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Ledelsespiategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabséret 1. januar - 31.
december 2022 for JGA Ejendomsinvest IT ApS.

Arsrapporten aflzegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er min opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 31. december 2022 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabs-

aret 1. januar - 31. december 2022.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold, be-
retningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Farup, den 21. juni 2023

Direktion

Jens Amdi Kirk
direktor
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

Til kapitalejeren i JGA Ejendomsinvest Il ApS
Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for JGA Ejendomsinvest I ApS for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2022, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og noter.
Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 31. december 2022 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for
regnskabséret 1. januar - 31. december 2022 i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
vderligere krav, der er galdende i Danmark. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er nzr-
mere beskrevet i revisionspategningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet*.
Vi er vathengige af selskabet i overensstemmelse med International Ethics Standards Board for
Accountants' internationale retningslinjer for revisorers etiske adferd (IESBA’s Code) og de yd-
erligere etiske krav, der er geldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores evrige etiske for-
pligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code. Det er vores opfattelse, at det opnéede revisi-
onsbevis er tilstreekkeligt 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 over-
ensstemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol,
som ledelsen anser for nedvendig for at udarbejde et drsregnskab uden vasentlig fejlinformation,
uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af &rsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fort-
sette driften, at oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant, samt at udar-
bejde arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen ent-
en har til hensigt at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ
end at gore dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vasentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspéategning
med en konklusion. Hej grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti
for, at en revision, der udfores i overensstemmelse med internationale standarder om revision og
de yderligere krav, der er gzldende i Danmark, altid vil afdeekke vasentlig fejlinformation, nér
sidan findes. Fejlinformationer kan opsta som falge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som
vasentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa
de ekonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne traffer pd grundlag af arsregnskabet.
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Den uafhaengige revisors revisionspitegning

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

e Identificerer og vurderer vi risikoen for vesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pa
disse risici samt opndr revisionsbevis, der er tilstrekkeligt og egnet til at danne grundlag for
vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage vasentlig fejlinformation fordrsaget af besvig-
elser er hgjere end ved vasentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfat-
te sammensvargelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesattelse af
intern kontrol.

e Opnir vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstendighederne, men ikke for at kunne udtrykke
en konklusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

o Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt
om de regnskabsmaessige skon og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er ri-
melige.

e Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af drsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincip-
pet om fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnéede revisionsbevis er va-
sentlig usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om
selskabets evne til at fortsztte driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vasentlig usikkerhed,
skal vi i vores revisionspategning gere opmaerksom pa oplysninger herom i arsregnskabet el-
ler, hvis sddanne oplysninger ikke er tilstreekkelige, modificere vores konklusion. Vores kon-
klusioner er baseret pd det revisionsbevis, der er opnéet frem til datoen for vores revisionspa-
tegning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfere, at selskabet ikke langere
kan fortsette driften.

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

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tids-

massige placering af revisionen samt betydelige revisionsmaessige observationer, herunder even-
tuelle betydelige mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.
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Den uafhaengige revisors revisionspitegning

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.

I tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at lase ledelsesberetningen og
i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med &rsregnskabet
eller vores viden opnéet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde vasentlig fejlin-
formation.

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

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmel-
se med arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har
ikke fundet vasentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Aarhus, den 21. juni 2023

National Revision
Godkendte Revisorer a/s
CVR-nr. 25 63 58 68

Sean Christensen
registreret revisor
MNE-nr. mne24773
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Selskabsoplysninger

Selskabet

Direktion

Revision

Pengeinstitut

JGA Ejendomsinvest II ApS
C/O Von Wowern Ejendomsadministration
Vestergade 72, Purhus

8990 Farup

CVR-nr.: 37533173
Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december 2022
Stiftet: 9. marts 2016

Regnskabsar: 7. regnskabsar

Hjemsted: Randers

Jens Amdi Kirk, direkter

National Revision
Godkendte Revisorer a/s
Store Torv 5

8000 Aarhus C

Sparekassen Danmark
Adelgade 27
9500 Hobro
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets aktiviteter bestar i udlejning af fast ejendom samt keb og salg heraf.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold

Selskabets resultatopgerelse for 2022 udviser et overskud pé kr. 23.866, og selskabets balance pr.
31. december 2022 udviser en egenkapital pa kr. 3.413.938.

Der er i 2022 athandet en af selskabets ejendomme.

Ledelsen forventer en forbedring af selskabets resultat for det kommende ér.

E 1
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for JGA Ejendomsinvest 11 ApS for 2022 er aflagt i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler
frahgjere klasser.

Den anvendte regnskabspraksis er uandret i forhold til sidste ar.
Arsrapporten for 2022 er aflagt i kr.

Selskabet omlagde, i sidste regnskabsir, regnskabsiret siledes at selskabet har
regnskabsafslutning pr. 31. december, hvor det tidligere var 30. september. Regnskabsiret
2020/21 omfattede perioden 1. oktober 2020 - 31. december 2021 (15 méneder) og sidste &rs tal
er derfor ikke direkte sammenlignelige med dette ars tal.

Generelt om indregning og maling

I resultatopgerelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes veerdi-
reguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle
omkostninger, herunder afskrivninger og nedskrivninger.

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

Forpligtelser indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil
fraga selskabet, og forpligtelsens verdi kan males palideligt.

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

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en
konstant effektiv rente over lebetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med
fradrag af eventuelle afdrag samt tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen
mellem kostpris og nominelt belgb.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden
arsrapporten afleegges, og som be- eller afkraefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopgerelsen
Bruttofortjeneste

Selskabet anvender bestemmelsen i arsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsatning ik-
ke er oplyst.

Bruttofortjeneste er et sammendrag af nettoomsetning med fradrag af direkte omkostninger og
andre eksterne omkostninger.

\R
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Anvendt regnskabspraksis

Nettoomsaetning
Husleje indregnes saledes, at den svarer til regnskabsperioden.

Direkte omkostninger

Direkte omkostninger omfatter ejendommens driftsomkostninger herunder ejendomsskatter,
forbrugsomkostninger, fzllesomkostninger og vedligeholdelse i det omfang omkostningerne
péhviler selskabet.

Andre driftsomkostninger

Andre driftsomkostninger indeholder regnskabsposter af sekundar karakter i forhold til virksom-
hedens aktiviteter, herunder tab ved salg af immaterielle og materielle anlegsaktiver.

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

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter len og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre om-
kostninger til social sikring mv. til selskabets medarbejdere.

Vzrdiregulering af investeringsejendomme

Verdiregulering af investeringsejendomme indeholder arets endring i dagsverdien af investe-
ringsejendomme.

Finansielle indtzegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belob, der
vedrererregnskabséret. Finansielle poster omfatter renteindtagter og -omkostninger, amortisering
af forpligtelsermv.

Skat af arets resultat
Virksomheden er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning.

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 skattemassigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder,
der har kunnet anvende dette underskud til nedsattelse af eget skattemaessigt overskud.

Arets skat, som bestar af rets aktuelle selskabsskat og &ndring i udskudt skat, indregnes i resul-

tatopgerelsen med den del, der kan henfores til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den
del, der kan henferes til posteringer direkte i egenkapitalen.

National Revision 8
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Anvendt regnskabspraksis

Balancen
Materielle anlaegsaktiver
Investeringsejendomme

Investeringsejendomme udger investeringer i grunde og bygninger med det formal at opna afkast
af den investerede kapital i form af lebende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme méles ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. kabs-
omkostninger.

Kostprisen for investeringsejendomme omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte
tilknyttet anskaffelsen, herunder kebsomkostninger og indirekte omkostninger til materialer,
komponenter og underleveranderer indtil det tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i
brug.

Renteomkostninger pd 14n indregnes ikke i kostprisen i opforelses- og ombygningsperioder. Alle
laneomkostninger amortiseres og indregnes i resultatopgerelsen over lanets lgbetid.

Investeringsejendomme males efterfolgende til dagsveerdi, der svarer til det beleb, som den
enkelte ejendom vurderes at ville kunne salges for pa balancedagen til en uathangig keber.
Dagsvardien opgeres ved anvendelse af den afkastbaserede model som den beregnede
kapitalveerdi af de forventede pengestremme fra de enkelte ejendomme. Beregningen baseres pa
den budgetterede nettoindtjening for det kommende é&r tilpasset en normalindtjening og ved
anvendelse af et afkastkrav, der afspejler markedets aktuelle afkastkrav for tilsvarende
ejendomme. Veardien reguleres for forhold, som ikke afspejles i normalindtjeningen,
eksempelvis faktisk tomgang, sterre renoveringsarbejder og lignende.

Tilgodehavender
Tilgodehavender maéles til amortiseret kostpris.

Der foretages nedskrivning til imedegaelse af tab, hvor der vurderes at vare indtruffet en objek-
tiv indikation p, at et tilgodehavende eller en portefolje af tilgodehavender er vardiforringet.
Hvis der foreligger en objektiv indikation pa, at et individuelt tilgodehavende er verdiforringet,
foretages nedskrivning pé individuelt niveau.

Egenkapital
Udbytte

Foreslaet udbytte vises som en sarskilt post under egenkapitalen. Udbytte indregnes som en for-
pligtelse pa tidspunktet for vedtagelse pa generalforsamlingen.

..-"h.__
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Anvendt regnskabspraksis

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
regnskabsmassig og skattemassig veerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den
planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat méles til net-
torealisationsvaerdi.

Gzldsforpligtelser

Prioritetsgald er siledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlén svarer til 1anets restgeld.
For obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgeld beregnet som lanets underliggende
kontantvaerdi pa lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget amortise-
ring af ldnets kursregulering pa optagelsestidspunktet.

Ovrige gxldsforpligtelser, som omfatter gld til leverandegrer, tilknyttede virksomheder samt an-
den gzld, males til amortiseret kostpris, hvilket sedvanligvis svarer til nominel verdi.

N
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Resultatopgerelse 1. januar - 31. december

Note 2022 2021

kr. kr.
Bruttofortjeneste 183.342 657.774
Personaleomkostninger 1 -194 -64.639
Resultat for af- og nedskrivninger 183.148 593.135
Andre driftsomkostninger -27.625 -197.539
Resultat af drift for dagsvzerdireguleringer 155.523 395.596
Dagsvardiregulering af investeringsejendomme 0 -202.382
Resultat for finansielle poster 155.523 193.214
Finansielle indtegter 2 17.341 0
Finansielle omkostninger 3 -141.836 -262.765
Resultat for skat 31.028 -69.551
Skat af arets resultat -7.162 168.193
Arets resultat 23.866 98.642
Foreslaet udbytte 1.400.000 0
Overfort resultat -1.376.134 98.642

23.866 98.642

o
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\L‘d §
I3 o
W

National Revision 11

This document has esignatur Agreement-{D: a7724dTgUUX250277268



Balance 31. december

Aktiver

Investeringsejendomme

Materielle anlegsaktiver

Anlagsaktiver i alt

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder

Andre tilgodehavender

Tilgodehavender

Omszetningsaktiver i alt

Aktiver i alt

\ L)

National

M

Note 2022 2021
kr. kr.

5.650.000 11.512.100
4 5.650.000 11.512.100
5.650.000 11.512.100
1.384.369 12.500
5.865 0
1.390.234 12.500
1.390.234 12.500
7.040.234  11.524.600
12
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Balance 31. december

Passiver

Virksomhedskapital
Overfort resultat
Foreslaet udbytte for regnskabsaret

Egenkapital

Hensattelse til udskudt skat

Hensatte forpligtelser i alt

Geld til realkreditinstitutter
Ge=ld til kreditinstitutter
Deposita

Langfristede gaeldsforpligtelser

Kortfristet del af langfristede galdsforpligtelser

Geld til kreditinstitutter

Leveranderer af varer og tjenesteydelser

Geeld til tilknyttede virksomheder
Selskabsskat
Anden g=ld

Kortfristede gaeldsforpligtelser

Gzldsforpligtelser i alt

Passiver i alt

Eventualforpligtelser
Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

National

2022 2021
kr. kr.

638.000 638.000
1.375.938 2.752.072
1.400.000 0
3.413.938 3.390.072
118.448 127.038
118.448 127.038
2.092.916 4.014.375
865.670 856.909
198.912 344 .891
3.157.498 5.216.175
51.162 169.892
162.884 93.413
99.261 30.000
0 2.381.319
15.752 55.880
21.291 60.811
350.350 2.791.315
3.507.848 8.007.490
7.040.234 11.524.600
13
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Noter

2022 2021
kr. kr.
1 Personaleomkostninger
Lenninger 0 63.406
Andre omkostninger til social sikring 194 1.233
194 64.639
Gennemsnitligt antal beskaftigede medarbejdere 0 1
2 Finansielle indtaegter
Renteindtazgter fra tilknyttede virksomheder 17.341
17.341 0
3 Finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger tilknyttede virksomheder 0 46.319
Andre finansielle omkostninger 141.836 216.446
141.836 262.765
\bf_f(f)
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Noter

4 Aktiver der males til dagsveerdi

Kostpris 1. januar 2022
Afgang i arets leb

Kostpris 31. december 2022

Verdireguleringer 1. januar 2022
Avrets tilbageferte vaerdireguleringer

Veardireguleringer 31. december 2022

Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2022

Investerings-

ejendomme

10.246.141

-5.643.678
4.602.463

1.265.959
-218.422

1.047.537

5.650.000

Oplysning om forudsztninger for dagsvaerdiberegninger af aktiver og forpligtelser

Selskabet ejer 19 lejligheder i Randers.

Ejerlejlighederne er med lav tomgang og males pa grundlag af et afkast pa 5,5-6,0% (5,0-

5,6% i 2020/21).

Ejendommene er mélt til dagsvaerdi ved anvendelse af en afkastbaseret model.

Safremt ejendommene verdiansattes pd grundlag af et afkast, der afviger med +/-0,25%
vil dette bevirke en andret vardiansattelse i storrelsesorden tkr. -233/ +254 i forhold til den

malte dagsveerdi.

5 Langfristede gaeldsforpligtelser

Gald
Geld 31. december Afdrag Restgzld
1. januar 2022 2022 neste ar efter 5 ar
Geld til realkreditinstitutter 4.184.267 2.144.078 51.162 1.918.355
Geeld til kreditinstitutter 856.909 865.670 0 0
Deposita 344.891 198.912 0 198.912
5.386.067 3.208.660 51.162 2.117.267
R
I b "i’.
National | 15

This document has esignatur Agreement-1D: a7724dTgUUX250277268



Noter

6 Eventualforpligtelser

Selskabet er sambeskattet med moderselskabet Damm & Kirk A/S og de evrige
danskeselskaber i koncernen og hafter solidarisk med evrige sambeskattede selskaberfor
betaling af selskabsskatter samt for kildeskat pa udbytter, renter og royalties. Eventuelle
senere korrektioner af sambeskatningsindkomsten vil kunne medfere, at selskabets hzftelse
udger et sterre belab.

Selskabet har kautioneret overfor sosterselskabers mellemveaerende med pengeinstitut.

7 Pantszetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for prioritetsgald som pr. 31. december 2022 udger kr. 2.144.078 er der udstedt
pantebreve nominel kr. 2.364.000 med pant i ejendomme hvis regnskabsmassige verdi pr.
31. december 2022 udger kr. 5.650.000.

Til sikkerhed for selskabets og sasterselskabers mellemvarender med pengeinstitut er
deponeret ejerpantebreve nominel kr. 3.050.000 med pant i ejendomme hvis

regnskabsmaessige verdi pr. 31. december 2022 udger kr. 5.650.000.

Herudover er der til sikkerhed for mellemvarende med ejerforeninger tinglyst pantstiftende
byrder pa kr. 693.000.
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Detle dokument er underskrevet af nedenstéende parler, der med deres underskrift har bekreeftet dokumentets indhold samt zlle datoer | dokumentet.

This document is signed by the following parties with their signatures confirming the documents content and all dates in the document.
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