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JA Ejendomsinvest ApS

LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for perioden 1. oktober 2022 - 30.
september 2023 for JA Ejendomsinvest 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 2023 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for perioden 1. oktober
2022 - 30. september 2023.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kolding, den 27. marts 2024

Direktion

Anita Damgaard Nielsen Jesper Damgaard Nielsen
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JA Ejendomsinvest ApS

REVISORS ERKL/AERING OM OPSTILLING AF ARSREGNSKAB

Til den daglige ledelse i JA Ejendomsinvest ApS
Vi har opstillet arsregnskabet for JA Ejendomsinvest ApS for perioden 1. oktober 2022 - 30. september
2023 pa grundlag af selskabets bogfaring og gvrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance 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 fuldstaendigheden 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 27. marts 2024

Revision 2 A/S

registrerede revisorer
CVR-nr.: 16968137

Jan Andreasen
Registreret revisor
mne34092
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JA Ejendomsinvest ApS

LEDELSESBERETNING

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

Usezedvanlige forhold
Der er ingen uszedvanlige forhold vedrarende arsrapporten for 2022/23.

Betydningsfulde handelser indtruffet efter statusdag
Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som veesentligt vil kunne pavirke
selskabets finansielle stilling.
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JA Ejendomsinvest ApS

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

GENERELT
Arsregnskabet for JA Ejendomsinvest ApS for 2022/23 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 aflaegges i danske kroner.

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

Indtaegter indregnes i resultatopgerelsen i takt med at de indtjenes. Herudover indregnes veerdireguleringer
af finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsvaerdi 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 a&endrede regnskabsmaessige skon
af belab, der tidligere har veeret indregnet i resultatopgorelsen.

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

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

Ved farste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfalgende 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 lgbetiden. Amortiseret kostpris opgares som oprindelig kostpris med fradrag af afdrag og
tilleg/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
aflaegges, 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 sammentreekning af regnskabsposterne nettoomseetning, eendring i lagre af
feerdigvarer, varer under fremstilling og handelsvarer, andre driftsindtaegter, omkostninger til ravarer og
hjeelpematerialer samt andre eksterne omkostninger.

Nettoomsaetning
Nettoomseetning omfatter huslejeindtaegter og indregnes i resultatopgerelsen i takt med, at lejen optjenes i
henhold til de indgdede 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 indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrgrer
regnskabsaret. Finansielle poster omfatter renteindteegter og -omkostninger, amortisering af realkreditlan
samt tillaeg og godtgarelser under acontoskatteordningen mv.

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 henfares
til posteringer direkte pa egenkapitalen.

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

BALANCEN

Materielle anlaegsaktiver
Investeringsejendomme er ejendomme, der besiddes for at opnd lejeindteegter og kapitalgevinster ved et
eventuelt efterfalgende salg.

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

Investeringsejendomme méles efterfalgende til kostpris.

Der foretages lineazere afskrivninger baseret pa folgende vurdering af aktivernes forventede brugstider og
restvaerdier:

Brugstid Restveerdi
Investeringsejendomme 50 ar 71,5 %

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

Materielle anlaegsaktiver, 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 anlsegsaktiver

Den regnskabsmaessige 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 gennemfares arligt pa igangveerende udviklingsprojekter, uanset om der er indikationer
for veerdifald.

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

Tilgodehavender
Tilgodehavender méles til amortiseret kostpris, hvilket ssedvanligvis svarer til nominel veerdi. Veerdien
reduceres med nedskrivning til imgdegaelse af forventede tab.

Nedskrivninger til tab opgaeres pé grundlag af en individuel vurdering af de enkelte tilgodehavender.

Periodeafgreensningsposter
Periodeafgraensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedragrende
efterfalgende 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 vaerdi af aktiver og forpligtelser. | de tilfeelde, f.eks. vedrgrende aktier,
hvor opgarelse 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 fremfarselsberettiget 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
veere geeldende, nér den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. £ndring i udskudt skat som fglge
af aendringer i skattesatser indregnes i resultatopgarelsen.

Geaeldsforpligtelser

Finansielle geeldsforpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af afholdte
transaktionsomkostninger. | efterfglgende perioder méles de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris
svarende til den kapitaliserede veerdi ved anvendelse af den effektive rente, séledes at forskellen mellem
provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopgarelsen over laneperioden.
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JA Ejendomsinvest ApS

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

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 kontantvaerdi
pa lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning af lanets
kursregulering pa optagelsestidspunktet.

Andre geeldsforpligtelser, som omfatter geeld til leverandgrer samt anden geeld, males til amortiseret
kostpris, hvilket sesedvanligvis svarer til nominel veerdi.
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RESULTATOPGQRELSE

1. OKTOBER 2022 - 30. SEPTEMBER 2023

BRUTTORESULTAT ... e

Af- og nedskrivninger af materielle og immaterielle

anleegsaktiver ..........

DRIFTSRESULTAT

Andre finansielle omkostniNger ........cccovcveei e,

RESULTAT FOR SKAT ..ot

Skat af arets resultat

ARETS RESULTAT

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING

Overfgrt resultat.......

DISPONERET I ALT
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JA Ejendomsinvest ApS

BALANCE PR. 30. SEPTEMBER 2023

AKTIVER
2023 2022
INvesteringsejendomme .........cccceriierienieecie e 2.478.899 2.493.280
Materielle anlagsaktiver...............ccocceiiiiiiiinin e 2.478.899 2.493.280
ANLAEGSAKTIVER.........cccoiiiiiiiiiet e 2.478.899 2.493.280
Tilgodehavender fra udlejning af investeringsejendomme...... 7.500 7.500
Andre tilgodehavender ... 9.110 4.813
Udskudt skatteaktiv ..........ccveevinirieniieeese e 8.832 5.668
PeriodeafgraensningsSposter .......cccoveeviieiiier e 5.415 7.024
Tilgodehavender.............cccooceiiiniie i 30.857 25.005
Likvide beholdninger ..............cccco o 212111 197.351
OMSAETNINGSAKTIVER ..ot 242.968 222.356
AKTIVER ... 2.721.867 2.715.636
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JA Ejendomsinvest ApS

BALANCE PR. 30. SEPTEMBER 2023

PASSIVER
2023 2022
Virksomhedskapital .........ccccoveereeiiieiieee e 40.000 40.000
OVerfart reSURAL.........cccco i 148.410 90.188
EGENKAPITAL ..ot e 188.410 130.188
Prioritetsgaeld ......ocvveeiiiieie e 1.521.898 1.581.464
Langfristede geeldsforpligtelser ..............ccccocoiiiiiinciiinne 1.521.898 1.581.464
Kortfristet andel af langfristede geeldsforpligtelser ................. 60.000 60.903
Leverandgrer af varer og tienesteydelser .........c.ccccevevcvnnenne 7.500 7.500
SeISKADSSKAL ......covveirieiieie et 35.170 31.086
ANAEN GBI ... 900.516 866.967
Geeld til virksomhedsdeltagere og ledelse ..........ccccevvveenenns 8.373 37.528
Kortfristede gaeldsforpligtelser...............cccovviriniiiiennne 1.011.559 1.003.984
GAELDSFORPLIGTELSER.............cccooeiiiieeeeee e 2.533.457 2.585.448
PASSIVER ..ottt e e 2.721.867 2.715.636

—_

Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.
2 Pantseetninger og sikkerhedsstillelser
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JA Ejendomsinvest ApS

NOTER

2023 2022

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

2 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for mellemvaerende med kreditforening pé t. kr. 1.593 er der givet sikkerhed i selskabets
investeringsejendom hvis regnskabsmaessige veerdi pa balancetidspunktet udger t.kr. 2.479.

Herudover er der ingen pantheeftelser eller sikkerhedsstillelser
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  "iat": "1711555352",

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

  "jti": "4a501192-cb3d-405c-9255-03380ec0158f",

  "name": "Anita Damgaard Nielsen",

  "nonce": "638471521025251316.OGNmN2RiYWUtNDcxNS00OWVkLThlN2QtZjg3ZDM2MWJiYWNhOGIzM2MzMjAtYzQ1Zi00YmYxLWI4Y2UtMWNkNmYzMjA2Y2Iy",

  "provider": "mitid",

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

  "rat": "1711555304",

  "sid": "0ce67cd8-ae2e-46a0-9725-e649ab673ab0",

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

  "transaction_id": "199a1ddd-0838-434e-b78f-6cf91e40bd2a",

  "app_eid_sign_type": "DanishMitId",

  "app_AuthenticationType": "Eid",

  "app_UrlReference": "r-NzA1YTI2ODktMjYxNi00ZGExLTk2MjUtNmYwNjgxMTQ2YmJkfDAwMDAwMDAyfGJkNDNhYWUzLTIyYWUtNDg2ZC1iNmFhLWFjYTE0NzNmYjFlOXwyNTE2NjkyOTc=",

  "signedAtUtc": "2024-03-27T16:02:46.2200935Z",

  "userAgent": "Mozilla/5.0 (iPhone; CPU iPhone OS 17_3_1 like Mac OS X) AppleWebKit/605.1.15 (KHTML, like Gecko) Version/17.3.1 Mobile/15E148 Safari/604.1",

  "signOrderIds": "251669297",

  "agreementId_f434ecQwZru251669297": "f434ecQwZru251669297 (jeg underskriver dette dokument som: Direktør)",

  "agreementId_d564a0yruUj251669297": "d564a0yruUj251669297 (jeg underskriver dette dokument som: Dirigent)",

  "agreementId_4fc242PUMRx251669297": "4fc242PUMRx251669297 (jeg underskriver dette dokument som: Direktør)",

  "agreementId_9a536cgkWxr251669297": "9a536cgkWxr251669297 (jeg underskriver dette dokument som: Direktør og Dirigent)"

}


{

  "at_hash": "79zJ7BCqwyaD9YDL1l_Vww",

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

  "auth_time": "1711566605",

  "birthdate": "1976-02-03",

  "exp": "1711570206",

  "iat": "1711566606",

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

  "jti": "a21479d2-3bb5-4eba-8020-90cc3dea3890",

  "name": "Jan Andreasen",

  "nonce": "638471633850962647.MWNkMjVjMDctZDU2Ny00MWI0LThlZWYtODQwMzQ3ZmQ5MWJiOGRiYTgzNzMtYmYzNS00MTFjLWFiMWItZDIxMzk4MmNlZDM5",

  "provider": "mitid",

  "provider_unique_id": "36643761-8c9f-4174-8317-1026142b492a",

  "rat": "1711566587",

  "sid": "a4a64c09-ab06-437e-b0cc-e763412c23c7",

  "sub": "36643761-8c9f-4174-8317-1026142b492a",

  "transaction_id": "8a77a58c-7cc0-42b9-b5cd-224ecc57b184",

  "app_eid_sign_type": "DanishMitId",

  "app_AuthenticationType": "Eid",

  "app_UrlReference": "r-NzA1YTI2ODktMjYxNi00ZGExLTk2MjUtNmYwNjgxMTQ2YmJkfDAwMDAwMDAzfDljNGVhYmM2LWFmNmEtNDljZS05YjgxLTZjMDgzNmZlY2U4MHwyNTE2NjkyOTc=",

  "signedAtUtc": "2024-03-27T19:10:09.5412887Z",

  "userAgent": "Mozilla/5.0 (Windows NT 10.0; Win64; x64) AppleWebKit/537.36 (KHTML, like Gecko) Chrome/122.0.0.0 Safari/537.36 Edg/122.0.0.0",

  "signOrderIds": "251669297",

  "agreementId_4fc242PUMRx251669297": "4fc242PUMRx251669297 (jeg underskriver dette dokument som: Revisor)",

  "agreementId_9a536cgkWxr251669297": "9a536cgkWxr251669297 (jeg underskriver dette dokument som: Revisor)"

}


{

  "at_hash": "ywpFbhCjT5Y1VdMHh7nEKw",

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

  "auth_time": "1711549540",

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

  "exp": "1711553141",

  "iat": "1711549541",

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

  "jti": "6523cd24-0ad6-4bd1-af78-3c872301239c",

  "name": "Jesper Damgaard Nielsen",

  "nonce": "638471463200170207.ODQwZTA5MDQtYjI0OS00ZWJmLTgwMzctMzIyMWQ3NDcwMTNmMzgzNDcyMDEtMmI1NS00OGVhLTg1OTktOGY2OTZiMzI3Njk0",

  "provider": "mitid",

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

  "rat": "1711549522",

  "sid": "6be971fa-c7f4-4a2d-91f2-8172bc4a144e",

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

  "transaction_id": "b7d6cf40-b0fe-4baa-91fc-538a8076e369",

  "app_eid_sign_type": "DanishMitId",

  "app_AuthenticationType": "Eid",

  "app_UrlReference": "r-NzA1YTI2ODktMjYxNi00ZGExLTk2MjUtNmYwNjgxMTQ2YmJkfDAwMDAwMDAxfDRiM2IwODNiLWQwZWItNDNiYi04N2JlLWRmMmNiMGUzZmQ1MXwyNTE2NjkyOTc=",

  "signedAtUtc": "2024-03-27T14:26:00.6653965Z",

  "userAgent": "Mozilla/5.0 (iPhone; CPU iPhone OS 17_3_1 like Mac OS X) AppleWebKit/605.1.15 (KHTML, like Gecko) Version/17.3.1 Mobile/15E148 Safari/604.1",

  "signOrderIds": "251669297",

  "agreementId_f434ecQwZru251669297": "f434ecQwZru251669297 (jeg underskriver dette dokument som: Direktør)",

  "agreementId_4fc242PUMRx251669297": "4fc242PUMRx251669297 (jeg underskriver dette dokument som: Direktør)",

  "agreementId_9a536cgkWxr251669297": "9a536cgkWxr251669297 (jeg underskriver dette dokument som: Direktør)"

}
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