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Ledelsespitegning

Direktionen har dags dato aflagt &rsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2021 for JA
Invest ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Jeg anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmassig, og efter min opfattelse giver arsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2021 samt af resul-
tatet af selskabets aktiviteter for regnskabséret 1. januar - 31. december 2021.

Direktionen anser betingelserne for at undlade revision af arsregnskabet for 2021 for opfyldt.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold, som beretnin-
gen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Ry, den 31. maj 2022

Direktion

Tom Matthiesen
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Revisors erklering om opstilling af drsregnskab

Til anpartshaveren i JA Invest ApS

Vi har opstillet arsregnskabet for JA Invest ApS for regnskabséret 1. januar - 31. december 2021 pé grund-
lag af selskabets bogfering og @vrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse, noter og anvendt regnskabsprak-
sis.

Vi har udfert opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle oplysnin-
ger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere Dem med at udarbejde og preesentere arsregnskabet i
overensstemmelse med &rsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisorloven og
International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer for revisorers etiske
adfeerd (IESBA Code), herunder principper om integritet, objektivitet, professionel kompetence og forng-
den omhu.

Arsregnskabet samt nejagtigheden og fuldstendigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillingen af
arsregnskabet, er Deres ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erkleringsopgave med sikkerhed, er vi ikke
forpligtet til at verificere nejagtigheden eller fuldsteendigheden af de oplysninger, De har givet os til brug
for at opstille arsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om, hvorvidt ars-
regnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Kebenhavn, den 31. maj 2022

Christensen Kjzerulff
Statsautoriseret Revisionsaktieselskab
CVR-nr. 1591 56 41

Elan Schapiro
statsautoriseret revisor
mne33765
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Selskabsoplysninger

Selskabet

Direktion

Revisor

Modervirksomhed

JA Invest ApS
Fugldalen 16
8680 Ry

CVR-r.: 26 34 78 58

Stiftet: 27. november 2001
Hjemsted: Ry

Regnskabsér: 1. januar - 31. december
Tom Matthiesen

Christensen Kjerulft

Statsautoriseret Revisionsaktieselskab

Store Kongensgade 68

1264 Kegbenhavn K

Matt & Co ApS
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter

Selskabets hovedaktivitet bestdr i keb, salg og administration af fast ejendom, samt administration af
selskaber der ejer fast ejendom.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold

Arets bruttofortjeneste udger 330 t.kr. mod 433 t.kr. sidste ar. Det ordinzre resultat efter skat udger 1.140
t.kr. mod 313 t.kr. sidste ar. Ledelsen anser arets resultat for tilfredsstillende.
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Resultatopgerelse 1. januar - 31. december

Note

Bruttofortjeneste

Veardiregulering af investeringsejendomme
Af- og nedskrivninger af materielle anlaegsaktiver

Driftsresultat

Andre finansielle indtegter fra tilknyttede virksomheder
Ovrige finansielle omkostninger

Resultat for skat

Skat af arets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering:

Ekstraordinart udbytte vedtaget i regnskabsaret
Udbytte for regnskabsaret
Overfores til overfort resultat

Disponeret i alt

2021 2020
330.069 433.456
1.311.469 0
-1.167 -14.000
1.640.371 419.456
36.344 35.099
-56.230 -50.697
1.620.485 403.858
-480.484 -90.545
1.140.001 313.313
0 55.300

250.000 226.000
890.001 32.013
1.140.001 313.313
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Balance 31. december

Aktiver
Note 2021 2020

Anlagsaktiver

3 Andre anleg, driftsmateriel og inventar 0 1.167

4 Investeringsejendomme 13.625.000 12.184.000
Materielle anlegsaktiver i alt 13.625.000 12.185.167
Anlagsaktiver i alt 13.625.000 12.185.167
Omsaetningsaktiver
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 853.270 916.926
Tilgodehavender 1 alt 853.270 916.926
Likvide beholdninger 40.922 295.139
Omsatningsaktiver i alt 894.192 1.212.065
Aktiver i alt 14.519.192 13.397.232
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Balance 31. december

Passiver

Note 2021 2020
Egenkapital
Virksomhedskapital 125.000 125.000
Overfort resultat 6.977.449 6.087.448
Foresléet udbytte for regnskabséret 250.000 226.000
Egenkapital i alt 7.352.449 6.438.448

Hensatte forpligtelser

Henseettelser til udskudt skat 2.574.479 2.093.995
Hensatte forpligtelser i alt 2.574.479 2.093.995
Galdsforpligtelser
Geeld til realkreditinstitutter 4.306.121 4.404.574
5 Langfristede geeldsforpligtelser i alt 4.306.121 4.404.574
5 Kortfristet del af langfristet geeld 110.000 110.000
Leveranderer af varer og tjenesteydelser 18.500 24.649
Geeld til tilknyttede virksomheder 146.904 141.264
Anden geeld 10.739 184.302
Kortfristede gaeldsforpligtelser i alt 286.143 460.215
Gealdsforpligtelser i alt 4.592.264 4.864.789
Passiver i alt 14.519.192 13.397.232

Oplysninger om dagsveerdi
Pantszetninger og sikkerhedsstillelser
8 Eventualposter
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Egenkapitalopgerelse

Egenkapital 1. januar 2020
Udloddet udbytte

Arets overforte overskud eller
underskud

Ekstraordinart udbytte vedtaget i
regnskabsaret

Udloddet ekstraordinert udbytte
vedtaget i regnskabsaret
Egenkapital 1. januar 2021
Udloddet udbytte

Arets overforte overskud eller

underskud

Foresliet udbyt-

Virksomhedska-  Overfert resul- te for regnskabs-
pital tat aret I alt
125.000 6.055.435 250.000 6.430.435
0 0 -250.000 -250.000
0 32.013 226.000 258.013
0 55.300 0 55.300
0 -55.300 0 -55.300
125.000 6.087.448 226.000 6.438.448
0 0 -226.000 -226.000
0 890.001 250.000 1.140.001
125.000 6.977.449 250.000 7.352.449
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Noter

2021 2020
1.  Ovrige finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger, tilknyttede virksomheder 5.650 1.864
Andre finansielle omkostninger 50.580 48.833
56.230 50.697
2.  Skat af drets resultat
Arets regulering af udskudt skat 357.907 90.545
Regulering af tidligere ars skat 122.577 0
480.484 90.545
3.  Andre anlag, driftsmateriel og inventar
Kostpris 1. januar 2021 70.000 70.000
Kostpris 31. december 2021 70.000 70.000
Af- og nedskrivninger 1. januar 2021 -68.833 -54.833
Arets afskrivninger -1.167 -14.000
Af- og nedskrivninger 31. december 2021 -70.000 -68.833
Regnskabsmzessig veerdi 31. december 2021 0 1.167
4. Investeringsejendomme
Kostpris 1. januar 2021 4.111.175 4.111.175
Tilgang i arets lab 129.531 0
Kostpris 31. december 2021 4.240.706 4.111.175
Regulering til dagsveerdi 1. januar 2021 8.072.825 8.072.825
Arets regulering til dagsvardi 1.311.469 0
Regulering til dagsveerdi 31. december 2021 9.384.294 8.072.825
Regnskabsmaessig veerdi 31. december 2021 13.625.000 12.184.000
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Noter

4.  Investeringsejendomme (fortsat)
Ved opgerelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede lejeindtegter
ved fuld udlejning af ejendommene. Forventede drifts-, administrations- og vedligeholdelsesomkost-
ninger fratraekkes. Den herefter beregnede vaerdi korrigeres for indregnet tomgangsleje for en pas-
sende periode samt forventede omkostninger til indretning og sterre vedligeholdelsesarbejder mv.,
ligesom deposita og forudbetalt leje tilleegges.

Afkastkravet er fastsat med udgangspunkt i markedsstatistikker, gennemforte handler samt ledelsens
kendskab til ejendomsmarkedet i ovrigt. Ved fastsettelse af afkastkravet indgar parametre sasom ty-
pe (bolig, kontor, butik mv.), beliggenhed, alder, vedligeholdelsestilstand, lejeaftalernes lebetid og

lejernes bonitet mv.

Selskabets investeringsejenom er en erhvervsejendom pa 78 m2 beliggende pa Kebmagergade.
Ejendommen er 100 % udlejet pa en lejekontrakt, hvor lejer har en laengere opsigelsesperiode.

Der er i beregningen af verdiansattelsen benyttet en forudsetning om et afkastkrav pd 5 % pr. 31.
december 2021.

En foregelse af afkastkravet pd 0,5 %-point vil reducere dagsverdien med 1.240 t.kr., mens en
reduktion af afkastkravet pa 0,5 %-point vil forege dagsverdien med 1.515 t.kr.

Der har ikke veret anvendt ekstern vurderingsmand ved fastsettelsen af dagsverdien.

Den anvendte verdiansattelsesmetode er uaendret 1 forhold til sidste ar.

5.  Galdsforpligtelser

Kortfristet Langfristet
Geld i alt del af lang- gaeld Restgaeld
31/12 2021 fristet geeld 31/12 2021 efter 5 ar
Geeld til realkreditinstitutter 4.416.121 110.000 4.306.121 4.012.000
4.416.121 110.000 4.306.121 4.012.000

6.  Oplysninger om dagsveerdi

Investerings-
ejendomme
Dagsverdi 31. december 2021 13.625.000
Arets @ndringer af dagsvardi indregnet i resultatopgerelsen 1.311.469
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Noter

7. Pantszetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, 4.513 t.kr., er der givet pant i investeringsejendomme,
hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2021 udger 13.625 t.kr.

Selskabet har deponeret ejerpantebreve pa i alt 20 t.kr. til sikkerhed for ejendommens ejerforening.
Ejerpantebrevene giver pant i ovenstaende investeringsejendomme.

8. Eventualposter
Sambeskatning

Selskabet indgér i1 den nationale sambeskatning med Matt & Co ApS, CVR-nr. 40603255, som ad-

ministrationsselskab og heafter ubegrenset og solidarisk med de ovrige sambeskattede selskaber for
den samlede selskabsskat.

Selskabet hafter ubegranset og solidarisk med de gvrige sambeskattede selskaber for eventuelle for-
pligtelser til at indeholde kildeskat pa renter, royalties og udbytter.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for JA Invest ApS er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for en
klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at folge enkelte regler for klasse C-virksomheder.

Arsrapporten er aflagt efter ssmme regnskabspraksis som sidste &r og afleegges i danske kroner.

Generelt om indregning og méiling

I resultatopgerelsen indregnes indtegter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes verdireguleringer
af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, herunder
afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefersler som folge af &ndrede regnskabs-
messige skon af belgb, der tidligere har vaeret 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, nér det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fraga sel-
skabet, og forpligtelsens veerdi kan males palideligt.

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

Ved indregning og méling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden &rsrapporten
aflegges, og som vedrerer forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder nettoomsaetning, lejeindteegter, omkostninger vedrerende investerings-
ejendomme samt eksterne omkostninger.

Nettoomsetning indregnes i resultatopgerelsen, séfremt levering og risikoovergang til keber har fundet sted
inden arets udgang, og safremt indteegten kan opgeres pélideligt og forventes modtaget. Nettoomseatningen

indregnes eksklusive moms og afgifter og med fradrag af rabatter i forbindelse med salget.

Lejeindtaegter indeholder indteegter ved udlejning af ejendomme samt opkraevede faellesomkostninger og
indregnes i resultatopgerelsen i den periode, som lejen vedrarer.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg og administration.

Omkostninger vedrerende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrerende drift af ejendomme,
reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger.
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Anvendt regnskabspraksis

Vardiregulering af investeringsejendomme

Veardiregulering af investeringsejendomme indeholder vardireguleringer af ejendomme til dagsveerdi samt
gevinst/tab ved afthendelse af ejendomme.

Af- og nedskrivninger

Af- og nedskrivninger indeholder &rets af- og nedskrivninger af materielle anlaegsaktiver.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrerer regnskabs-
aret. Finansielle poster omfatter renteindtegter og -omkostninger samt tilleeg og godtgerelser under aconto-
skatteordningen mv.

Skat af drets resultat

Arets skat, der bestar af arets aktuelle selskabsskat og @ndring i udskudt skat, indregnes i resultatopgerel-
sen med den del, der kan henfores til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan henfores
til posteringer direkte i egenkapitalen.

Modervirksomheden og de danske tilknyttede virksomheder er omfattet af de danske regler om tvungen
sambeskatning af koncernens danske virksomheder.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambeskattede
virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil modtager virksomheder med
skattemaessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette underskud
(fuld fordeling).

Balancen

Materielle anlaegsaktiver

Materielle anleegsaktiver males til kostpris med fradrag af akkumulerede afskrivninger og nedskrivninger.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af eventuel forventet restveaerdi efter afsluttet brugstid. Af-
skrivningsperioden og restvaerdien fastsattes pa anskaffelsestidspunktet og revurderes érligt. Overstiger
restveerdien aktivets regnskabsmaessige veerdi, opherer afskrivningen.

Ved @ndring i afskrivningsperioden eller restvaerdien indregnes virkningen for afskrivninger fremover som
en @ndring i regnskabsmaessigt skon.

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen samt omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det tids-
punkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.

Kostprisen pa et samlet aktiv opdeles i separate bestanddele, der afskrives hver for sig, hvor brugstiden pa
de enkelte bestanddele er forskellig, og den enkelte bestanddel udger en vasentlig del af den samlede
kostpris.
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Anvendt regnskabspraksis

Der foretages linezere afskrivninger baseret pd folgende vurdering af aktivernes forventede brugstider og
restvaerdier:

Brugstid Restverdi
Andre anleg, driftsmateriel og inventar 3-5ar 0-20 %

Smaaktiver med en forventet levetid under 1 ar indregnes i anskaffelsesaret som omkostninger i resultatop-
gorelsen.

Investeringsejendomme
Investeringsejendomme males ved forste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kebspris og
eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme maéles efterfolgende til en skennet dagsveerdi. Ejendommene vaerdiansettes ud fra
en afkastbaseret model, hvor forventede fremtidige pengestromme for det kommende &r sammen med et af-
kastkrav danner grundlag for ejendommenes dagsverdi. Den anvendte vaerdiansattelsesmodel er usendret i
forhold til sidste regnskabsar.

Omkostninger, der tilforer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaftel-
sestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillegges kostprisen som en forbed-
ring. Omkostninger, der ikke tilferer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, indregnes i
resultatopgerelsen under “omkostninger vedrerende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som e@vrige materielle anlaegsaktiver, bortset fra grunde, en begraenset levetid.
Den verdiforringelse, der finder sted, efterhdnden som en investeringsejendom foreldes, afspejles i investe-
ringsejendommens lebende méling til dagsverdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskrivninger over
investeringsejendommens brugstid.

Veardireguleringer indregnes i resultatopgerelsen under posten “verdireguleringer af ejendomme”.

Nedskrivning pa anleegsaktiver
Den regnskabsmessige verdi af materielle anleegsaktiver vurderes arligt for indikationer pé verdiforringel-
se ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer pa vardiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv henholds-
vis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsverdien, safremt denne er lavere end
den regnskabsmassige verdi.

Genindvindingsveardien er den hejeste vaerdi af kapitalverdi og salgsverdi fratrukket forventede omkost-
ninger ved et salg. Kapitalverdien opgeres som nutidsvardien af de forventede nettopengestremme fra an-
vendelsen af aktivet eller aktivgruppen og forventede nettopengestromme ved salg af aktivet eller aktiv-
gruppen efter endt brugstid.
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Anvendt regnskabspraksis

Tidligere indregnede nedskrivninger tilbagefares, nér betingelsen for nedskrivningen ikke leengere bestar.

Tilgodehavender

Tilgodehavender méles til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel vaerdi. Der nedskri-
ves til nettorealisationsveerdien med henblik pa at imedega forventede tab.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestaender i pengeinstitutter.

Egenkapital
Udbytte

Udbytte, som forventes udbetalt for &ret, vises som en serskilt post under egenkapitalen.

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af arets
skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere &rs skattepligtige indkomster og for betalte acon-
toskatter.

Selskabet er sambeskattet med koncernforbundne danske selskaber. Den aktuelle selskabsskat fordeles mel-
lem de sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster og med fuld fordeling med re-
fusion vedrerende skattemassige underskud. De sambeskattede selskaber indgar 1 acontoskatteordningen.

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som “’Tilgodehavende selskabsskat”
eller ”Skyldig selskabsskat”.

Efter sambeskatningsreglerne hafter JA Invest ApS solidarisk og ubegranset over for skattemyndighederne
for selskabsskatter og kildeskatter pa renter, royalties og udbytter opstéet inden for sambeskatningskredsen.

Udskudt skat méles efter den balanceorienterede geeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabs-
messig og skattemeessig verdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte anvendelse
af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat méles til nettorealisationsvaerdi.

Udskudt skat méles p& grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
vare geldende, nér den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat. Andring i udskudt skat som felge
af endringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen bortset fra poster, der fores direkte pé egenkapita-
len.

Galdsforpligtelser

Gealdsforpligtelser vedrerende investeringsejendomme maéles til amortiseret kostpris.

Ovrige geldsforpligtelser, som omfatter gaeld til leveranderer, tilknyttede virksomheder samt anden geld,
males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel verdi.
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