovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieiinns
@vrige finansielle omKostNiNger........cccvvviiiiiiiiiiiieiieennnnes

RESULTAT FOR SKAT . ..uiiiiiiiiiiiitiiiieeriiieeenieeennneeennns
Skat af Arets reSULEAt . ...vveeve i it iitineeineeineenneenneeneenns

ARETS RESULTAT ..ceuiiiiiiiiiieeii ettt e e e e eeieeeaes

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING

Overfart resultalt.coooeeeeiiiiiiiiii et

Note 2022/23
kr.

293.276

42.947

336.223

60.755
2 -250.370

146.608

3 -55.573

91.035

91.035

91.035

2021/22
kr.

301.744

0

301.744

0
-169.744

132.000

-24.376

107.624

107.624

107.624
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BALANCE 31. OKTOBER

AKTIVER

Investeringsejendomme

Materielle anlaegsaktiver...........ccoooiiiiiiiiiiiiiiiie

ANLAGSAKTIVER......cccevvvinnnns

Tilgodehavende hos tilknyttede virksomheder
Tilgodehavender.....................

Likvide beholdninger

OMSATNINGSAKTIVER

AKTIVER........coooii,

Note 2023
kr.

6.500.000
4 6.500.000

6.500.000

453.770
453.770

56.862
510.632

7.010.632

2022
kr.

6.457.053
6.457.053

6.457.053

0
0

367.478

367.478

6.824.531
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BALANCE 31. OKTOBER

PASSIVER
Anpartskapital....oooiieiiiiiiiiiiiiiiiic i e
Overfart resultat.....coooeeiiiiiiiiiiiii e
EGENKAPITAL ...ttt it eiieeerieniteeeeenenanenneeannes
Hensaettelser til udskudt skat..........coooeiiiiiiiiiiiiiiiiini.
HENSATTE FORPLIGTELSER. .....ccoiuiiiiiiiiiiiiiiiciiiieiiaeeans
Geeld til realkreditinstitutter.......cccevviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinene.
=1 1013 - | S PP
Langfristede gaeldsforpligtelser...........ccoooiiiiiiiiiiiiiiinna.
Geeld til realkreditinstitutter.......ccoevviiiiiiiiiiiiiiiiiiiinnenn.
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser...........cccevvvinnennn..
DT o T0 1] | - N PP
Kortfristede gaeldsforpligtelser............cccoviiiiiiiiiiiiiinn..

GALDSFORPLIGTELSER......cccoiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiniinenes

PASSIVER ..ottt

Eventualposter mv.

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Note

2023
kr.

50.000
318.973

368.973
37.432
37.432
4.713.090
18.141
4.731.231
28.557
10.000
1.750.386
22.703
61.350
1.872.996
6.604.227

7.010.632

2022
kr.

50.000
227.938

277.938

0

0
4.730.204
24.376
4.754.580
40.000
10.000
1.658.710
22.703
60.600
1.792.013
6.546.593

6.824.531
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EGENKAPITALOPG@RELSE

Egenkapital 1. november 2022......ccoeiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeaennns

Forslag til resultatdisponering........c.ceevveiiiiiiiieiiiieiinneereennnnes

Egenkapital 31. oktober 2023

Overfort
Anpartskapital resultat

50.000 227.938
91.035

50.000 318.973

10

| alt

277.938

91.035

368.973



|IBDO

NOTER
2022/23 2021/22
kr. kr.
Personaleomkostninger
Antal heltidsbeskaeftigede personer i gennemsnit: 1 1
@vrige finansielle omkostninger
Renteomkostninger til tilknyttede virksomheder.................. 67.300 63.230
Finansielle omkostninger i @vrigt.......ccoviiiiiiiiiiiiiiiiiinnnnn.. 183.070 106.514
250.370 169.744
Skat af arets resultat
Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst...........c......... 18.141 24.376
Regulering af udskudt skat.......ccceviiiiiiiniiiiiiiiiiiiniinneenns. 37.432 0
55.573 24.376

Materielle anlasgsaktiver
Investeringsejen

omme
KOStpris 1. NOVEMDEr 2022, ..ttt iiiiii ittt e ettt eeeiireeeeeenineaeeaannn: 6.457.053
Kostpris 31. oktober 2023.......coiiiiiiiiiiiiii i r e e re e aaaen, 6.457.053
Arets Vaerdir@QUIEIINGEr .. .. ve i 42.947
Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 31. oktober 2023............ceviiiiiiiiinnnnennn, 42.947
Regnskabsmaessig vaerdi 31. oktober 2023..........cccceiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiienaen, 6.500.000
Verdi af indregnede aktiver, uden opskrivninger efter § 41, stk. 1................ 6.457.053

Under materielle anlagsaktiver indgar investeringsejendomme malt til dagsvaerdi med
folgende belgb:

Investeringsejen

om
Dagsvaerdi 31. oktober 2023, ... .iiiiiiiii i it et e e 6.500.000
Arets vaerdiregulering i resultatopgarelSen ..........vuuveuiueiniieinienineineneenennss 42.947

Selskabet har 1 investeringsejendom, som er beliggende i Aalborg.

Investeringsejendommen anvendes til boligudlejning, hvor der er 6 boligudlejningsmal.
Dagsvaerdien pa ejendommen er opgjort pa baggrund af en afkastbaseret model. Det
anvendte afkastkrav er fastsat til 4,5 % under hensynstagen til de gaeldende forhold pa

ejendomsmarkedet pa balancedagen, ejendomstype, ejendommens beliggenhed mv.

Dagsvaerdiberegningen har taget udgangspunkt i en normalindtjening, hvor det forudsaettes at
selskabets lejemal er fuldt udlejet.

Vedligeholdelsesstanden pa selskabets ejendom er god, hvilket bl.a. skyldtes, at der labende
vedligeholdes og forbedres pa ejendommen.

11

Note



|IBDO ”

NOTER
Note
Materielle anlaegsaktiver (fortsat) 4
Langfristede gaeldsforpligtelser 5
31/10 2023 Afdrag Restgaeld  31/10 2022
geld i alt naste ar efter 5 ar geldialt
Geeld til realkreditinstitutter................... 4.741.647 28.557 4.518.989 4.770.204
Selskabsskat......ovvveeriieiriiiiiiiinnnennnen. 18.141 0 0 24.376
4.759.788 28.557 4.518.989 4.794.580
Eventualposter mv. 6
Haeftelse i sambeskatningen
Selskabet haefter solidarisk sammen med moderselskabet og de @vrige selskaber i den
sambeskattede koncern for skat af koncernens sambeskattede indkomst og for eventuelle
kildeskatter sasom udbytteskat mv.
Skyldig skat af koncernens sambeskattede indkomst fremgar af arsrapporten for J. C.
HOLDING, AALBORG ApS, der er administrationsselskab for sambeskatningen.
Pantsatninger og sikkerhedsstillelser 7

Til sikkerhed for gaeld til realkreditinstitutter, 4.716 tkr., er der givet pant i grunde og
bygninger, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. oktober 2023 udger 6.457 tkr.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for J. C. INVEST, AALBORG ApS for 2022/23 er aflagt i overensstemmelse med den danske
arsregnskabslovs bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra regn-
skabsklasse C.

Arsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

RESULTATOPGORELSEN

Huslejeindtaegter
Huslejeindtaegter indregnes pa det tidspunkt betaling modtages for lejer.

Andre eksterne omkostninger

Andre  eksterne  omkostninger omfatter g@vrige  produktions-, salgs-, leverings- og
administrationsomkostninger, herunder omkostninger til energi, markedsfaring, lokaler, tab pa
debitorer, leasingomkostninger mv.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renteindtaegter og -omkostninger, realiserede og
urealiserede kursgevinster og -tab vedrgrende vaerdipapirer, geeld og transaktioner i fremmed valuta
samt tillaeg og godtgerelse under acontoskatteordningen mv. Finansielle indtaegter og omkostninger
indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer regnskabsaret. Renteindtaegter og -
omkostninger beregnes pa amortiserede kostpriser.

Skat af arets resultat

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

BALANCEN

Materielle anlaegsaktiver

Investeringsejendomme males ved farste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kabspris
og eventuelle direkte tilknyttede omkostninger. Investeringsejendomme males efterfglgende til
dagsvaerdi svarende til ejendommenes handelsvaerdi. Zndringer i dagsvaerdien indregnes i
resultatopggrelsen.

Ejendomme under opfarelse males til kostpris.

Efterfalgende omkostninger tillaegges anskaffelsessummen pa investeringsejendommene, nar det er
sandsynligt, at afholdelsen vil medfgre fremtidige e@konomiske fordele for virksomheden. Andre
omkostninger til reparation og vedligeholdelse indregnes i resultatopggrelsen ved afholdelsen.

Fortjeneste eller tab ved salg af materielle anlaegsaktiver opgares som forskellen mellem salgspris med
fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige veaerdi pa salgstidspunktet. Fortjeneste eller
tab indregnes i resultatopggrelsen.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vaerdi. Vaerdien
reduceres med nedskrivning til imadegaelse af forventede tab.

Der foretages nedskrivning til imgdegaelse af tab, hvor der vurderes at vaere indtruffet en objektiv
indikation pa, at et tilgodehavende eller en portefglje af tilgodehavender er veerdiforringet. Hvis der
foreligger en objektiv indikation pa, at et individuelt tilgodehavende er vaerdiforringet, foretages

nedskrivning pa individuelt niveau.

Tilgodehavender, hvorpa der ikke foreligger en objektiv indikation pa veerdiforringelse pa individuelt
niveau, vurderes pa portefgljeniveau for objektiv indikation for vaerdiforringelse. Portefaljerne
baseres primaert pa debitorernes hjemsted og kreditvurdering i overensstemmelse med selskabets
kreditrisikostyringspolitik. De objektive indikatorer, som anvendes for portefgljer, er fastsat baseret
pa historiske tabserfaringer.

Nedskrivninger opggres som forskellen mellem den regnskabsmaessige vaerdi af tilgodehavender og
nutidsvaerdien af de forventede pengestremme, herunder realisationsvaerdi af eventuelle modtagne
sikkerhedsstillelser. Som diskonteringssats anvendes den effektive rente for det enkelte
tilgodehavende eller portefalje.

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 acontoskat-
teordningen. Tilgodehavende og skyldigt sambeskatningsbidrag indregnes i balancen under henholdsvis
omsatningsaktiver og gaeld.

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

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfgrselsberettiget skattemaessigt underskud,
males til den vaerdi, hvortil aktivet forventes at blive anvendt inden for en overskuelig arrackke, enten
ved udligning i skat af fremtidig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden
for samme juridiske skatteenhed.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil vaere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. Zndring i udskudt skat
som felge af andringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen bortset fra poster, der feres
direkte pa egenkapitalen.

Galdsforpligtelser

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

Amortiseret kostpris for kortfristede forpligtelser svarer normalt til nominel vaerdi.



