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Ledelsespategning

Bestyrelse og direktion har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2015 for JAKI Ejendomsinvestering A/S.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med Arsregnskabsloven.

Arsregnskabet giver efter vores opfattelse et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 31. december 2015 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for 2015.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Odense, den 7. april 2016

Direktion

Jytte Byrialsen
Bestyrelse

Kirstine Holst Byrialsen Jane Holst Byrialsen Jytte Byrialsen
formand
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Den uathangige revisors erklaeringer
Til kapitalejeren i JAKI Ejendomsinvestering A/S

Pategning pa arsregnskabet

Vi har revideret arsregnskabet for JAKI Ejendomsinvestering A/S for regnskabséiret 1. januar - 31.
december 2015, der omfatter resultatopgorelse, balance, egenkapitalopgerelse, noter og anvendt regn-
skabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et drsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstem-
melse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen
anser ngdvendig for at udarbejde et drsregnskab uden vasentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet pa grundlag af vores revision. Vi har udfert
revisionen i overensstemmelse med internationale standarder om revision og yderligere krav ifglge dansk
revisorlovgivning. Dette kraever, at vi overholder etiske krav samt planlagger og udferer revisionen for at
opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet er uden vasentlig fejlinformation.

En revision omfatter udferelse af revisionshandlinger for at opna revisionsbevis for belgb og oplysninger i
arsregnskabet. De valgte revisionshandlinger afhaenger af revisors vurdering, herunder vurdering af risici
for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl. Ved risikovur-
deringen overvejer revisor intern kontrol, der er relevant for virksomhedens udarbejdelse af et arsregn-
skab, der giver et retvisende billede. Formalet hermed er at udforme revisionshandlinger, der er passende
efter omstendighederne, men ikke at udtrykke en konklusion om effektiviteten af virksomhedens interne
kontrol. En revision omfatter endvidere vurdering af, om ledelsens valg af regnskabspraksis er passende,
og om ledelsens regnskabsmaessige skon er rimelige, samt en vurdering af den samlede prasentation af ars-
regnskabet.

Det er vores opfattelse, at det opniede revisionsbevis er tilstreekkeligt og egnet som grundlag for vores
konklusion.

Revisionen har ikke givet anledning til forbehold.
Konklusion
Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og

finansielle stilling pr. 31. december 2015 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséret 1.
januar - 31. december 2015 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
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Den uafhaengige revisors erklaeringer

Udtalelse om ledelsesberetningen

Vi har i henhold til rsregnskabsloven gennemlast ledelsesberetningen. Vi har ikke foretaget yderligere
handlinger i tilleeg til den gennemforte revision af arsregnskabet. Det er pd denne baggrund vores opfattel-
se, at oplysningerne i ledelsesberetningen er i overensstemmelse med arsregnskabet.

Odense, den 7. april 2016
PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 337712 31

Mikael Johansen Jorgen Knudsen
statsautoriseret revisor registreret revisor
-
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Selskabsoplysninger

Selskabet

Bestyrelse

Direktion

Revision

Pengeinstitut

pwe

JAKI Ejendomsinvestering A/S
Egholmvej 34
5600 Faaborg

CVR-nr.: 10 04 99 62
Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december
Hjemstedskommune: Faaborg - Midtfyn

Kirstine Holst Byrialsen, formand
Jane Holst Byrialsen
Jytte Byrialsen

Jytte Byrialsen

PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Rytterkasernen 21

Postboks 370

5100 Odense C

Danske Bank



Ledelsesberetning

Hovedaktivitet

Selskabet er primaert beskeftiget med ejendomsudlejning og formueadministration.
Udvikling i dret

Selskabets resultatopgerelse for 2015 udviser et overskud pad DKK 511.712, heraf verdireguleringer p4 DKK
225.406, og selskabets balance pr. 31. december 2015 udviser en egenkapital pd DKK 2.484.074.

Usikkerhed ved indregning og maling

Selskabet har valgt at male investeringsejendomme til dagsveerdi, da det giver et bedre billede af selskabets
gkonomiske stilling og resultat.

Grundlaget for ejendommenes dagsvardi er den ansldede markedsveerdi af selskabets
investeringsejendomme pa statusdagen. Markedsveerdien estimeres pa grundlag af en afkastbaseret
vaerdiansattelsesmodel.

Verdianszttelsesmodellen tager udgangspunkt i ejendommenes forventede drift for det kommende é&r.
Investeringsejendommene males individuelt ved kapitalisering af den enkelte ejendoms forventede
driftsresultat med et for ejendommene individuelt fastsat afkastkrav. Det gennemsnitlige afkastkrav pr. 31.
december 2015 udgar 4,59%.

Ejendommenes maling er forbundet med forventninger, hvorfor usikkerhederne omkring ejendommenes
verdi er forgget. Det vaesentligste skan omfatter afkastkravet.

Begivenheder efter balancedagen

Der er ikke efter balancedagen indtruffet forhold, som har vaesentlig indflydelse pa bedemmelsen af rs-
rapporten.
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Resultatopgorelse 1. januar - 31. december

Note 2015 2014
DKK DKK
Bruttofortjeneste for vaerdireguleringer 1.216.028 1.277.883
Veerdiregulering af investeringsaktiver og hermed forbundne finansielle for
pligtelser 225.406 84.139
Bruttofortjeneste efter vaerdireguleringer 1.441.434 1.362.022
Af- og nedskrivninger af immaterielle og materielle anlaegsaktiver 2 -11.000 0
Resultat for finansielle poster 1.430.434 1.362.022
Finansielle indteegter 7.380 352.589
Finansielle omkostninger -825.327 -1.886.881
Resultat for skat 612.487 -172.270
Skat af arets resultat 3 -100.775 64.854
Arets resultat 511.712 -107.416
Resultatdisponering
Forslag til resultatdisponering
Overfort resultat 511.712 -107.416
511.712 -107.416
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Balance 31. december

Aktiver

Note 2015 2014

DKK DKK

Investeringsejendomme 5 27.327.184 27.101.778
Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar 4 209.000 0
Materielle anlaegsaktiver 27.536.184 27.101.778
Andre veerdipapirer og kapitalandele 88.750 0
Finansielle anlaagsaktiver 88.750 0
Anlaegsaktiver 27.624.934 27.101.778
Andre tilgodehavender 1.546.622 11.021
Tilgodehavender 1.546.622 11.021
Likvide beholdninger 376.934 1.471.664
Omsatningsaktiver 1.923.556 1.482.685
Aktiver 29.548.490 28.584.463
58
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Balance 31. december

Passiver

Note 2015 2014

DKK DKK

Selskabskapital 500.000 500.000
Overfort resultat 1.984.074 1.472.361
Egenkapital 6 2.484.074 1.972.361
Henseettelse til udskudt skat 633.006 532.231
Hensatte forpligtelser 633.006 532.231
Geeld til realkreditinstitutter 14.457.678 17.597.612
Langfristede gaeldsforpligtelser 7 14.457.678 17.597.612
Geeld til realkreditinstitutter 7 229.925 219.993
Anden gaeld 11.715.717 8.247.421
Periodeafgreensningsposter 28.090 14.845
Kortfristede gaeldsforpligtelser 11.973.732 8.482.259
Gezldsforpligtelser 26.431.410 26.079.871
Passiver 29.548.490 28.584.463
Eventualposter og gvrige skonomiske forpligtelser 8
5
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Egenkapitalopgorelse

Egenkapital 1. januar
Arets resultat

Egenkapital 31. december

Overfagrt
Selskabskapital resultat | alt
DKK DKK DKK
500.000 1.472.362 1.972.362
0 511.712 511.712
500.000 1.984.074 2.484.074




Noter til arsregnskabet

pwe

Usikkerhed ved indregning og maling

JAKI Ejendomsinvestering A/S har valgt at male investeringsejendomme til dagsvaerdi. Selskabet kunne
alternativt have valgt at male investeringsejendomme med udgangspunkt i kostpris. Valget af maling til
dagsveerdi medfarer, at veerdien af investeringsejendomme i balancen Igbende reguleres til dagsveerdi og
denne veerdiregulering fares via resultatopggrelsen. Belgbet er en del af selskabets frie reserver.

Der henvises til note 5 for en fglsomhedsanalyse af usikkerhederne ved opggrelsen af dagsvaerdien.

2015 2014
DKK DKK
Af- og nedskrivninger af immaterielle og materielle
anlzaegsaktiver
Afskrivninger af materielle anlaegsaktiver 11.000 0
11.000 0
Skat af drets resultat
Arets aktuelle skat 0 0
Arets udskudte skat 100.775 -64.854
100.775 -64.854

Materielle anlaegsaktiver

Andre anlaeg,
driftsmateriel og

inventar
DKK
Kostpris 1. januar 0
Tilgang i arets Igb 220.000
Kostpris 31. december 220.000
Ned- og afskrivninger 1. januar 0
Arets afskrivninger 11.000
Ned- og afskrivninger 31. december 11.000
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 209.000

10



Noter til arsregnskabet

5 Aktiver der males til dagsvaerdi

Kostpris 1. januar
Nettoeffekt ved aendring af regnskabspraksis
Valutakursregulering

Kostpris 31. december

Veerdireguleringer 1. januar
Arets vaerdireguleringer

Veerdireguleringer 31. december

Regnskabsmaessig veerdi 31. december
Folsomhed ved opggarelse af dagsvardi af investeringsejendommene

Investerings-

ejendomme

DKK

23.490.680
0
0

23.490.680

3.611.098
225.406

3.836.504

27.327.184

Ved markedsveerdi vurderingen pr. 31. december 2015 er der anvendt et individuelt fastsat afkastkrav i

intervallet 4,25 % - 5,00 %. Det gennemsnitlige afkastkrav kan opgeres til 4,59%.

Andringer i sken over afkastkrav for investeringsejendomme vil pavirke den indregnede veerdi af investerings-

ejendomme i balancen samt veerdireguleringen i resultatopggrelsen.

AEndringer i gennemsnitligt afkastkrav -0,30 % Basis 0,30 %

DKK DKK DKK
Afkastprocent 4,29 4,59 4,89
Dagsveerdi 29.221.445 27.327.184 25.635.992
AEndring i dagsveerdi 1.894.261 0 -1.691.192

6 Egenkapital

Selskabskapitalen bestar af 500 aktier a nominelt DKK 1.000. Ingen aktier er tillagt saerlige rettigheder.

Der har ikke veeret eendringer i selskabskapitalen i de seneste 5 ar.

pwe
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Noter til arsregnskabet

7
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Langfristede gzeldsforpligtelser

Afdrag, der forfalder inden for 1 ar, er opfert under kortfristede geeldsforpligtelser. @vrige forpligtelser er

indregnet under langfristede gaeldsforpligtelser.

Geeldsforpligtelserne forfalder efter nedenstaende orden:

Gald til realkreditinstitutter
Efter 5 ar
Mellem 1 og 5 ar

Langfristet del
Inden for 1 ar

Eventualposter og gvrige skonomiske forpligtelser
Sikkerhedsstillelser

Falgende aktiver er stillet til sikkerhed for realkreditinstitutter:
Investeringsejendomme med en regnskabsmaessig veerdi pa
Falgende aktiver er stillet til sikkerhed for ejerforeninger:

Til sikkerhed for forpligtelser overfor ejerforeninger er der afgivet pant i
investeringsejendomme pa ialt

2015 2014

DKK DKK
12.165.482 15.698.725
2.292.196 1.898.887
14.457.678 17.597.612
229.925 219.993
14.687.603 17.817.605
27.327.184 27.101.778
674.200 674.200
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Regnskabspraksis
Regnskabsgrundlag

Arsrapporten for JAKI Ejendomsinvestering A/S for 2015 er udarbejdet i overensstemmelse med &rsregn-
skabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler i klasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er uendret i forhold til sidste &r.
Arsregnskab for 2015 er aflagt i DKK.

Generelt om indregning og maling

Indtaegter indregnes i resultatopgerelsen i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes vaerdiregule-
ringer af finansielle aktiver og forpligtelser, der méles til dagsveerdi eller amortiseret kostpris. Endvidere
indregnes i resultatopgerelsen alle omkostninger, der er aftholdt for at opné arets indtjening, herunder af-
skrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefarsler som falge af &ndrede regnskabs-
maessige skon af belgb, der tidligere har veeret indregnet i resultatopgerelsen.

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

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fraga
selskabet, og forpligtelsens vaerdi kan méles pélideligt.

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

Resultatopgoerelsen

Bruttofortjeneste efter vaerdireguleringer

Med henvisning til drsregnskabslovens § 32 er nettoomsatningen ikke oplyst i arsrapporten.

Nettoomsatning

Huslejeindtaegter indregnes linezert i lejeperioden.
Af- og nedskrivninger
Af- og nedskrivninger indeholder arets af- og nedskrivninger af materielle anleegsaktiver.

Finansielle poster

Finansielle indteegter og omkostninger omfatter renter, realiserede og urealiserede valutakursregule-
ringer, kursregulering pa vaerdipapirer samt tilleeg og godtgarelse under acontoskatteordningen.
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Regnskabspraksis

Skat af arets resultat

Skat af arets resultat, som bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultat-
opgorelsen med den del, der kan henfores til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der
kan henfores til posteringer direkte pa egenkapitalen.

Balancen

Investeringsejendomme og gvrige materielle anlaegsaktiver

Det er ledelsens vurdering, at der ikke har varet vanskeligheder med klassifikationen af ejendommene som
investeringsejendomme.

Dagsveardien er udtryk for den pris ejendommen kan handles til mellem velinformerede og villige parter pa
uafhaengige vilkar pa balancedagen. Fastlaeggelse af dagsveerdi medferer vaesentlige regnskabsmaessige
sken.

Det er ledelsens vurdering, at det for indevaerende ar ikke har veeret muligt at finde dagsvaerdien ved hjaelp
af markedsinformationer, hvorfor vaerdiansattelsen er sket pa baggrund af en anerkendt vaerdiansattelses-
teknik.

Dagsveerdien for visse investeringsejendomme pr. 31. december 2015 er for hver enkelt ejendom opgjort
ved hjealp af en afkastbaseret model, hvor den forventede fremtidige pengestremme for det kommende ar
sammen med en afkastgrad danner grundlag for ejendommens dagsveerdi. Beregningerne tager udgangs-
punkt i ejendommenes budget for det kommende ar. Der er i budgettet taget hgjde for lejeudvikling, tom-
gang, driftsomkostninger, vedligeholdelse og administration mv. Den budgetterede pengestrogm divideres
med den skennede afkastgrad, hvorved ejendommens dagsveerdi fremkommer. Den herved beregnede vaer-
di korrigeres for eventuelle driftsfremmede aktiver, sdsom likvider, deposita mv., sfremt disse ikke indgar
seerskilt andet sted i balancen.

De anvendte skon er baseret pa oplysninger samt forudsatninger, som ledelsen vurderer forsvarlige, men
som i sagens natur er usikre og uforudsigelige. De faktiske begivenheder eller omsteendigheder vil sandsyn-
ligvis afvige fra de i beregningerne forudsatte, idet forudsatte begivenheder ofte ikke indtraeder som forven-
tet. Disse afvigelser kan veere vaesentlige. Der er i noterne givet oplysninger om de anvendte forudsatnin-
ger.

Ovurige materielle anlaegsaktiver

@vrige materielle anleegsaktiver méles til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger.

Kostpris omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det tidspunkt,
hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.

Afskrivningsgrundlaget, der opgeres som kostpris reduceret med eventuel restveerdi, fordeles linezrt over

_i
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Regnskabspraksis

aktivernes forventede brugstid, der udger:
Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar 5ar
Afskrivningsperiode og restveerdi revurderes arligt.

Nedskrivning af anlaegsaktiver

Den regnskabsmaessige vaerdi af materielle anlegsaktiver gennemgés arligt for at afgere, om der er indika-
tion af veerdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.

Hvis dette er tilfaeldet, foretages nedskrivning til den lavere genindvindingsveerdi.

Veardipapirer og kapitalandele

Verdipapirer og kapitalandele, indregnet under anlagsaktiver, omfatter barsnoterede obligationer og ak-
tier, der males til dagsvaerdien pa balancedagen. Dagsveerdien opgeres pa grundlag af den senest noterede
salgskurs.

Tilgodehavender

Tilgodehavender méles i balancen til amortiseret kostpris eller en lavere nettorealisationsveerdi, hvilket
her svarer til palydende vaerdi med fradrag af nedskrivning til imadegéelse af tab. Nedskrivninger til tab
opgeres pa grundlag af en individuel vurdering af de enkelte tilgodehavender samt for tilgodehavender fra
salg tillige med en generel nedskrivning baseret pa selskabets erfaringer fra tidligere &r.

Udskudte skatteaktiver og -forpligtelser

Udskudt skat males efter den balanceorienterede gaeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmaessig og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser, opgjort pa grundlag af den planlagte an-
vendelse af aktivet, henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremforselsberettiget skattemeessigt underskud, méles
til den veerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtje-
ning 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 galdende, nar den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat. ndring i udskudt skat, som
folge af &ndringer i skattesatser, indregnes i resultatopgerelsen.
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Regnskabspraksis

Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser

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. Tilleeg og godtgerelse under acontoskatteordningen indregnes i resultatopgerelsen under fi-
nansielle poster.

Finansielle gaeldsforpligtelser

Geeld til finansieringsinstitutter méles ved forste indregning til dagsveerdien af det betalte eller modtagne
vederlag. Efter forste indregning méles geeld til finansieringsinstitutter til dagsvaerdi ligesom investerings-
ejendomme.

I det omfang selskabets egen kreditrisiko kan males palideligt, indregnes kreditrisikoen i dagsveerdien af
galden til finansieringsinstitutter.

Andring af dagsveerdien af de finansielle gaeldsforpligtelser indregnes i resultatopgerelsen under posten
“Veerdireguleringer af investeringsaktiver”.

Afholdte laneomkostninger ved optagelse af finansielle geeldsforpligtelser indregnes i resultatopgerelsen
under posten “Finansielle omkostninger”.

@vrige gaeldsforpligtelser, som omfatter deposita, gzld til leveranderer, tilknyttede virksomheder samt
anden geaeld, males til amortiseret kostpris.

Periodeafgransningsposter

Periodeafgrensningsposter opfort som forpligtelser udgeres af modtagne betalinger vedrerende indtaegter
i de efterfolgende regnskabsar.
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