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LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for perioden 1. oktober 2021 - 30.
september 2022 for JA Ejendomslinvest ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Arsrapporten, der ikke er revideret, afleegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Direktionen
anser betingelserne for at undlade revision for opfyldt.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 30. september 2022 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for perioden 1. oktober
2021 - 30. september 2022.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegarelse for de forhold, beretningen
omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kolding, den 11. januar 2023

Direktion

Anita Damgaard Nielsen Jesper Damgaard Nielsen
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REVISORS ERKLARING OM OPSTILLING AF ARSREGNSKAB

Til den daglige ledelse i JA Ejendomsinvest ApS
Vi har opstillet arsregnskabet for JA Ejendomsinvest ApS for perioden 1. oktober 2021 - 30. september
2022 pa grundlag af selskabets bogfaring og avrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og noter.

Arsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance, egenkapitalopgerelse og
noter.

Vi har udfert opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstiling af finansielle
oplysninger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere Dem med at udarbejde og praesentere arsregnskabet
i overensstemmelse med arsregnskabsloven. 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 forngden
omhu.

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

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

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

Viby J, den 11. januar 2023

Revision 2 A/S

reqgistrerede revisorer
CVR-nr.: 16968137

Jan Andreasen
Registreret revisor
mne34092
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LEDELSESBERETNING

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets vaesentligste aktiviteter har i regnskabsaret bestaet af at udleje fast ejendom.

Usadvanlige forhold
Der er ingen usaedvanlige forhold vedragrende arsrapporten for 2021/22.

Udviklingen i selskabets aktiviteter og skonomiske forhold
Selskabets ledelse anser arets resultat for veerende tilfredsstillende.

For det kommende ar forventes der ligeledes et tilfredsstillende resultat.

Betydningsfulde handelser indtruffet efter statusdag
Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vaesentligt vil kunne pavirke
selskabets finansielle stilling.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

GENERELT
Arsregnskabet for JA Ejendomsinvest ApS for 2021/22 er udarbejdet i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for selskaber i regnskabsklasse B.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste &r og aflaegges i danske kroner.

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

Indteegter indregnes i resultatopgarelsen i takt med at de indtjenes. Herudover indregnes veerdireguleringer
af finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsveerdi eller amortiseret kostpris. Endvidere indregnes
i resultatopgarelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opna arets indtjening, herunder afskrivninger,
nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefarsler som fglge af eendrede regnskabsmaessige skan
af belgb, der tidligere har veeret indregnet i resultatopggrelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt at fremtidige gkonomiske fordele vil tilflyde selskabet,
og aktivets veerdi kan males palideligt.

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

Ved farste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfolgende 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 opggres som oprindelig kostpris med fradrag af afdrag og
tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostprisen og det nominelle belgb.

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

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

RESULTATOPGQRELSEN

Generelt

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

Bruttofortjeneste

Bruttofortjenesten bestar af sammentraekning af regnskabsposterne nettoomsaetning, eendring i lagre af
feerdigvarer, varer under fremstilling og handelsvarer, andre driftsindteegter, omkostninger til ravarer og
hjeelpematerialer samt andre eksterne omkostninger.

Nettoomsaetning
Nettoomsaetning omfatter huslejeindteegter og indregnes i resultatopggrelsen i takt med, at lejen optjenes i
henhold til de indgaede kontrakter.

Investeringsejendommenes driftsomkostninger
Investeringsejendommenes driftsomkostninger omfatter ejendomsskatter, forsikring og vedligeholdelse
samt feellesomkostninger.
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JA Ejendomsinvest ApS

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

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

Finansielle indtagter og omkostninger

Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedragrer
regnskabsaret. Finansielle poster omfatter renteindteegter og -omkostninger, amortisering af realkreditlan
samt tilleeg og godtgarelser under acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat

Arets skat, som bestar af &rets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatopgarelsen
med den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan henfgres
til posteringer direkte pa egenkapitalen.

Andring i udskudt skat som fglge af aendringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen med den del,
der kan henfares til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan henfares til posteringer
direkte pa egenkapitalen.

BALANCEN

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

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

Investeringsejendomme males efterfalgende til kostpris.

Der foretages linezere afskrivninger baseret pa felgende vurdering af aktivernes forventede brugstider og
restveerdier:

Brugstid Restveerdi
Investeringsejendomme 50 ar 71,5 %

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

Materielle anleegsaktiver, som er leasede og opfylder betingelserne for finansiel leasing, behandles efter
samme retningslinjer som ejede aktiver.
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JA Ejendomsinvest ApS

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Nedskrivning af anlagsaktiver

Den regnskabsmeessige veerdi af immaterielle og materielle anleegsaktiver gennemgas arligt for at afgere,
om der er indikation af veerdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning. Er dette tilfeeldet,
gennemfgres en nedskrivningstest til afgerelse af, om genindvindingsveerdien er lavere end den
regnskabsmaessige veerdi, og der nedskrives til denne lavere genindvindingsveerdi. Denne
nedskrivningstest gennemfaeres arligt pa igangvaerende udviklingsprojekter, uanset om der er indikationer
for veerdifald.

Genindvindingsveerdien for aktivet opgeres som den hgjeste veerdi af nettosalgsprisen og kapitalveerdien.
Er det ikke muligt at fastseette en genindvindingsvaerdi for det enkelte aktiv, vurderes aktiverne samlet i den
mindste gruppe af aktiver, hvor der ved en samlet vurdering kan fastsaettes en palidelig
genindvindingsveerdi.

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

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

Periodeafgransningsposter
Periodeafgraensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedrgrende
efterfelgende regnskabsar.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter indestdende i pengeinstitutter pa bankkonti samt kontante beholdninger.

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 tilfaelde, f.eks. vedrerende aktier,
hvor opggrelse 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 fremfgrselsberettiget 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 nettorealisationsveerdi.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
veere geeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. £Endring i udskudt skat som falge
af aendringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Galdsforpligtelser

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

Prioritetsgeeld er saledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til lanets restgaeld. For
obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgaeld beregnet som lanets underliggende kontantveerdi
pa lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning af lanets
kursregulering pa optagelsestidspunktet.

Andre geeldsforpligtelser, som omfatter geeld til leveranderer samt anden geeld, males til amortiseret
kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel veerdi.
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RESULTATOPGYRELSE
1. OKTOBER 2021 - 30. SEPTEMBER 2022

2021/22 2020/21
BRUTTORESULTAT ... 139.089 107.286
Af- og nedskrivninger af materielle og immaterielle
aNlaEgSaKbVET ..o (14.381) (11.384)
DRIFTSRESULTAT .....ooiiiiiiiieeee e 124.708 95.902
Andre finansielle indtaegter...........cccovveiiiiiicc e, 0 287
Andre finansielle omkostninger ...........ccccovieiniinieeeee, (55.246) (50.045)
RESULTAT FOR SKAT ... 69.462 46.144
Skat af arets resultat............ccooiiiiii (15.272) (10.146)
ARETS RESULTAT .....cooiiiiiiiieieeeee et 54.190 35.998
FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING
Overfart resultat..........ccoovveriiii e 54.190 35.998
DISPONERET I ALT ..o 54.190 35.998
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BALANCE PR. 30. SEPTEMBER 2022

AKTIVER
2022 2021
Investeringsejendomme ..........coooiiiiiiiiiieie e 2.493.280 2.507.661
Materielle anlagsaktiver.................cccooiii, 2.493.280 2.507.661
ANLAEGSAKTIVER..........coooiiiiiii e 2.493.280 2.507.661
Tilgodehavender fra udlejning af investeringsejendomme...... 7.500 7.500
Andre tilgodehavender ...........ccoooviiiiiii 4.813 0
Udskudt skatteaktiv ..........ccccooiiiiiiinii 5.668 2.504
PeriodeafgraansningSposter ..........cooocviviieeiee e 7.024 6.846
Tilgodehavender................cccooiiiiiii e 25.005 16.850
Likvide beholdninger ..............cocccoiiiiiii e 197.351 143.332
OMSAETNINGSAKTIVER .......ccooeiiiiiiiee e 222.356 160.182
AKTIVER ... 2.715.636 2.667.843

Side 12

This document has esignatur Agreement-1D: 8bee7dQRJWk249114005



JA Ejendomsinvest ApS

BALANCE PR. 30. SEPTEMBER 2022

PASSIVER
2022 2021
Virksomhedskapital ... 40.000 40.000
Overfart resultat.............cooooiiiii e 90.188 35.998
EGENKAPITAL ...t 130.188 75.998
Prioritetsgaeld .........oooiiiiiiiii 1.581.464 1.641.976
Langfristede gaeldsforpligtelser .................ccccoiiiiins 1.581.464 1.641.976
Kortfristet andel af langfristede gaeldsforpligtelser................. 60.903 61.036
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser ..........cccccocceeevnnenn. 7.500 7.500
Selskabsskat ........oooii 31.086 12.650
ANdEN GBI ... 866.967 43.500
Geeld til virksomhedsdeltagere og ledelse ..........ccccceeveeennnnns 37.528 825.183
Kortfristede gaeldsforpligtelser...............ccccoiiiiinnis 1.003.984 949.869
G/ELDSFORPLIGTELSER............cocvieieiee e 2.585.448 2.591.845
PASSIVER .......oooiiiiii ettt 2.715.636 2.667.843

1 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.
2 Pantseetninger og sikkerhedsstillelser
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NOTER

2022 2021

1 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.
Der er ingen eventualforpligelser m.v.

2 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for mellemvaerende med kreditforening pa t. kr. 1.654 er der givet sikkerhed i selskabets
investeringsejendom hvis regnskabsmaessige veerdi pa balancetidspunktet udger t.kr. 2.5493.

Herudover er der ingen panthaeftelser eller sikkerhedsstillelser
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  "aud": "d908ce64-dc74-4ec5-a599-9160b9bf592a",

  "auth_time": "1673433144",

  "birthdate": "1980-09-07",

  "exp": "1673436745",

  "iat": "1673433145",

  "iss": "https://eid-oidc.scrive.com/",

  "jti": "bdd9c651-19b4-405d-8784-f1005e2d7ac3",

  "name": "Anita Damgaard Nielsen",

  "nonce": "638090299119810658.ZjlkMWFkZmItN2NjZi00ZmQxLThlNDQtNWMyMGMwNjRkNmNhOTUyOWY1MmEtOGE2Yi00ZTNjLTk0M2YtYTlhOGRlNWZiMTA1",

  "provider": "mitid",

  "provider_unique_id": "07129c74-6fd0-4191-a8e3-29077c54346a",

  "rat": "1673433112",

  "sid": "7998653b-0581-4372-a998-aab5ff62823e",

  "sub": "07129c74-6fd0-4191-a8e3-29077c54346a",

  "transaction_id": "f3baaf87-2f46-4a22-95c2-cb8525f7d4d6",

  "app_eid_sign_type": "DanishMitId",

  "app_AuthenticationType": "Eid",

  "app_UrlReference": "r-ZmQ3OGEwMmItMDM3Zi00N2EwLWIxMTQtZjcwZGM1YzBkNTBjfDAwMDAwMDAxfDAwMmM3NjI1LTQ2MjUtNDM2Mi04OTlkLTRjYTRjNTI4NmEzMXwyNDkxMTQwMDU=",

  "signedAtUtc": "2023-01-11T10:41:40.7027706Z",

  "userAgent": "Mozilla/5.0 (Windows NT 10.0; Win64; x64) AppleWebKit/537.36 (KHTML, like Gecko) Chrome/108.0.0.0 Safari/537.36 Edg/108.0.1462.76",

  "signOrderIds": "249114005",

  "agreementId_7fa862jPszY249114005": "7fa862jPszY249114005 (jeg underskriver dette dokument som: Direktør)",

  "agreementId_79175erKphx249114005": "79175erKphx249114005 (jeg underskriver dette dokument som: Dirigent)",

  "agreementId_fa249dpjnWS249114005": "fa249dpjnWS249114005 (jeg underskriver dette dokument som: Direktør)",

  "agreementId_8bee7dQRJWk249114005": "8bee7dQRJWk249114005 (jeg underskriver dette dokument som: Direktør og Dirigent)"

}


{

  "at_hash": "ROR1JmqJ33MQmyzv7i7G2g",

  "aud": "d908ce64-dc74-4ec5-a599-9160b9bf592a",

  "auth_time": "1673634813",

  "birthdate": "1987-07-24",

  "exp": "1673638414",

  "iat": "1673634814",

  "iss": "https://eid-oidc.scrive.com/",

  "jti": "0129c716-cf22-4bb4-b13b-54ff4f1b846c",

  "name": "Jesper Damgaard Nielsen",

  "nonce": "638092315956567086.MGJhNjU5MDMtNWQ3OS00YmM1LTkxZDItOWIzYzVkY2NkMmFkZmNkODZmYTctM2M2YS00MzQwLThkMWUtMDQ5YTIxZjllNzcz",

  "provider": "mitid",

  "provider_unique_id": "afc90349-3327-4c44-b8ea-c7eaf7d0ca0d",

  "rat": "1673634796",

  "sid": "a7a02da7-2780-4760-a318-deeb29a8e57c",

  "sub": "afc90349-3327-4c44-b8ea-c7eaf7d0ca0d",

  "transaction_id": "141abf7f-5074-4ae7-bf4b-5407af22314e",

  "app_eid_sign_type": "DanishMitId",

  "app_AuthenticationType": "Eid",

  "app_UrlReference": "r-ZmQ3OGEwMmItMDM3Zi00N2EwLWIxMTQtZjcwZGM1YzBkNTBjfDAwMDAwMDAyfGYxMTNkYmE1LTMxZjAtNGRhOS04OTIwLTc5MjgxYjY2ZTdjMHwyNDkxMTQwMDU=",

  "signedAtUtc": "2023-01-13T18:33:39.8038735Z",

  "userAgent": "Mozilla/5.0 (Windows NT 10.0; Win64; x64) AppleWebKit/537.36 (KHTML, like Gecko) Chrome/108.0.0.0 Safari/537.36 Edg/108.0.1462.76",

  "signOrderIds": "249114005",

  "agreementId_7fa862jPszY249114005": "7fa862jPszY249114005 (jeg underskriver dette dokument som: Direktør)",

  "agreementId_fa249dpjnWS249114005": "fa249dpjnWS249114005 (jeg underskriver dette dokument som: Direktør)",

  "agreementId_8bee7dQRJWk249114005": "8bee7dQRJWk249114005 (jeg underskriver dette dokument som: Direktør)"

}


{

  "at_hash": "vQZjPwquKMM7sT22FdIv5g",

  "aud": "d908ce64-dc74-4ec5-a599-9160b9bf592a",

  "auth_time": "1673864676",

  "exp": "1673868277",

  "iat": "1673864677",

  "iss": "https://eid-oidc.scrive.com/",

  "jti": "a92c26c0-8c6f-41f3-b22f-b588cad21fac",

  "name": "Jan Andreasen",

  "nonce": "638094614681970754.NDE4MjQxM2QtNDkxNS00MmVjLWIzZDgtOTFmZmFiMTE1NzllYWJhZDAyODQtZGZmZi00YjBlLTg0NDMtOWM3OWEyMzVjMmNi",

  "provider": "nemid",

  "provider_unique_id": "1106564169791",

  "rat": "1673864668",

  "sid": "780cb009-4b35-4af0-a601-852f325f8b95",

  "ssn": "16968137",

  "sub": "dk_nemid-opensign:CVR:16968137-RID:1106564169791",

  "transaction_id": "244977af-702f-487f-8333-55806424803a",

  "app_eid_sign_type": "DanishNemIdBusiness",

  "app_AuthenticationType": "Eid",

  "app_UrlReference": "r-ZmQ3OGEwMmItMDM3Zi00N2EwLWIxMTQtZjcwZGM1YzBkNTBjfDAwMDAwMDAzfDAzNWQ1ZjRkLWRhODEtNDExYS05YWUzLWZhZjg4NDk0OGFlNHwyNDkxMTQwMDU=",

  "signedAtUtc": "2023-01-16T10:24:45.5996328Z",

  "userAgent": "Mozilla/5.0 (Windows NT 10.0; Win64; x64) AppleWebKit/537.36 (KHTML, like Gecko) Chrome/108.0.0.0 Safari/537.36 Edg/108.0.1462.76",

  "signOrderIds": "249114005",

  "agreementId_fa249dpjnWS249114005": "fa249dpjnWS249114005 (jeg underskriver dette dokument som: Revisor)",

  "agreementId_8bee7dQRJWk249114005": "8bee7dQRJWk249114005 (jeg underskriver dette dokument som: Revisor)"
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