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LEDELSESPATEGNING

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. juli
2019 - 30. juni 2020 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 2020 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. juli

2019 - 30. juni 2020.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Haderslev, den 7. september 2020

Direktion:

Finn Dute Jorgensen

Bestyrelse:

Marianne Elsborg Ibsen Lars Elsborg Jargensen Finn Dute Jargensen
Formand
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DEN UAFH/ZNGIGE REVISORS ERKL/ARING OM UDVIDET GENNEMGANG
Til kapitalejeren i f.J. Invest A/S

Konklusion

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for f.J. Invest A/S for regnskabsaret 1. juli 2019 -
30. juni 2020, der omfatter resultatopgerelse, 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 2020 samt af resultatet af selskabets
aktiviteter for regnskabsaret 1. juli 2019 - 30. juni 2020 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.
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DEN UAFHZNGIGE REVISORS ERKLARING OM UDVIDET GENNEMGANG

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
vasentlig fejlinformation.

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 7. september 2020

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 2022 26 70

Alex Sartor Thomsen
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne34472
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LEDELSESBERETNING

Vaesentligste aktiviteter
Selskabets aktiviteter er drift og udlejning af investeringsejendomme.

Betydningsfulde begivenheder, indtruffet efter regnskabsarets afslutning

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

LTATOPG@RELSE 1. JULI - 30. JUNI

Andre finansielle indtagter......ccovviviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiie e
Andre finansielle omKostniNger........cevviiiiiiiiiiiiiiiiiiienannen,

RESU

LTAT FOR SKAT ...

SKat af Arets FESUILAL. .. euv et ettt et eeeeeeneeeeeeeeneeneenes

ARETS RESULTAT...cvuuiiiiiiineeiineeiineeiieeeieenineenneeenneennnss

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING

Note

2019/20
kr.

1.049.399
-14.214
-457.424
167.990
745.751

792
-529.611

216.932

-47.114

169.818

169.818

169.818

2018/19
kr.

1.075.548
-22.616
-304.560
49.547
797.919

0
-455.733

342.186

-92.500

249.686

249.686

249.686
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BALANCE 30. JUNI

AKTIVER Note

INnvesteringsejeNdOMME. ... vvirertirietieieereneeeenneeeenneeaenaees
Materielle anlaegsaktiver........c.cooiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieenn, 3

ANLAGSAKTIVER.....coiiiiiiiiiiii

Periodeafgraansningsposter......coviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieaaenn
Tilgodehavender........cc.iiiiiiiiiiiiiii e eeaens

OMSAETNINGSAKTIVER. ..ottt

AKTIVER. ...

PASSIVER

Selskabskapital...eeeueieiieeiiiiiiiiiiiiii i ieii e eieeaaaas
Overfart OVerskUd. ....ooviiiiiiiiiiiiiiiiiii ittt eeeeeeeeaeannn

EGENKAPITAL ....outitiiiiiiiiiiiiiereeneereeneeneeneeneeneeneanees 4
Hensaettelse til udskudt skat.........ccoeeiiiiiiiiiiiiiiiiiiinnn...
HENSATTE FORPLIGTELSER......c.ciitiiiiiiiiiiiiiiiiieeneeneenenens
Geeld til realkreditinstitutter........ocooieiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinnnn...
HuslejedepositUm....cccuiiiiiiiiiiiiiiii i eie e e e
Skyldigt sambeskatningsbidrag (langfristet)........cccoeveieinnennnn
Langfristede gaeldsforpligtelser............ccoovviiiiiiiiiiii... 5
Kortfristet del af langfristet gaeld......cccovviviiiiiiiiiiiiiiii... 5
Geeld til pengeinstitutter.....ccvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieiiieeieenenas
Leverandgarer af varer og tjenesteydelser........ccccoeevviiiinn...
Anden Gald...coiniiiiii i e et e e e
Kortfristede geeldsforpligtelser............ccoviiiiiiiiiiiniiin...
GZELDSFORPLIGTELSER.....ctiitiiiiiiiiiiiiiieeieeieeieeneeneenaenes

PASSIVER. ...

Eventualposter mv. 6

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser 7

2020
kr.

23.930.000
23.930.000

23.930.000
4.931

5.000

0

9.931
9.931

23.939.931

500.000
8.975.277

9.475.277
1.405.952
1.405.952
8.640.086
327.450
125.495
9.093.031
991.162
376.863
64.002
2.533.644
3.965.671
13.058.702

23.939.931

2019
kr.

23.430.000
23.430.000

23.430.000
3.141

0

19.605
22.746
22.746

23.452.746

500.000
8.805.459

9.305.459
1.484.333
1.484.333
7.544.893
306.900
85.162
7.936.955
778.000
1.519.702
46.310
2.381.987
4.725.999
12.662.954

23.452.746
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NOTER
2019/20 2018/19
kr. kr.
Personaleomkostninger
Antal personer beskaeftiget i gennemsnit:
1(2018/19: 1)
W o T o 1= T 1= P P 14.149 22.506
[ a1y (o] 3 =] PP PPN 408 0
Andre omkostninger til social sikring........ccooviiiiiiiiiininnn... -343 110
14.214 22.616
Skat af arets resultat
Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst...................... 125.495 85.162
Regulering af udskudt skat........ccovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiane., -78.381 7.338
47.114 92.500
Materielle anlagsaktiver
Investerings-
ejendomme
KOSEPIiS 1. JULE 2019 .. eiieeieiitiit it e e e ee e eeneeneeneaneaneeeaneenes 18.739.487
TN et teteit ettt ettt et eet et eeteateeseaseaneaneanenneaneaneaneeneeneeneeneeneenenns 957.424
Kostpris 30. Juni 2020........cceitiriiniiniineineineeneeneeneaneaneaneaneaneeneeneeneenes 19.696.911
Veardireguleringer til dagsvaerdi 1. juli 2019, ...ciiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii e eneneees 4.690.513
Arets Vaerdir@QUIEIINGE . .. .. vu ittt -457.424
Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 30. juni 2020...........cccceiiiiiiiiiiiiiiiiinnnenns 4,233.089
Regnskabsmaessig vaerdi 30. juni 2020..........coviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieiei e, 23.930.000

Ejendommene bestar af 8 udlejningsejendomme i Kolding, Haderslev og Vojens. Ejendommene
er primaert beboelsesejendomme og enkelte af ejendommene har udlejning til erhverv.
Ejendommens dagsveerdi vurderes ved hjelp af en afkastbaseret vaerdianseettelsesmodel,
hvor vaerdien opggres pa baggrund af investeringsejendommens driftsafkast og et individuelt
fastsat afkastningskrav.

De fremtidige pengestremme tager udgangspunkt i en skennet arlig gennemsnitsleje. Arlige
driftsomkostninger, herunder lgbende vedligehold er skgnnet.

Ved beregning er anvendt et afkast i intervallet 5,8-8,5%, som er fastsat under hensyntagen til
de gaeldende forhold pa ejendomsmarkedet pa balancedagen, ejendomstypen, ejendommens
beliggenhed m.v.

10

Note
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NOTER

Egenkapital

Egenkapital 1. juli 2019.....ccccvviviiiiiinnnnnnns
Forslag til resultatdisponering....................

Egenkapital 30. juni 2020...........c.............

Langfristede geeldsforpligtelser
30/6 2020
geeld i alt

Geeld til realkreditinstitutter... 9.631.086

Huslejedepositum................. 327.450

Skyldigt sambeskatningsbidrag

(langfristet)...coeeeviiieiiinnnnns 125.657
10.084.193

Eventualposter mv.
Haeftelse i sambeskatningen

Selskabs-
kapital

.............. 500.000

.............. 500.000

Afdrag Restgaeld

naeste ar efter 5 ar
991.000 4.717.061
0 0

162 0

991.162 4.717.061

Overfort
overskud

8.805.459
169.818

8.975.277

30/6 2019
gaeldi alt

8.322.893
306.900

85.162

8.714.955

| alt

9.305.459
169.818

9.475.277

Kortfristet
del primo

778.000
0

0

778.000

Selskabet haefter solidarisk sammen med moderselskabet og de gvrige 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 FDJ Holding
ApS, der er administrationsselskab for sambeskatningen.

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gaeld til realkreditinstitutter, 9.631 tkr., er der givet pant i grunde og

bygninger, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 30. juni udger 22.630 tkr.

Ejerpantebreve pa nom. 900 tkr. med pant i ejendomme er stillet til sikkerhed for gaeld til
pengeinstitut. Ejendommenes regnskabsmaessige vaerdi pr. 30. juni udger 11.410 tkr.

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

11

Note
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for f.J. Invest A/S for 2019/20 er aflagt i overensstemmelse med den danske arsregn-
skabslovs bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra regnskabsklasse
C.

Arsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

RESULTATOPG@RELSEN

Generelt
Huslejeindtaegter og ejendomsomkostninger er periodiseret saledes, at de daekker perioden frem til
regnskabsarets udlgb. Opkraevede bidrag til daekning af varme indgar ikke i huslejeindtaegter.

Andre driftsindtaegter
Andre driftsindtaegter indeholder regnskabsposter af sekundaer karakter i forhold til virksomhedernes
aktiviteter, herunder fortjeneste ved salg af immaterielle- og materielle anlagsaktiver.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til 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.

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 tillaag og
godtgaerelse under acontoskatteordningen mv. Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes med de
belgb, der vedrarer regnskabsaret.

Skat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatop-
garelsen 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

Investeringsejendomme males til dagsvaerdi svarende til ejendommenes handelsvaerdi. Z&ndringer i
dagsvaerdien indregnes i resultatopggrelsen.

Dagsvaerdien er baseret pa en afkastbaseret model.

Efterfglgende omkostninger tillaegges anskaffelsessummen pa investeringsejendommene, nar det er
sandsynligt, at afholdelsen vil medfere fremtidige gkonomiske fordele for virksomheden. Andre
omkostninger til reparation og vedligeholdelse indregnes i resultatopggrelsen ved afholdelsen.

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

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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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Periodeafgraensningsposter, aktiver
Periodeafgraensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedrerende efter-
falgende regnskabsar.

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
acontoskatteordningen. 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 fares 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.

Geeld i gvrigt er malt til amortiseret kostpris svarende til nominel vaerdi.



