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Selskabsoplysninger

Selskabet

Bestyrelse

Direktion

Revisor

Pengeinstitut

Advokat
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Regnskabsar: 1. juli 2024 - 30. juni 2025
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Lars Elsborg Jgrgensen
Finn Dute Jgrgensen

Finn Dute Jgrgensen
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Ledelsespategning

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. juli 2024 -
30. juni 2025 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 2025 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. juli 2024 -

30. juni 2025.

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

Bestyrelsen og direktionen anser fortsat betingelserne for at undlade revision for opfyldte.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Haderslev, den 24. november 2025

Direktion:

Finn Dute Jgrgensen

Bestyrelse:

Marianne Elsborg Ibsen Lars Elsborg Jargensen Finn Dute Jgrgensen
Formand
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Revisors erklaring om opstilling af finansielle oplysninger

Til kapitalejeren i f.J. Invest A/S

Vi har opstillet arsregnskabet for f.J. Invest A/S for regnskabsaret 1. juli 2024 - 30. juni 2025 pa grundlag
af selskabets bogfering og @vrige oplysninger, som ledelsen har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter resultatopggrelse, 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 arsregnskab-
et 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 fornaden
omhu.

Arsregnskabet samt ngjagtigheden 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 erklaeringsopgave 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 arsregnskabsloven.

Haderslev, den 24. november 2025

BDO Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 4571 93 75

Alex Sartor Thomsen
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne34472
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Ledelsesberetning

Vasentligste 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 selskabets
finansielle stilling.



Resultatopgarelse 1. juli - 30. juni

2024/25 2023/24
Note kr. kr.
Bruttofortjeneste 1.269.088 1.376.718
Personaleomkostninger 1 -22.771 -23.443
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme -323.912 -20.000
Driftsresultat 922.405 1.333.275
Andre finansielle indtaegter 2 1.968 -443
Andre finansielle omkostninger -474.699 -514.586
Resultat for skat 449.674 818.246
Skat af arets resultat 3 -90.363 -164.016
Arets resultat 359.311 654.230
Forslag til resultatdisponering
Foreslaet udbytte for regnskabsaret 100.000 100.000
Overfort resultat 259.311 554.230
lalt 359.311 654.230
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Balance 30. juni

Aktiver 2025 2024

Note kr. kr.
Investeringsejendomme 23.880.000 23.950.000
Materielle anlaegsaktiver 4 23.880.000 23.950.000
Anlaegsaktiver 23.880.000 23.950.000
Tilgodehavender hos lejere 40.026 1.295
Andre tilgodehavender 0 90.825
Tilgodehavender 40.026 92.120
Omsaetningsaktiver 40.026 92.120
Aktiver 23.920.026 24.042.120

f.J. Invest A/S | Balance



Balance 30. juni

Passiver 2025 2024

Note kr. kr.
Aktiekapital 500.000 500.000
Overfort resultat 9.664.393 9.405.082
Foreslaet udbytte for regnskabsaret 100.000 100.000
Egenkapital 10.264.393 10.005.082
Hensaettelse til udskudt skat 1.276.686 1.302.373
Hensatte forpligtelser 1.276.686 1.302.373
Geeld til realkreditinstitutter 5.491.735 6.450.516
Huslejedepositum 353.100 317.700
Selskabsskat 102.050 115.788
Afledte finansielle instrumenter 5 22.079 24.032
Langfristede gaeldsforpligtelser 6 5.968.964 6.908.036
Geeld til realkreditinstitutter 934.000 1.003.000
Geeld til pengeinstitutter 429.523 529.362
Leveranderer af varer og tjenesteydelser 42.100 42.100
Geeld til selskabsdeltagere og ledelse 1 114.649
Selskabsskat 4.210 57.530
Anden geeld 4.986.885 4.066.722
Periodeafgraensningsposter 13.264 13.266
Kortfristede geeldsforpligtelser 6.409.983 5.826.629
Geeldsforpligtelser 12.378.947 12.734.665
Passiver 23.920.026 24.042.120
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser 7
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Egenkapitalopgarelse

Foreslaet
Overfort udbytte for
kr. Aktiekapital resultat regnskabsaret | alt
Egenkapital 1. juli 2024 500.000 9.405.082 100.000 10.005.082
Forslag til resultatdisponering 259.311 100.000 359.311
Transaktioner med ejere
Ordinaert udbytte -100.000 -100.000
Egenkapital 30. juni 2025 500.000 9.664.393 100.000 10.264.393
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Noter

2024/25 2023/24
kr. kr.
1 | Personaleomkostninger
Antal heltidsbeskaeftigede personer i gennemsnit: 1 1
Lon og gager 22.510 23.144
Pensioner 261 299
22.771 23.443
2 | Andre finansielle indtaegter
Finansielle indtaegter i gvrigt 1.968 -443
1.968 -443
3 | Skat af arets resultat
Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst 116.050 128.788
Regulering af udskudt skat -25.687 35.228
90.363 164.016
4 | Materielle anlagsaktiver
Investerings-
kr. ejendomme
Kostpris 1. juli 2024 20.953.291
Tilgang 253.912
Kostpris 30. juni 2025 21.207.203
Vaerdireguleringer til dagsveerdi 1. juli 2024 2.996.709
Arets veerdireguleringer -323.912
Vardireguleringer til dagsvaerdi 30. juni 2025 2.672.797
Regnskabsmaessig vaerdi 30. juni 2025 23.880.000

Under materielle anlaegsaktiver indgar investeringsejendomme malt til dagsvaerdi med falgende belagb:

kr. Haderslev Vojens Kolding
Dagsvaerdi 30. juni 2025 13.260.000 5.330.000 5.220.000
Arets vaerdiregulering i resultatopggrelsen -10.000 -130.000 50.000
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Noter

4 | Materielle anlagsaktiver (fortsat)

Haderslev

Ejendommene i Haderslev bestar af 5 udlejningejendomme. Ejendommene, Senderbro 29 (anskaffet 2000) og
Senderbro 31 (anskaffet 1997), samt Argsundvej 3 (anskaffet 1984), Argsundvej 5 (anskaffet 1981) og
Argsundvej 9 (anskaffet 2019). Ejendommene pa Senderbro er blandet bolig og erhverv, Argsundvej 3 og 5 er
rene boligejendomme, mens Argsundvej 9 er ren erhverv.

Ejendommens dagsvaerdi vurderes ved hjaelp af en afkastbaseret vaerdiansaettelsesmodel, hvor vaerdien
opgares pa baggrund af investeringsejendommens driftsafkast og et individuelt fastsat afkastningskrav.

Det gennemsnitlige driftsafkast for de kommende ar vurderes at udggre 871 tkr. samlet set for de fem
ejendomme, hvilket bygger pa arlige driftsomkosninger inkl. vedligeholdelse pa 257 tkr.

Ved beregning af erhvervsdel er anvendt et afkast pa 8,00%, som er fastsat under hensyntagen til de
geeldende forhold pa ejendomsmarkedet pa balancedagen, ejendomstypen, ejendommens beliggenhed m.v.

Ved beregning af boligdelen er anvendt et afkast pa 6,5%, som er fastsat under hensyntagen til de gaeldende
forhold pa ejendomsmarkedet pa balancedagen, ejendomstypen, ejendommens beliggenhed m.v.
Afkastkravene svarer ligeledes til det generelle afkastkrav for tilsvarende ejendomme i Haderslev.

Vojens
Ejendommene i Vojens bestar af 2 udlejningejendomme. Ejendommene Sendergade 11A (anskaffet 2005) og
Elmegade 9-15 (anskaffet 1977). Ejendommene er blandet bolig og kontor og retail.

Ejendommens dagsvaerdi vurderes ved hjeelp af en afkastbaseret vaerdiansaettelsesmodel, hvor vaerdien
opgares pa baggrund af investeringsejendommens driftsafkast og et individuelt fastsat afkastningskrav.

Det gennemsnitlige driftsafkast for de kommende ar vurderes at udgare 452 tkr. samlet set for de to
ejendomme, hvilket bygger pa arlige driftsomkosninger inkl. vedligeholdelse pa 179 tkr.

Ved beregning af kontor er anvendt et afkast pa 8,75%, som er fastsat under hensyntagen til de gaeldende
forhold pa ejendomsmarkedet pa balancedagen, ejendomstypen, ejendommens beliggenhed m.v.

Ved beregning af retail er anvendt et afkast pa 9,00%, som er fastsat under hensyntagen til de gaeldende
forhold pa ejendomsmarkedet pa balancedagen, ejendomstypen, ejendommens beliggenhed m.v.

Ved beregning af boligdelen er anvendt et afkast pa 8,25%, som er fastsat under hensyntagen til de gaeldende
forhold pa ejendomsmarkedet pa balancedagen, ejendomstypen, ejendommens beliggenhed m.v.
Afkastkravene svarer ligeledes til det generelle afkastkrav for tilsvarende ejendomme i Vojens.

Kolding
Bestar af 1 udlejningsejendom. Ejendommen Grgnnegade 9 (anskaffet 1998). Ejendommen er en
boligejendom.

Det gennemsnitlige driftsafkast for de kommende ar vurderes at udgere 300 tkr. for ejendommen, hvilket
bygger pa arlige driftsomkosninger inkl. vedligeholdelse pa 68 tkr.

Ved beregning af boligdelen er anvendt et afkast pa 5,75%, som er fastsat under hensyntagen til de gaeldende
forhold pa ejendomsmarkedet pa balancedagen, ejendomstypen, ejendommens beliggenhed m.v.
Afkastkravene svarer ligeledes til det generelle afkastkrav for tilsvarende ejendomme i Kolding.

Andring i det samlede lejeniveau eller afkastkrav

Ved en andring i lejeniveauet pa +/- 10% eller en andring i afkastkrav pa +/- 0,5% vil vaerdiansaettelsen ligge
mellem 20.716 tkr. og 26.773 tkr.

f.J. Invest A/S | Noter 12



Noter

5 | Afledte finansielle instrumenter

Selskabet har valgt at indregne renteswaps som spekulation. Renteswappene er indgaet med selskabets
saedvanlige bankforbindelse og har sikret en fast rente pa 3,86% og 4,89%. Renteswappene udlgber i

december 2025 og december 2027.

Dagsvaerdien pa aftaler om renteswaps er beregnet med udgangspunkt i en tilbagediskontering af de
skennede fremtidige rentebetalinger, tilbagediskonteret pa bases af en rentekurve for den underliggende

variable rente i renteswappene.

6 | Langfristede gaeldsforpligtelser

30/6 2025
kr. geeld i alt
Geeld til realkreditinstitutter 6.425.735
Huslejedepositum 353.100
Selskabsskat 102.050
Afledte finansielle instrumenter 22.079

6.902.964

Afdrag

naeste ar

934.000
0
0
0

934.000

Restgeeld
efter 5 ar

2.970.000
0
0
0

2.970.000

30/6 2024
geeld i alt

7.453.516
317.700
115.788

24.032

7.911.036

7 | Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gaeld til realkreditinstitutter, 6.426 tkr., er der givet pant i grunde og
bygninger, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 30. juni 2025 udger 22.540 tkr.

Ejerpantebreve pa nom. 900 tkr. med pant i ejendomme er stillet til sikkerhed for gaeld til
pengeinstitut. Ejendommenes regnskabsmaessige vaerdi pr. 30. juni 2025 udger 10.570 tkr.

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

Arsrapporten for f.J. Invest A/S for 2024/25 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.

Resultatopggrelsen

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

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

Personaleomkostninger
Personaleomkostninger omfatter len og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre omkostninger til
social sikring mv. til selskabets medarbejdere. | personaleomkostninger er fratrukket modtagne godtgerelser
fra offentlige myndigheder.

Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme

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

Finansielle indtaegter og omkostninger

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

Skat af arets resultat

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

Balancen

Materielle anlaegsaktiver

Investeringsejendomme males ved ferste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kabspris og
eventuelle direkte tilknyttede omkostninger. Investeringsejendomme males efterfalgende til dagsvaerdi
svarende til ejendommenes handelsveerdi. £ndringer i dagsvaerdien indregnes i resultatopgerelsen.

Ejendomme under opfarelse males til kostpris.

Dagsveerdien for investeringsejendommene vurderes ved hjaelp af en afkastbaseret vaerdiansaettelsesmodel,
hvor vaerdien opgeres pa baggrund af investeringsejendommenes driftsafkast og et individuelt fastsat
afkastningskrav.

Efterfolgende 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 resultatopgerelsen ved afholdelsen.
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Anvendt regnskabspraksis

Fortjeneste eller tab ved salg af materielle anlaegsaktiver opggres 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 saedvanligvis 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 veerdi af aktiver og
forpligtelser.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfarselsberettiget skattemaessigt underskud, males til
den veerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, 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
geeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. £ndring i udskudt skat som felge af
a@ndringer i skattesatser indregnes i resultatopgarelsen bortset fra poster, der fares direkte pa
egenkapitalen.

Geeldsforpligtelser

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

Geld i gvrigt er malt til amortiseret kostpris svarende til nominel vaerdi.
Periodeafgraensningsposter, passiver

Periodeafgraensningsposter indregnet under passiver omfatter modtagne betalinger vedrgrende indtaegter i
de efterfelgende ar.
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