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LEDELSESPATEGNING

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for 1. juli 2015 - 30. juni
2016 for F. J. Invest A/S.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 30. juni 2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. juli

2015 - 30. juni 2016.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Haderslev, den 22. september 2016

Direktion

Finn Dute Jorgensen

Bestyrelse

Marianne E. Ibsen Lars Elsborg Jargensen Finn Dute Jargensen
Formand
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DEN UAFHZANGIGE REVISORS ERKLZARINGER
Til kapitalejeren i F. J. Invest A/S
ERKLZERING OM UDVIDET GENNEMGANG AF ARSREGNSKABET

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for F. J. Invest A/S for regnskabsaret 1. juli 2015 -
30. juni 2016, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance og noter.
Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

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 ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset
om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. 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.

Dette kraever, at vi overholder revisorloven og FSR - danske revisorers etiske regler samt planlagger 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.

Omfanget af handlinger, der udfgres ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi
udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om arsregnskabet.

Den udvidede gennemgang har ikke givet anledning til forbehold.

Konklusion

Pa grundlag af det udferte arbejde er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede
af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 30. juni 2016 samt af resultatet af selskabets
aktiviteter for regnskabsaret 1. juli 2015 - 30. juni 2016 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
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DEN UAFHZNGIGE REVISORS ERKLARINGER

ERKLARINGER | HENHOLD TIL ANDEN LOVGIVNING OG @VRIG REGULERING

Supplerende oplysninger vedrgrende andre forhold

Uden at det har pavirket vores konklusion, skal vi henlede opmaerksomheden pa, at selskabet i strid
med selskabsloven har ydet lan til en anpartshaver, hvorved ledelsen kan ifalde ansvar. Lanet er
indfriet i regnskabsaret, men ikke lgnangivet og er i strid med kildeskatteloven.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Vi har i henhold til arsregnskabsloven gennemlaest ledelsesberetningen. Vi har ikke foretaget yderligere

handlinger i tillaeg til den udvidede gennemgang af arsregnskabet. Det er pa denne baggrund vores
opfattelse, at oplysningerne i ledelsesberetningen er i overensstemmelse med arsregnskabet.

Haderslev, den 22. september 2016

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab, CVR-nr. 20 22 26 70

Alex Sartor Thomsen
Statsautoriseret revisor
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LEDELSESBERETNING

Vaesentligste aktiviteter
Selskabets aktiviteter er drift og udlejning af investeringsejendomme.

Betydningsfulde handelser, indtruffet efter regnskabsarets afslutning

Der er ikke efter regnskabsarets afslutning indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for selska-
bets finansielle stilling.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for F. J. Invest A/S for 2015/16 er aflagt i overensstemmelse med den danske arsregn-
skabslovs bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B.

Arsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Generelt om indregning og maling

| resultatopgarelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes vaerdiregule-
ringer af finansielle aktiver og forpligtelser. | resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger,
herunder afskrivninger og nedskrivninger.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde
selskabet, og aktivets vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fraga
selskabet, og forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfslgende males aktiver og
forpligtelser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en
konstant effektiv rente over lgbetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med
fradrag af eventuelle afdrag samt tillaeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen
mellem kostpris og nominelt belgb.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden
arsrapporten aflaegges, og som be- eller afkraefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Den regnskabsmaessige vaerdi af immaterielle og materielle anlaegsaktiver gennemgas arligt for at
afgere, om der er indikation af veerdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved normal afskrivning.
Hvis dette er tilfaeldet, foretages nedskrivning til den lavere genindvindingsvaerdi.

RESULTATOPG@RELSEN

Generelt

Huslejeindtaegter og omkostninger er periodiseret saledes, at de daekker perioden frem til regnskabs-
arets udlgb. Eksterne omkostninger omfatter ejendomsomkostninger og administration. Opkraevede
bidrag til daekning af varme indgar ikke i huslejeindtaegter.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til ejendomme, administration, mv.

Personaleomkostninger
Personaleomkostninger omfatter len og gager, inklusiv feriepenge og pensioner samt andre omkost-
ninger til social sikring mv. til selskabets medarbejdere.

Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme

Vaerdiregulering af investeringsejendomme indregnes i resultatopgerelsen. Forbedringer tillaegges den
regnskabsmaessige vaerdi pa investeringsaktiverne og udgangspunktet for arets vaerdireguleringer er
dagsvaerdi primo med tillaeg af forbedringer.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renteindtaegter og -omkostninger samt tillaeg og
godtgarelse under acontoskatteordningen mv. Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes med de
belgb, der vedrarer regnskabsaret.



|IBDO 8

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

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

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af den skgnnede restveerdi efter afsluttet brugstid.

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

Brugstid Restveerdi
Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar........ccevviiiiiiiiiiiiiiinenennnenns 5ar 0%
Investeringsejendomme males til dagsvaerdi. £ndringer i dagsvaerdien indregnes i resultatopggrelsen.
Dagsvaerdien er baseret pa en afkastbaseret model.

Ved anvendelsen af en afkastbaseret model opggres vaerdien pa basis af investeringsejendommens
driftsafkast og et individuelt fastsat forrentningskrav.

Fortjeneste eller tab ved afhaendelse af materielle anlaegsaktiver opgeres som forskellen mellem
salgspris med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige vaerdi pa salgstidspunktet.
Fortjeneste eller tab indregnes i resultatopgerelsen.

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

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.

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.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Geaeldsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved laneoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af afholdte
laneomkostninger. | efterfalgende perioder indregnes prioritetsgaeld og andre finansielle forpligtelser
vedrarende investeringsejendomme til dagsvaerdi, der svarer til lanets kontantvaerdi pa arsafslutnings-
tidspunktet. Kursreguleringen af gaeldsforpligtelserne indregnes i resultatopgarelsen.

Geeld i gvrigt males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vaerdi.
Periodeafgraensningsposter, passiver

Under periodeafgransningsposter indregnet under passiver indgar modtagne betalinger vedrgrende
indtaegter i de efterfalgende ar.
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RESU

LTATOPG@RELSE 1. JULI - 30. JUNI

BRUTTOFORTJENESTE.......c.oiviiiiiiiiiiiiiiii

PersonaleomKoStNINGEr . .couiiiiiiiiiiiiieiiieiieieeeaaenn
Af- 08 NedsKriVNINGer....coviiiiii i ieieeneeaenaees

Veerd

iregulering af gaeld i investeringsejendomme.................

Regulering af renteswap til dagsvaerdi......ccoevvviviiiiiiinninnn...

DRIFTSRESULTAT ...c.uiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiineeee e

Finan
Finan

RESU

sielle indtagter....ovvriiii e
sielle omKOoStNINGEr .. .viiiiiiiiiii e

LTAT FOR SKAT ...

SKat af Arets FESUILAL. .. euv ettt et eeneeneeeeeeeeeeneeneeneenes

ARETS RESULTAT....evuniiiieiineeiieeiineeiieeeieenineennneenneennnss

FORS

LAG TIL RESULTATDISPONERING

Note

2015/16
kr.

940.228
-15.908
0
-89.203
-94.794
740.323

0
-506.080

234.243

-38.149

196.094

196.094

196.094

10

2014/15
kr.

1.007.042
-11.194
-46.000
154.521
-16.007

1.088.362

9
-645.371

443.000

-82.058

360.942

360.942

360.942
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BALANCE 30. JUNI

AKTIVER

Investeringsejendomme

Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar..........ccccccevviiinnnn...
Materielle anlaagsaktiver..........ccoviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieneeens

ANLAGSAKTIVER.....

Tilgodehavender hos lejere....covviveeiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiienennnes
Tilgodehavende hos ledelsen og ejere......ccovvvviviiiiiiiiinnnn.n.

Tilgodehavender.....

Likvider.................

OMSAETNINGSAKTIVER. ..ottt

AKTIVER................

2016
kr.

Note

22.630.000

0

3 22.630.000
22.630.000

682

4 0
682

0

682

22.630.682

11

2015
kr.

22.630.000
115.000
22.745.000
22.745.000
8.610

1.034
9.644

845

10.489

22.755.489
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BALANCE 30. JUNI

PASSIVER

FA (5] ¢= 101 - | S PP PP PP
Overfart overskUd.......ooueviiiiiiiii i eie e,
EGENKAPITAL ..ottt i i i e et s e eeaeeaenaenaas
Hensaettelse til udskudt skat........ccovveiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinnn.,
HENSATTE FORPLIGTELSER......cccivtiiiiiiiiiiiiiienennennennes
Geeld til realkreditinstitutter.......ccovviiiiiiiiiiiiiiiie,
Huslejedepositum. ...cocueiiiieiiiiiiiiiieiieeieereneeeenneenannns
Langfristede gaeldsforpligtelser............ccooviiiiiiiiiiininin.,
Kortfristet del af langfristet gaeld.......covviiiiiiiiiiiiiiiiiint,

Geeld til pengeinstitutter.....occvviiriiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiceeieenen,
Leverandarer af varer og tjenesteydelser.........ccocvvviiiiennnnn.

Eventualposter mv.

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Note

2016
kr.

500.000
7.254.464

7.754.464
1.145.880
1.145.880
9.995.437
307.200
10.302.637
814.300
895.858
69.609
1.627.693
20.241
3.427.701
13.730.338

22.630.682

12

2015
kr.

500.000
7.058.370

7.558.370
1.107.732
1.107.732
10.684.527
333.260
11.017.787
773.000
255.376
52.444
1.948.954
41.826
3.071.600
14.089.387

22.755.489
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NOTER
2015/16
kr.
Personaleomkostninger
BN 08 GO et iiiitttteiiiiieeeeeeeenineeeeeeaennneeeeesesnnnsaseennnns 10.892
o] DY o] = 5.016
15.908
Skat af arets resultat
Regulering af udskudt skat........cceevieiiiiiiiiiiiiiiiiiiinnenannnn. 38.149
38.149
Materielle anlaegsaktiver
Investeringsejen
omme
Kostpris 1. JUli 2015...cueiiiiiiiiiiiiiiiieeeeeeeeeeaeeaenns 17.634.927
Kostpris 30. juni 2016........ccevviiiiiniiniiniieiineieeeneeneeneanenns 17.634.927
Af- og nedskrivninger 1. juli 2015.....cccviiiiiiiiiiiiiiiiiiiieieenen, 0
Tilbagefarsel af afskrivninger pa afhaendede aktiver............... 0
Af- og nedskrivninger 30. juni 2016..........ccccevviiiiiiiinnnnnnn. 0
Vardireguleringer til dagsvaerdi 1. juli 2015.......c.cccvvveinnennn... 4.995.073
Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 30. juni 2016.................... 4.995.073
Regnskabsmaessig vaerdi 30. juni 2016..........ccccevvevvnennnnn.. 22.630.000

Tilgodehavende hos ledelsen og ejere

2014/15
kr.

8.280

2.914

11.194

82.058

82.058

Andre anlaeg,
driftsmateriel og
inventar

230.000
230.000

115.000
115.000
230.000

0
0

0

Tilgodehavende hos direktion med i alt 1.034 kr. er i arets lgb indfriet. Udlanet er ikke

forrentet og er ikke lgnangivet eller udbytteangivet overfor SKAT.

13

Note
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NOTER
Egenkapital
Overfort
Aktiekapital overskud lalt
Egenkapital 1. juli 2015...c.uiiiiiiiiiiiiii e, 500.000 7.058.370 7.558.370
Forslag til arets resultatdisponering...........ccvcveveevenen., 196.094 196.094
Egenkapital 30. juni 2016........cccvvviiiiiiiniinnnennnenn. 500.000 7.254.464 7.754.464
Aktiekapitalen har ikke vaeret andret i de seneste 5 ar.
2016 2015
kr. kr.
Aktiekapital
Aktiekapitalen er fordelt saledes:
A-aktier, 2 stk. anom. 245.000 Kr...cccovvevrriiiiiiiiiiiiiinannn, 490.000 490.000
B-aktier, 2 stk. anom. 5.000 Kr....cvvvvvviiiiiiiiiiiiiiiiiieeeenennn, 10.000 10.000
500.000 500.000
Langfristede gaeldsforpligtelser
1/7 2015 30/6 2016 Afdrag Restgaeld
geldi alt geldi alt naste ar efter 5 ar
Geeld til realkreditinstitutter-... 11.457.527 10.774.437 779.000 6.770.000
Huslejedepositum................. 333.260 342.500 35.300 307.200
11.790.787 11.116.937 814.300 7.077.200

Eventualposter mv.
Ingen.

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, 10.774 tkr., er der givet pant i grunde og
bygninger, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 30. juni udger 22.630 tkr.

Ejerpantebreve pa nom. 1.400 tkr. med pant i ejendomme er stillet til sikkerhed for geeld til
pengeinstitut. Ejendommenes regnskabsmaessige vaerdi pr. 30. juni udger 11.730 tkr.

Der er i en ejendom tinglyst to indekslan pa oprindelig nom. 522 tkr. til byfornyelse.

14

Note



