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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato aflagt &rsrapporten for 2016/17 for JGA Ejendomsinvest Il ApS.
Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Jeg anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmaessig, saledes at arsregnskabet giver et
retvisende billede af selskabets aktiver og passiver, finansielle stilling samt resultatet. Samtidig er det
min opfattelse, at ledelsesberetningen indeholder en retvisende redeggrelse for de forhold, som
beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Risskov, den !"?'/ / 2018

Direktion



Den uafhaengige revisors revisionspategning

Til kapitalejerne i JGA Ejendomsinvest Il ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for JGA Ejendomsinvest Il ApS for perioden 1. oktober 2016 - 30.
september 2017, der omfatter resultatopgerelse, balance og noter, herunder anvendt regnskabspraksis.
Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 30. september 2017 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for perioden 1.
oktober 2016 - 30. september 2017 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er gaeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere
beskrevet i revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen 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 gaeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores evrige
etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnaede
revisionsbevis 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
overensstemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol,
som ledelsen anser ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden veaesentlig fejlinformation, uanset
om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af &rsregnskabet 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
arsregnskabet pd 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 gere dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opnd hej grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden veesentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med
en Kkonklusion. Hej grad af sikkerhed er et hajt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en
revision, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er geeldende i Danmark, altid vil afdaekke veesentlig fejlinformation, nar sadan findes.
Fejlinformation kan opsta som falge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis det
med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de ekonomiske
beslutninger, som regnskabsbrugerne traeffer pa grundlag af arsregnskabet.

Som led i en revision, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er geeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel
skepsis under revisionen.

Herudover:

« ldentificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici
samt opnar revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion.
Risikoen for ikke at opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved
vaesentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvaergelser,
dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesasttelse af intern kontrol.

« Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstaendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en
konklusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

« Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de
regnskabsmaessige skan og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

«  Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om
fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnaede revisionsbevis er vaesentlig
usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets
evne til at fortsaette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vassentlig usikkerhed, skal vi i vores
revisionspategning gere opmasrksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sadanne
oplysninger ikke er tilstreekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa det
revisionsbevis, der er opnéet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begivenheder
eller forhold kan dog medfare, at selskabet ikke lzengere kan fortsaette driften.

« Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og
begivenheder pa en sadan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmaessige
placering af revisionen samt betydelige revisionsmaessige observationer, herunder eventuelle betydelige
mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

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 revision af arsregnskabet er det vores ansvar at lzese ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores
viden opnaet ved revisionen eller pa anden méade synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kreevede oplysninger i
henhold til arsregnskabsloven.

Baseret pa det udferte 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.

Aarhus N, den /2/ ; 2018

Kovsted & Skovgard
Statsautoriseret revisionspartnerselskab
CVR-nr.: 38751646

(

René Ferrer Ruiz

statsautoriseret revisor
MNE nr.: mne33710



Selskabsoplysninger

Selskabet

Direktion

Revisor

JGA Ejendomsinvest Il ApS
Tranekaerparken 45, 1. tv.
8240 Risskov

Telefon: 52722416

E-mail: jespergalle@hotmail.com
CVR-nr: 37533173

Regnskabsar: 1. oktober - 30. september
Jesper Galle

Kovsted & Skovgard
Statsautoriseret revisionspartnerselskab

Vestre Ringgade 61
8200 Aarhus N



Ledelsesberetning

Hovedaktivitet
Selskabets aktiviteter er keb og salg samt udlejning af fast ejendom.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold

Der har veeret en starre positiv regulering pa ejendomme i indevaerende og arets resultat tkr. 1.117
betragtes som tilfredsstillende. Der er positive forventninger til fremtidige resultater ogsa uden
veerdiregulering pa ejendomme.

Betydningsfulde haendelser indtruffet efter statusdag
Der er efter regnskabséarets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vaesentligt vil kunne pavirke
selskabets finansielle stilling.



Anvendt regnskabspraksis

GENERELT

Arsregnskabet for JGA Ejendomsinvest Il ApS for 2016/17 er udarbejdet i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for selskaber i regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler for
klasse C-selskaber.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar og afleegges i danske kroner.

Generelt om indregning og maling
Regnskabet er udarbejdet med udgangspunkt i det historiske kostprisprincip.

Indtaegter indregnes i resultatopgerelsen i takt med at de indtjenes. Herudover indregnes
vaerdireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsvaerdi eller amortiseret kostpris.
Endvidere indregnes i resultatopgerelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opna arets indtjening,
herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefgrsler som felge af
zndrede regnskabsmaessige skgn af belab, der tidligere har vaeret indregnet i resultatopgerelsen.

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

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil fraga
virksomheden, og forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved farste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfelgende males aktiver og
forpligtelser som beskrevet for hver enkelt.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant
effektiv rente over Igbetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med fradrag af afdrag
og tilleeg/fradrag af den akkumulerede afskrivning af forskellen mellem kostprisen og det nominelle
belab. Herved fordeles kurstab og -gevinst over lgbetiden.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden
arsregnskabet aflaegges, og som be- eller afkraefter forhold, der eksisterer pa balancedagen.

Som malevaluta benyttes danske kroner. Alle andre valutaer anses som fremmed valuta.
RESULTATOPG@RELSEN

Generelt
Med henvisning til arsregnskabslovens § 32 er visse indteegter og omkostninger sammendraget i
regnskabsposten - bruttofortjeneste.

Nettoomszetning
Nettoomsastning omfatter huslejeindteegter og indregnes i resultatopgerelsen i takt med, at lejen
optjenes i henhold til de indgaede kontrakter.

Investeringsejendommenes driftsomkostninger
Investeringsejendommenes driftsomkostninger omfatter ejendomsskatter, forsikring og vedligeholdelse
samt feellesomkostninger.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, administration,
lokaler, tab pa debitorer, operationelle leasingomkostninger mv.

Personaleomkostninger



Anvendt regnskabspraksis

Personaleomkostninger omfatter lgnninger og w@vrige lgnrelaterede omkostninger, herunder
sygedagpenge til virksomhedens ansatte med fradrag af lgnrefusioner fra det offentlige.

Finansielle indteegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belab, der vedrerer
regnskabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtasgter og -omkostninger, finansielle omkostninger
ved finansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedragrende veerdipapirer, gaeld
og transaktioner i fremmed valuta, amortisering af realkreditlan samt tilleeg og godtgerelser under
acontoskatteordningen mv. Udbytte fra andre kapitalandele indtaegtsfores i det regnskabsar, hvor
udbyttet deklareres.

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 henfares til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den
del, der kan henfgres til posteringer direkte pa egenkapitalen.

BALANCEN

Materielle anleegsaktiver
Investeringsejendomme er ejendomme, der besiddes for at opna lejeindtaegter og kapitalgevinster ved
et eventuelt efterfalgende salg.

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

Investeringsejendomme males efterfelgende til dagsvaerdi. Ejendommenes dagsveerdi revuderes arligt
pa baggrund af den afkastbaserede veerdianseettelsesmodel.

Som felge af maling til dagsvaerdi foretages der ikke afskrivninger pa ejendommene.

Aktiver med en kostpris pa under kr. 13.200 pr. enhed indregnes som omkostninger i resultatopgerelsen
i anskaffelsesaret.

Fortjeneste eller tab ved afhaendelse af materielle anlaegsaktiver opgeres som forskellen mellem
salgspris med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige veerdi pa salgstidspunktet.
Fortieneste eller tab indregnes 1 resultatopgerelsen under andre driftsindtaegter/andre
driftsomkostninger.

Materielle anlaegsaktiver nedskrives til genindvindingsveerdi, safremt denne er lavere end den
regnskabsmaessige vaerdi.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket saadvanligvis svarer til nominel vaerdi. Vaerdien
reduceres med nedskrivning til imedegaelse af forventede tab.

Nedskrivninger til tab opgeres pa grundlag af en individuel vurdering af de enkelte tilgodehavender.

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 samt for betalte
acontoskatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede geeldsmetode af midlertidige forskelle mellem
regnskabsmaessig og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser. | de tilfeelde, f.eks. vedregrende
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Anvendt regnskabspraksis

aktier, hvor opgerelse af skatteveerdien kan foretages efter alternative beskatningsregler, males udskudt
skat pa grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteveerdien af fremferselsberettiget 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.
Eventuelle udskudte nettoskatteaktiver males til nettorealisationsvaerdi.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil vaere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. £ndring i udskudt skat som
falge af sendringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen. For indevaerende ar er anvendt den
aktuelle skattesats.

Geeldsforpligtelser

Finansielle gzeldsforpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af
afholdte transaktionsomkostninger. | efterfalgende perioder males de finansielle forpligtelser il
amortiseret kostpris svarende til den kapitaliserede vaerdi ved anvendelse af den effektive rente, saledes
at forskellen mellem provenuet og den nominelle veerdi indregnes i resultatopggrelsen over
laneperioden.

Prioritetsgaeld er saledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantldn svarer til lanets restgeeld. For
obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgeeld beregnet som lanets underliggende
kontantveerdi pa lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning af
l&nets kursregulering pd optagelsestidspunktet.

Andre gzeldsforpligtelser, som omfatter gaeld til leveranderer samt anden gaeld, males til amortiseret
kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel veerdi.
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Resultatopggrelse
1. oktober - 30. september

2016/17 2015/16

Note
BRUTTOFORTJENESTE 448.430 280.626
1 Personaleomkostninger -22.092 -1.278
Resultat af ordinaer drift fer dagsvaerdireguleringer 427.338 279.348
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme 1.156.781 68.098
DRIFTSRESULTAT 1.584.119 347.446
Andre finansielle indteegter 4.372 765
Andre finansielle omkostninger -229.360 -222.874
RESULTAT F@R SKAT 1.359.131 125.337
Skat af arets resultat -280.065 -43.738
ARETS RESULTAT 1.079.066 81.599

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING
Overfart resultat 1.079.066 81.599

DISPONERET I ALT 1.079.066 81.599
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Balance 30. september
AKTIVER

Note

2 Grunde og bygninger
Materielle anlaegsaktiver

ANLAGSAKTIVER

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser
Andre tilgodehavender

Tilgodehavender

Likvide beholdninger

OMSATNINGSAKTIVER

AKTIVER

12

2017 2016
9.915.217 8.818.487
9.915.217 8.818.487
9.915.217 8.818.487

38.085 25.368
18.459 30.195
56.544 55.563
1.500 17.465
58.044 73.028
8.891.515

9.973.261




Balance 30. september
PASSIVER

Note

Virksomhedskapital
Overfort resultat

3 EGENKAPITAL

Henseettelse til udskudt skat

HENSATTE FORPLIGTELSER

Geeld til realkreditinstitutter
Kreditinstitutter
Deposita

4 Langfristede geeldsforpligtelser

Kortfristet andel af langfristede geeldsforpligtelser
Kreditinstitutter

Selskabsskat

Anden geeld

Kortfristede geeldsforpligtelser

G/ZALDSFORPLIGTELSER

PASSIVER

5 Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

13

2017 2016
50.000 50.000
2.156.952 1.077.886
2.206.952 1.127.886
358.912 116.903
358.912 116.903
5.295.550 5.606.968
1.410.320 642.623
296.230 238.509
7.002.100 6.488.100
222.000 278.223
29.246 695.962
66.040 27.984
88.011 156.457
405.297 1.158.626
7.407.397 7.646.726
9.973.261

8.891.515




Noter

201617 2015/16

Personaleomkostninger

Antal personer beskaeftiget 1 0
Lanninger 21.795 1.260
Andre omkostninger til social sikring 297 18
22.092 1.278
Grunde og
bygninger

Materielle anlzegsaktiver
Kostpris 1. oktober 2016 8.721.878
Arets tilgang 32.069
Afgang 0
Kostpris 30. september 2017 8.753.947
Opskrivninger 1. oktober 2016 96.610
Opskrivninger 1.064.660
Opskrivninger 30. september 2017 1.161.270
Af-/nedskrivninger 1. oktober 2016 0
Af-/nedskrivninger pa afhaendede aktiver 0
Af-/nedskrivninger 0
Af-/nedskrivninger 30. september 2017 0
Regnskabsmaessig vaerdi 30. september 2017 9.915.217

Ejendomme indregnes til dagsveerdi efter den afkastbaserede vaerdiansasttelsesmetode.

| beregningerne er der anvendt en diskonteringsrente pa mellem 5 og 5,5% og der er anvendt fuld
udlejning, svarende til de faktiske forhold pa tidspunkt for afleeggelsen af arsrapporten.
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Noter

Egenkapital

Virksomhedskapital
Overfart resultat

Langfristede geeldsforpligtelser

Geeld til realkreditinstitutter
Kreditinstitutter
Deposita

Pantszetninger og sikkerhedsstillelser

Forslag til

resultatdis-
1/10 2016 ponering 30/9 2017
50.000 0 50.000
1.077.886 1.079.066 2.156.952
1.127.886 1.079.066 2.206.952
1/10 2016 30/9 2017 Afdrag Restgeeld
Geeldi alt Gzeld i alt naeste ar efter 5 ar
5.800.814 5.517.550 222.000 4.099.850
727.000 1.410.320 0 0
238.509 296.230 0 0
6.766.323 7.224.100 222.000 4.099.850

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter kr. 5.517.550 er der afgivet pant i ejendomme. Den bogfarte

veerdi af ejendommene udger kr. 9.915.216.

Til sikkerhed for gaeld til pengeinstitutter kr. 1.479.246 er der udstedt pant i ejendomme i alt kr.

4.200.000.

Til sikkerhed for ejerforeninger er der udstedt pantebreve pai alt kr. 111.000.

Der er afgivet selvskyldnerkaution for alt mellemvaerende med JGA Ejensomsinvest ApS og

Lejligheden ApS
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