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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Ledelsespitegning

Direktionen har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabséret 1. januar - 31. december 2023 for JGA
Ejendomsinvest II ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Jeg anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmeessig, og efter min opfattelse giver arsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2023 samt af re-

sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsdret 1. januar - 31. december 2023.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Férup, den 5. juni 2024

Direktion

Jens Amdi Kirk
Direktor
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Den uafhangige revisors erklaering om udvidet gennemgang

Til anpartshaveren i JGA Ejendomsinvest IT ApS

Konklusion

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for JGA Ejendomsinvest IT ApS for regnskabsaret 1.
januar - 31. december 2023, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance, egenkapi-
talopgerelse og noter. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Baseret pd det udferte arbejde er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af sel-
skabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2023 samt af resultatet af selskabets akti-
viteter for regnskabséret 1. januar - 31. december 2023 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklaringsstan-
dard for sma virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af arsregnska-
ber, der udarbejdes efter arsregnskabsloven. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er narmere be-
skrevet 1 afsnittet "Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af drsregnskabet”. Vi er uafthangige af
selskabet i overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants' internationale
retningslinjer for revisorers etiske adfard (IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der er gzldende i
Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code.
Det er vores opfattelse, at det opnaede bevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores konklu-
sion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

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

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsatte
driften; at oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde arsregn-
skabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at li-
kvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gore dette.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af irsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om érsregnskabet. Dette kraver, at vi planlegger og udferer
handlinger med henblik p at opna begranset sikkerhed for vores konklusion om arsregnskabet og derud-
over udferer specifikt krevede supplerende handlinger med henblik pa at opnd yderligere sikkerhed for

vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primert bestér af forespargsler til ledelsen og, hvor det
er hensigtsmassigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt krazvede supplerende
handlinger samt vurdering af det opniede bevis.

JGA Ejendomsinvest I ApS - Arsrapport for 2023 2



Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Den uathangige revisors erklaering om udvidet gennemgang

Omfanget af handlinger, der udferes ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi
udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om arsregnskabet.

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 udvidede gennemgang af arsregnskabet er det vores ansvar at lase ledelsesberetnin-
gen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vasentligt inkonsistent med arsregnskabet
eller vores viden opnéet ved den udvidede gennemgang eller pa anden méde synes at indeholde vasentlig
fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder krevede 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 drsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet ve-
sentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Aarhus, den 5. juni 2024

Grant Thornton
Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 34 20 99 36

Sean Mogens Christensen
registreret revisor
mne24773
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Selskabsoplysninger
Selskabet JGA Ejendomsinvest II ApS
C/O Von Wowern Ejendomsadministration
Vestergade 72
8990 Farup
CVR-nr.: 37533173
Stiftet: 9. marts 2016
Hjemsted: Farup
Regnskabsar: 1. januar - 31. december
8. regnskabsar
Direktion Jens Amdi Kirk, Direktor
Revision Grant Thomton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Agerovej 31A, 2. sal
8381 Tilst

JGA Ejendomsinvest IT ApS - Arsrapport for 2023



Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets aktiviteter bestér i udlejning af fast ejendom samt kab og salg heraf.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold
Det ordinzre resultat efter skat udger -145 t.kr. mod 24 t.kr. sidste ar.

Den ordinzre drift af ejendommene har udvist overskud, mens negativ vardiregulering af ejendomme har
medfert at selskabet har haft en negativt resultat for 2023. Der er i 2023 afhandet en af selskabets
ejendomme.

Selskabets aktiviteter er i al vasentlighed uzndret set i forhold til foregiende ar.
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for JGA Ejendomsinvest IT ApS er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens be-
stemmelser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at folge enkelte regler for
kiasse C-virksomheder.

Arsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar og aflaegges i danske kroner.

Generelt om indregning og miling

I resultatopgerelsen indregnes indtagter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes vaerdiregulerin-
ger af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgarelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, her-
under afskrivninger og nedskrivninger.

Aktiver indregnes i balancen, nir det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde sel-
skabet, og aktivets vardi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fragi sel-
skabet, og forpligtelsens verdi kan méles palideligt.

Ved ferste indregning méles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfalgende méles aktiver og forplig-
telser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regnskabspost.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser méles til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant
effektiv rente over lgbetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med fradrag af even-
tuelle afdrag samt tilleg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og no-
minelt belab.

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

Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste
Selskabet anvender bestemmelsen 1 &rsregnskabsloven §32, hvorefter selskabets omsaztning ikke er

oplyst.

Bruttofortjeneste indeholder nettoomsatning, direkte omkostninger vedrerende investeringsejendomme
samt eksterne omkostninger.

Nettoomsatning indeholder lejeindtzgter ved udlejning af ejendomme og indregnes i resultatopgerelsen i
den periode, som lejen vedrerer. Indtegter vedrerende vand- og varmeregnskabet indregnes i balancen
som mellemvarender med lejere.
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Grant Thomnton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Direkte omkostninger omfatter omkostninger til drift af investeringsejendomme, herunder
ejendomsskatter, forbrugsomkostninger, fallesomkostninger og vedligeholdelse i det omfang,
omkostningerne pahviler selskabet.

Andre driftsindtagter indeholder regnskabsposter af sekundeer karakter i forhold til virksomhedens ho-
vedaktiviteter, herunder fortjeneste ved salg af materielle anlegsaktiver.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg samt administration.

Vardiregulering af investeringsejendomme
Vardiregulering af investeringsejendomme indeholder verdireguleringer af ejendomme til dagsveerdi
samt gevinst/tab ved afh@ndelse af ejendomme.

Personaleomkostninger
Personaleomkostninger omfatter lan og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre omkostnin-
ger til social sikring mv. til selskabets medarbejdere.

Andre driftsomkostninger
Andre driftsomkostninger indeholder regnskabsposter af sekundar karakter i forhold til virksomhedens
hovedaktiviteter, herunder tab ved salg af immaterielle og materielle anlagsaktiver.

Finansielle indtzegter og omkostninger

Finansielle indtegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrerer regn-
skabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtagter og -omkostninger, amortisering af forpligtelser mv.

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 henfores til drets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan hen-
fores til posteringer direkte 1 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 sambeskat-
tede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil modtager virksomhe-
der med skattemaessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette
underskud (fuld fordeling).
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Balancen

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

Investeringsejendomme males efterfolgende ejendom for ejendom til en skennet dagsvaerdi, der svarer til
det belgb, som den enkelte ejendom vurderes at ville kunne szlges for pa balancedagen til en uathangig
kaber. Dagsvardien opgeres ved anvendelse af en afkastbaseret model som baseres pa den budgetterede
nettoindtjening for det kommende ar tilpasset en normalindtjening og ved anvendelse af et afkastkrav,
der afspejler markedets aktuelle afkastkrav for tilsvarende ejendomme. Vardien reguleres for forhold,
som ikke afspejles i normalindtjeningen, f.eks. faktisk tomgang, sterre renoveringsarbejder o.l. Den an-
vendte vardiansattelsesmodel er uandret i forhold til sidste regnskabsar.

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

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

Verdireguleringer indregnes i resultatopgerelsen under posten ”Vardireguleringer af investeringsejen-
domme”.

Tilgodehavender

Tilgodehavender méles til amortiseret kostpris, hvilket sadvanligvis svarer til nominel vaerdi.

Tilgodehavender, hvorpa der ikke foreligger en objektiv indikation pa veerdiforringelse pa individuelt ni-
veau, vurderes pé portefoljeniveau for objektiv indikation for verdiforringelse. Portefeljerne baseres pri-
mart pa debitorernes hjemsted og kreditvurdering i overensstemmelse med selskabets og koncernens kre-
ditrisikostyringspolitik. De objektive indikatorer, som anvendes for portefoljer, er fastsat baseret p4 hi-
storiske tabserfaringer.

Egenkapital
Udbytte

Udbytte, som forventes udbetalt for dret, vises som en seerskilt post under egenkapitalen.
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Grant Thomnton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af drets
skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere rs skattepligtige indkomster og for betalte aconto-
skatter.

Selskabet er sambeskattet med koncemforbundne danske selskaber. Den aktuelle selskabsskat fordeles
mellem de sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster og med fuld fordeling
med refusion vedrerende skattemassige underskud. De sambeskattede selskaber indgér i acontoskatte-
ordningen.

Efter sambeskatningsreglerne haefter JGA Ejendomsinvest II ApS solidarisk og ubegranset over for skat
temyndighederne for selskabsskatter og kildeskatter pa renter, royalties og udbytter opstet inden for
sambe-skatningskredsen.

Udskudt skat méles efter den balanceorienterede galdsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmassig og skattemaessig vaerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte an-
vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat males til nettorealisationsvaerdi.

Ga=ldsforpligtelser

Geld til realkreditinstitut og kreditinstitutter er malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til
lanets restgeeld. For obligationslén svarer amortiseret kostpris til en restgeeld beregnet som lanets under-
liggende kontantveaerdi pa laneoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskriv-
ning af lanets kursregulering pa optagelsestidspunktet.

Ovrige geldsforpligtelser, som omfatter geeld til leveranderer, tilknyttede virksomheder samt anden gxld,
males til amortiseret kostpris, hvilket sedvanligvis svarer til nominel veerdi.
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Resultatopgerelse 1. januar - 31. december

2023 2022
Note kr. kr.
Bruttofortjeneste 247.353 183.342
Veardiregulering af investeringsejendomme -300.000 0
1 Personaleomkostninger 0 -194
Andre driftsomkostninger 0 -27.625
Resultat for finansielle poster -52.647 155.523
Andre finansielle indtaegter fra tilknyttede virksomheder 16.939 17.341
@vrige finansielle omkostninger -216.932 -141.836
Resultat far skat -252.640 31.028
Skat af drets resultat 107.250 -7.162
Arets resultat -145.390 23.866
Forslag til resultatdisponering:
Udbytte for regnskabséret 0 1.400.000
Disponeret fra overfort resultat -145.390 -1.376.134
Disponeret i alt -145.390 23.866
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Balance 31. december

Aktiver
2023 2022
Note kr. kr.
Anlagsaktiver
2 Investeringsejendomme 3.150.000 5.650.000
Materielle anlegsaktiver i alt 3.150.000 5.650.000
Anlzgsaktiver i alt 3.150.000 5.650.000
Oms=tningsaktiver
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 0 1.384.369
Andre tilgodehavender 4.388 5.865
Tilgodehavender i alt 4.388 1.390.234
Oms=tningsaktiver i alt 4.388 1.390.234
Aktiver i alt 3.154.388 7.040.234
JGA Ejendomsinvest IT ApS - Arsrapport for 2023 11



Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Balance 31. december

Passiver
2023 2022
Note kr. kr.
Egenkapital
Virksomhedskapital 638.000 638.000
Overfort resultat 1.230.548 1.375.939
Foreslaet udbytte for regnskabséret 0 1.400.000
Egenkapital i alt 1.868.548 3.413.939
Hensatte forpligtelser
Hens=ttelser til udskudt skat 0 118.448
Hensatte forpligtelser i alt 0 118.448
Gealdsforpligtelser
3 Geld til realkreditinstitutter 868.847 2.092.916
Geld til pengeinstitutter 0 865.670
4 Deposita 87.828 198.912
Langftristede gaeldsforpligtelser i alt 956.675 3.157.498
Kortfristet del af langfristet gaeld 18.328 51.162
Geld til pengeinstitutter 43.046 162.884
Leverandarer af varer og tjenesteydelser 40.139 99.259
Geld til tilknyttede virksomheder 162.506 0
Selskabsskat 11.198 15.752
Anden gzld 53.948 21.292
Kortfristede geldsforpligtelser i alt 320.165 350.349
Gazldsforpligtelser i alt 1.285.840 3.507.847
Passiver i alt 3.154.388 7.040.234

5 Oplysninger om dagsvaerdi
6 Pantsxtninger og sikkerhedsstillelser
7 Eventualposter
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Egenkapitalopgerelse
Foresliet udbyt-
Virksomhedska-  Overfert resul- te for regnskabs-
pital tat aret I alt
kr. kr. kr. kr.
Egenkapital 1. januar 2023 638.000 1.375.938 1.400.000 3.413.938
Udloddet udbytte 0 0 -1.400.000 -1.400.000
Arets overforte overskud eller
underskud 0 -145.390 0 -145.390
638.000 1.230.548 0 1.868.548
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Noter

Personaleomkostninger

Andre omkostninger til social sikring

Gennemsnitligt antal beskeftigede medarbejdere

Investeringsejendomme

Kostpris 1. januar 2023
Afgang i arets lgb

Kostpris 31. december 2023

Regulering til dagsvaerdi 1. januar 2023
Arets regulering til dagsverdi
Regulering til dagsveaerdi, athandede aktiver

Regulering til dagsvardi 31. december 2023

Regnskabsmassig vaerdi 31. december 2023

Selskabet ejer 10 lejligheder i Randers.

2023 2022

kr. kr.

0 194

0 194

0 0
4.602.463 10.246.141
-2.365.577 -5.643.678
2.236.886 4.602.463
1.047.537 1.265.959
-300.000 -218.422
165.577 0
913.114 1.047.537
3.150.000 5.650.000

Investeringsejendommene er, jf. beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis, malt til dagsvaerdi ved

anvendelse af en afkastbaseret model.

Maling til dagsvardi foretages for hver enkelt ejendom med udgangspunkt i ejendommens detalje-

rede budget for det kommende driftsér, korrigeret for udsving der har karakter af enkeltstdende

handelser.

Afkastkravet er fastsat med udgangspunkt i markedsstatistikker, gennemforte handler samt ledel-
sens kendskab til ejendomsmarkedet i gvrigt. Ved fastsettelse af afkastkravet indgér parametre sé-

som type (bolig, kontor, butik mv.), beliggenhed, alder, vedligeholdelsestilstand, lejeaftalernes 1g-

betid og lejermes bonitet mv.
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Noter

2.  Investeringsejendomme (fortsat)

Folsomhedsanalyse

Dagsveerdien af investeringsejendommene udger 3.150 tkr. pr. 31. december 2023. Den opgjorte
dagsveerdi er et sken foretaget af ledelsen pa basis af tilgengelige oplysninger og aktuelle forvent-
ninger til fremtiden. Ejerlejlighederne er med lav tomgang og males pa grundlag af et afkast pa
6,75% (mod 6,0% 1 2022). Folsomheden af det gennemsnitlige afkastkrav kan illustreres ved, at
ved en stigning i afkastprocenten pa 0,25 %-point pr. ejendom vil dagsvardien falde med 113 tkr.
Et fald i afkastprocenten pa 0,25 %-point pr. ejendom vil medfore en stigning i dagsvardien pa 122
t.kr.

3. Geald til realkreditinstitutter

Geld til realkreditinstitutter i alt 887.175 2.144.078
Heraf forfalder inden for 1 &r -18.328 -51.162
868.847 2.092.916
Andel af gzld, der forfalder efter 5 ar 807.426 1.918.355

4.  Deposita
Deposita i alt 87.828 198.912
Andel af gzld, der forfalder efter 5 ar 87.828 198.912

5.  Oplysninger om dagsveerdi

Investerings-

ejendomme

kr.

Dagsvardi 31. december 2023 3.150.000
Arets urealiserede zndringer af dagsverdi indregnet i resultatopgerelsen -300.000

6. Pantsztninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for prioritetsgzld som pr. 31. december 2023 udger 908 tkr., er der givet pant i
grunde og bygninger, hvis regnskabsmassige verdi pr. 31. december 2023 udger 3.150 t.kr.

Til sikkerhed for selskabets og sesterselskabernes mellemverende med pengeinstitut er der
deponeret ejerpantebreve nominel kr. 1.800.000 med pant i ejendomme, hvis regnskabsmaessige
veardi pr. 31. december 2023 udger kr. 3.150.000.
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Noter

Pantsztninger og sikkerhedsstillelser (fortsat)

Herudover er der til sikkerhed for mellemveerende med ejerforeninger tinglyst pantstiftende byrder
pa kr. 533.000.

Eventualposter

Eventualforpligtelser

Selskabet har afgivet selvskyldnerkaution for moderselskabet Damm & Kirk A/S' samt
sesterselskaberne JGA Ejendomsinvest ApS, Vinma ApS og Lejlighed ApS' mellemvarende med
pengeinstitut.

Sambeskatning

Selskabet indgér i den nationale sambeskatning med Damm & Kirk A/S, CVR-nr. 13411743, som
er administrationsselskab og hefter ubegranset og solidarisk med de evrige sambeskattede selska-
ber for den samlede selskabsskat.

Selskabet hzfter ubegranset og solidarisk med de gvrige sambeskattede selskaber for eventuelle
forpligtelser til at indeholde kildeskat pa renter, royalties og udbytter.

Eventuelle senere korrektioner af selskabsskatter eller kildeskatter mv. vil kunne medfere, at sel-
skabets haftelse udger et andet belgb.
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