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Ledelsespitegning

Direktionen har dags dato aflagt &rsrapporten for 2021 for JI Ejendomsinvest ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmaessig, og efter vores opfattelse giver arsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2021 samt af re-
sultatet 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 vores opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold, som be-
retningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Sender Felding, den 4. marts 2022

Direktion

Lars Ternholt-Pedersen Jan Hedegaard

JI Ejendomsinvest ApS - Arsrapport for 2021 1



Selskabsoplysninger

Selskabet JI Ejendomsinvest ApS
Vardevej 150
7280 Sender Felding

Telefon: 20115391

CVR-nr.: 2747 30 83

Stiftet: 10. december 2003

Hjemsted: Herning

Regnskabsar: 1. januar - 31. december
Direktion Lars Ternholt-Pedersen

Jan Hedegaard
Bankforbindelse Ringkjebing Landbobank A/S, Torvet 18, 7400 Herning
Kapitalinteresse Ingolf Nielsens Vej 1, Senderborg A/S, Ikast-Brande
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets aktivitet har i lighed med tidligere ar bestaet i investering i udlejningsejendomme.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold

Arets bruttofortjeneste udger 97 t.kr. mod 96 tkr. sidste ar. Det ordinzre resultat efter skat udger 298
t.kr. mod 711 t.kr. sidste ar. Ledelsen anser arets resultat for tilfredsstillende.

Begivenheder efter regnskabsarets udleb
Efter regnskabsarets afslutning er der ikke indtruffet begivenheder, som vil kunne forrykke selskabets fi-
nansielle stilling vaesentligt.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for JI Ejendomsinvest ApS er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestem
melser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at folge enkelte regler for klasse
C-virksomheder.

ZEndring i anvendt regnskabspraksis

Som felge af opdatering af &rsregnskabsloven den 27. december 2018 er der i overensstemmelse med
reglerne foretaget endring af klassifikationen af regnskabsposten "associerede virksomheder", saledes at
kapitalandelene, der hidtil er blevet indregnet under associerede virksomheder, fremover indregnes under
regnskabsposten "kapitalinteresser”.

Den foretagne klassifikationsendring har ingen belebsmaessig effekt pa arets resultat eller balancen for
hverken indeverende eller forrige regnskabsér. Sammenligningstallene er tilpasset den @ndrede klassifi-
kation.

Bortset fra ovenstaende er arsregnskabet aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Generelt om indregning og maling

I resultatopgerelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes vaerdiregulerin-
ger af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, her-
under afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageforsler som folge af @ndrede
regnskabsmaessige skon af belab, der tidligere har veret indregnet i resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil tilflyde sel-
skabet, og aktivets veerdi kan méles palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil fraga sel-
skabet, og forpligtelsens vardi kan males palideligt.

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

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

Resultatopgerelsen
Bruttofortjeneste
Bruttofortjeneste indeholder lejeindteegter vedrerende investeringsejendom, omkostninger vedrerende

investeringsejendom samt eksterne omkostninger.

Selskabet har som fortolkningsbidrag for indregning af nettoomsetning valgt IAS 18.
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Anvendt regnskabspraksis

Lejeindtzegter vedrorende investeringsejendomme
Lejeindtaegter indeholder indtegter ved udlejning af ejendomme samt opkraevede fellesomkostninger og
indregnes i resultatopgerelsen i den periode, som lejen vedrerer. Indtegter vedrerende varmeregnskabet
indregnes i balancen som mellemvarender med lejere.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration.

Omkostninger vedrerende investeringsejendomme

Omkostninger vedrarende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrerende drift af ejendom-
me, reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger. Omkostnin-
ger vedrerende varmeregnskabet indregnes i balancen som mellemvarende med lejere.

Verdiregulering af investeringsejendomme
Verdiregulering af investeringsejendomme indeholder verdireguleringer af ejendomme til dagsverdi
samt gevinst/tab ved afhandelse af ejendomme.

Finansielle indtegter og omkostninger
Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belab, der vedrerer regn-

skabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger, amortisering af finansielle akti-
ver og forpligtelser samt tilleeg og godtgerelser under acontoskatteordningen mv.

Indtzaegter af kapitalinteresse

I resultatopgerelsen indregnes den forholdsmeessige andel af kapitalinteressens resultat efter skat efter e-
liminering af forholdsmaessig andel af intern avance eller tab og fradrag af afskrivning pa goodwill og til-
leeg af negativ goodwill.

Skat af arets resultat

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

Balancen

Investeringsejendomme

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

Investeringsejendomme maéles efterfolgende ejendom for ejendom til en skennet dagsverdi. Ejendomme-
ne verdiansattes ud fra en afkastbaseret model, hvor forventede fremtidige pengestremme for det kom-
mende &r sammen med et afkastkrav er fastsat af en ekstern valuar danner grundlag for ejendommenes
dagsveerdi. Den anvendte verdiansattelsesmodel er uaendret i forhold til sidste regnskabsar.

JI Ejendomsinvest ApS - Arsrapport for 2021 5



Anvendt regnskabspraksis

Omkostninger, der tilferer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaf-
felsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillegges kostprisen som en
forbedring. Omkostninger, der ikke tilforer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, ind-
regnes i resultatopgerelsen under “omkostninger vedrerende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som gvrige materielle anleegsaktiver, bortset fra grunde, en begraenset leve-
tid. Den veaerdiforringelse, der finder sted, efterhdnden som en investeringsejendom foraeldes, afspejles i
investeringsejendommens lgbende maling til dagsveerdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskriv-
ninger over investeringsejendommens brugstid.

Verdireguleringer indregnes i resultatopgerelsen under posten “vaerdireguleringer af ejendomme”.

Finansielle anlaegsaktiver
Kapitalinteresse

Kapitalinteresse indregnes og méles efter den indre verdis metode. Indre verdis metode anvendes som
en konsolideringsmetode.

I balancen indregnes kapitalinteresse til den forholdsmaessige andel af virksomhedens regnskabsmaessige
indre veerdi. Denne opgeres efter modervirksomhedens regnskabspraksis med fradrag eller tilleg af urea-
liserede koncerninterne avancer og tab samt med tilleeg eller fradrag af resterende verdi af positiv eller
negativ goodwill opgjort efter overtagelsesmetoden. Negativ goodwill indregnes i resultatopgerelsen ved
kebet af kapitalandelen. Vedrerer den negative goodwill overtagne eventualforpligtelser, indtaegtsfores
negativ goodwill forst, nar eventualforpligtelserne er afviklet eller bortfaldet.

Nettoopskrivning af kapitalinteresse overferes under egenkapitalen til reserve for nettoopskrivning efter
den indre vaerdis metode i det omfang, den regnskabsmassige vaerdi overstiger kostprisen. Reserven re-
guleres med andre egenkapitalbevaegelser i kapitalinteresse.

Tilgodehavender

Tilgodehavender maéles til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel vardi.

Der nedskrives til nettorealisationsveerdien med henblik pa at imedegé forventede tab. Virksomheden har
valgt at anvende IAS 39 som fortolkningsgrundlag ved indregning af nedskrivning af finansielle aktiver,
hvilket betyder, at der skal foretages nedskrivning til imedegéaelse af tab, hvor der vurderes at vere ind-
truffet en objektiv indikation pé, at et tilgodehavende eller en portefolje af tilgodehavender er verdifor-
ringet. Hvis der foreligger en objektiv indikation pa, at et individuelt tilgodehavende er veerdiforringet,
foretages nedskrivning pa individuelt niveau.

Nedskrivning pa anlzegsaktiver

Den regnskabsmaessige vaerdi af sdvel immaterielle som materielle anlaegsaktiver samt kapitalandel i
kapitalinteresse vurderes arligt for indikationer pé verdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved af-
skrivning.
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Anvendt regnskabspraksis

Foreligger der indikationer pa verdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv hen-
holdsvis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsvardien, sdfremt denne er lave-
re end den regnskabsmaessige verdi.

Genindvindingsverdien er den hgjeste vaerdi af kapitalveerdi og salgsverdi fratrukket forventede omkost-
ninger ved et salg. Kapitalverdien opgeres som nutidsveerdien af de forventede nettopengestreomme fra
anvendelsen af aktivet eller aktivgruppen og forventede nettopengestramme ved salg af aktivet eller ak-
tivgruppen efter endt brugstid.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestdender i pengeinstitutter og kontantbeholdninger.

Egenkapital
Reserve for nettoopskrivning efter den indre vardis metode

Reserve for nettoopskrivning efter indre vardis metode omfatter nettoopskrivning af kapitalandele 1 til-
knyttede virksomheder, associerede virksomheder og kapitalinteresser i forhold til kostpris.

Reserven kan elimineres ved underskud, realisation af kapitalandele eller aendring i regnskabsmaessige
sken.

Reserven kan ikke indregnes med et negativt beleb.

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 ars skattepligtige indkomster og for betalte aconto-
skatter.

Udskudt skat méles efter den balanceorienterede galdsmetode 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. Udskudt skat méles til nettorealisationsvaerdi.

Udskudt skat méles pa grundlag af de skatteregler og skattesatser i de respektive lande, der med balance-
dagens lovgivning vil vaere geldende, nar den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat. Endring i
udskudt skat som folge af endringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen bortset fra poster, der
fores direkte pa egenkapitalen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevardien af fremforselsberettiget skattemaessigt underskud, males
til den veerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtje-
ning eller ved modregning i1 udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventu-
elle udskudte nettoskatteaktiver males til nettorealisationsvaerdi.

Gealdsforpligtelser

Geldsforpligtelser vedrarende investeringsejendomme males til amortiseret kostpris.
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Anvendt regnskabspraksis

Ovrige geeldsforpligtelser méles til amortiseret kostpris, hvilket sedvanligvis svarer til nominel verdi.
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Resultatopgerelse 1. januar - 31. december

Note 2021 2020
Bruttofortjeneste 97.245 95.766
Verdiregulering af investeringsejendomme 170.000 600.000
Driftsresultat 267.245 695.766
Indteegter af kapitalinteresser 26.408 19.272
Indtaegter af andre kapitalandele, veerdipapirer og tilgodehaven-
der, der er anlaegsaktiver 88.000 88.000
Andre finansielle indtagter 8.998 10.266
Ovrige finansielle omkostninger -11.736 -16.378
Resultat for skat 378.915 796.926

1  Skat af arets resultat -80.458 -86.302
Arets resultat 298.457 710.624
Forslag til resultatdisponering:

Reserve for nettoopskrivning efter den indre veerdis metode 26.408 19.272
Overfores til overfert resultat 272.049 691.352
Disponeret i alt 298.457 710.624
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Balance 31. december

Aktiver
Note 2021 2020
Anlzegsaktiver
2 Investeringsejendomme 3.770.000 3.600.000
Materielle anleegsaktiver i alt 3.770.000 3.600.000
3 Kapitalinteresse 365.264 338.856
4 Tilgodehavender hos kapitalinteresser 2.200.000 2.200.000
Finansielle anlegsaktiver i alt 2.565.264 2.538.856
Anlzgsaktiver i alt 6.335.264 6.138.856
Omsatningsaktiver
Tilgodehavender hos kapitalinteresser 283.584 186.675
Tilgodehavender i alt 283.584 186.675
Likvide beholdninger 50.418 19.283
Omsatningsaktiver i alt 334.002 205.958
Aktiver i alt 6.669.266 6.344.814
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Balance 31. december

Passiver

Note 2021 2020
Egenkapital
Virksomhedskapital 125.000 125.000
Reserve for nettoopskrivning efter den indre veerdis metode 288.408 262.000
Overfort resultat 4.250.229 3.978.180
Egenkapital i alt 4.663.637 4.365.180

Hensatte forpligtelser

Hensettelser til udskudt skat 88.000 48.000
Hensatte forpligtelser i alt 88.000 48.000
Gealdsforpligtelser

5 Geld til realkreditinstitutter 1.819.498 1.843.688
Langfristede galdsforpligtelser i alt 1.819.498 1.843.688
Kortfristet del af langfristet geeld 24.565 22.437
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 8.206 7.906
Selskabsskat 22.458 20.302
Anden geeld 42.902 37.301
Kortfristede gaeeldsforpligtelser i alt 98.131 87.946
Galdsforpligtelser i alt 1.917.629 1.931.634
Passiver i alt 6.669.266 6.344.814

6 Oplysninger om dagsveerdi
7 Pantszetninger og sikkerhedsstillelser

8 Eventualposter
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Egenkapitalopgorelse

Reserve for net-
toopskrivning

Virksomhedska- efter den indre  Overfort resul-
pital veerdis metode tat 1 alt
Egenkapital 1. januar 2020 125.000 242.728 3.286.828 3.654.556
Resultatandel 0 19.272 691.352 710.624
Egenkapital 1. januar 2021 125.000 262.000 3.978.180 4.365.180
Resultatandel 0 26.408 272.049 298.457
125.000 288.408 4.250.229 4.663.637
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Noter

2021 2020
1.  Skat af drets resultat

Skat af arets resultat 40.458 38.302
Arets regulering af udskudt skat 40.000 48.000
80.458 86.302
31/12 2021 31/12 2020

2.  Investeringsejendomme
Kostpris 1. januar 3.373.341 3.373.341
Kostpris 31. december 3.373.341 3.373.341
Regulering til dagsveerdi 1. januar 226.659 -373.341
Arets regulering til dagsveerdi 170.000 600.000
Regulering til dagsveerdi 31. december 396.659 226.659
Regnskabsmeaessig veerdi 31. december 3.770.000 3.600.000

Investeringsejendom bestér af en ejerlejlighed i Kebenhavn, som er kabt i 2007. Ejendommen er

fuldt udlejet til tredjemand.

Den éarlige leje forventes at udgere 162 t.kr., og ejerlejligheden er 79 kvm.

Ved opgerelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede lejeindtegter
ved fuld udlejning af ejendommene. Forventede drifts-, administrations- og vedligeholdelsesom-
kostninger fratraekkes. Den herefter beregnede vardi korrigeres for indregnet tomgangsleje for en
passende 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 ledel-
sens kendskab til ejendomsmarkedet i gvrigt. Ved fastseettelse af afkastkravet indgér parametre sa-
som type (bolig, kontor, butik mv.), beliggenhed, alder, vedligeholdelsestilstand, lejeaftalernes la-
betid og lejernes bonitet mv.

Den anvendte verdiansattelsesmetode er uaendret i forhold til sidste ar.
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Noter

2. Investeringsejendomme (fortsat)

Folsomhedsanalyse:

Andringer 1 afkastsatserne har vesentlig betydning for malingen af investeringsejendommene. En

stigning i afkastsatsen forer til et fald i markedsvardien. Markedsudviklingen kan medfere et &n-

dret krav til forrentningen af fast ejendom.

En foregelse af afkastkravet med 0,5%-point vil betyde, at verdien af investeringsejendommene re-

duceres med 471 tkr. Egenkapitalen vil dermed blive reduceret fra de nuvarende 4.664 tkr. til

4.269 t.kr.

31/12 2021 31/12 2020

3.  Kapitalinteresse
Kostpris 1. januar 76.856 76.856
Kostpris 31. december 76.856 76.856
Opskrivninger 1. januar 262.000 242.728
Arets resultat for afskrivninger pa goodwill 26.408 19.272
Opskrivninger 31. december 288.408 262.000
Regnskabsmaessig veerdi 31. december 365.264 338.856

Kapitalinteresse:
Hjemsted Ejerandel
Ingolf Nielsens Vej 1, Senderborg A/S Ikast-Brande 40 %

4. Tilgodehavender hos kapitalinteresser

Kostpris 1. januar 2.200.000 2.200.000
Kostpris 31. december 2.200.000 2.200.000
Regnskabsmaessig veerdi 31. december 2.200.000 2.200.000
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Noter

5. Gald til realkreditinstitutter

Geld til realkreditinstitutter 1 alt

Heraf forfalder inden for 1 ar

Andel af geeld, der forfalder efter 5 ar

6.  Oplysninger om dagsveerdi

Dagsverdi 31. december

Arets @ndringer af dagsveardi indregnet i resultatopgerelsen

7. Pantsztninger og sikkerhedsstillelser

31/12 2021 31/12 2020
1.844.063 1.866.125
-24.565 -22.437
1.819.498 1.843.688
1.756.298 1.790.164
Investerings-

ejendomme

3.770.000

170.000

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, 1.879 tkr., er der givet pant i grunde og bygninger,

hvis regnskabsmaessige veerdi pr. 31. december 2021 udger 3.770 t.kr.

8. Eventualposter
Eventualforpligtelser

Selskabet har kautioneret for kapitalinteressens banklédn. Bankgeaeld udger pr. 31. december 2021 i

alt 388 t.kr.
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