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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt &rsrapporten for regnskabsaret 1. juli 2022 - 30. juni 2023 for JPJ
Ejendoms- og Investeringsselskab ApS.

Arsrapporten aflgges i overensstemmelse med drsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stil-
ling pr. 30. juni 2023 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. juli 2022 - 30. juni 2023.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold, beretningen om-
handler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Karlslunde, den 21. november 2023

Direktion
Poul A sen



Den uafhaengige revisors revisionspategning

Til kapitalejeren i JPJ Ejendoms- og Investeringsselskab ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for JPJ Ejendoms- og Investeringsselskab ApS for regnskabsaret 1. juli 2022 - 30. juni
2023, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance, egenkapitalopggrelse og noter.
Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vor opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 30. juni 2023 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsdret 1. juli 2022 - 30. juni 2023 i
overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vor revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der
er geeldende i Danmark. Vort 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 In-
ternational Ethics Standards Board for Accountants' internationale retningslinjer for revisorers etiske adfaerd
(IESBA’s Code) og de yderligere etiske krav, der er gaeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vore gvrige etiske
forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code. Det er vor opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstrak-
keligt og egnet som grundlag for vor konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et drsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmelse med
arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for ngdvendig for
at udarbejde et arsregnskab uden vasentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortseette driften, at
oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant, samt at udarbejde arsregnskabet pa grundlag af
regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at likvidere selskabet, indstille drif-
ten eller ikke har andet realistisk alternativ end at gare dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vort mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vaesentlig fejlinformation, u-
anset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en konklusion. Hgj grad af sik-
kerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der udfgres i overensstemmelse
med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er gaeeldende i Danmark, altid vil afdaekke vae-
sentlig fejlinformation, nar sddan findes. Fejlinformationer kan opstd som felge af besvigelser eller fejl og kan be-
tragtes som vasentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de ¢-
konomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne treffer pa grundlag af drsregnskabet.

Som led i en revision, der udfgres 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 revisi-
onen. Herudover:



Den uafhaengige revisors revisionspategning

o Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i drsregnskabet, uanset om denne skyldes be-
svigelser eller fejl, udformer og udfgrer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici samt opnar revisionsbe-
vis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for vor konklusion. Risikoen for ikke at opdage veaesentlig
fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved vaesentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet be-
svigelser kan omfatte sammensvaergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesattelse
af intern kontrol.

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

e Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de regnskabs-
maessige skgn og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

e Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift
er passende, samt om der pa grundlag af det opndede revisionsbevis er vaesentlig usikkerhed forbundet med
begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at fortsaette driften. Hvis vi kon-
kluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vor revisionspategning gere opmaerksom pa oplysninger
herom i drsregnskabet eller, hvis sddanne oplysninger ikke er tilstrakkelige, modificere vor konklusion. Vor kon-
klusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vor revisionspategning. Fremtidige
begivenheder eller forhold kan dog medfgre, at selskabet ikke laengere kan fortsaette driften.

e Tager vi stilling til den samlede prasentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om arsregnskabet 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 tidsmaessige placering af
revisionen samt betydelige revisionsmaessige observationer, herunder eventuelle betydelige mangler i intern kon-
trol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vor konklusion om arsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for konklusion
med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vor revision af arsregnskabet er det vort ansvar at laese ledelsesberetningen og i den forbindelse ov-
erveje, om ledelsesberetningen er vasentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vor viden opndet ved revisionen
eller pd anden made synes at indeholde vasentlig fejlinformation.

Vort ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i henhold til ars-
regnskabsloven.
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Baseret pd det udfgrte arbejde er det vor opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med arsregn-

skabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet vasentlig fejlinfor-
mation i ledelsesberetningen.

Greve, den 21. november 2023

Global Revision ApS
Registreret revisionsanpartsselskab

Registreret revisor
MNE-nr. mnel1067



Selskabsoplysninger

Selskabet

Direktion

Revision

Pengeinstitut

JPJ Ejendoms- og Investeringsselskab ApS
Planteskolevej 2

2690 Karlslunde

CVR-nr.: 30350650

Regnskabsperiode: 1. juli 2022 - 30. juni 2023
Stiftet: 7. marts 2007

Hjemsted: Karlslunde

Poul Aabo Jepsen

Global Revision ApS

Registreret revisionsanpartsselskab
Greve Strandvej 9

2670 Greve

Nykredit



Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets aktiviteter har i lighed med tidligere ar bestdet i kgb, salg, renovering og udlejning af fast ejendom samt
anden i forbindelse hermed beslagtet virksomhed.

Usadvanlige forhold
Selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 30. juni 2023 samt resultatet af selskabets aktiviteter for regn-
skabsaret 2022/23 er ikke pavirket af usadvanlige forhold.

Udviklingen i aktiviteter og gkonomiske forhold
Selskabets resultatopggrelse for 2022/23 udviser et underskud p3 kr. 182.716, og selskabets balance pr. 30. juni
2023 udviser en egenkapital pa kr. 5.597.536.

Arets resultat er vaesentligt pavirket af dagsvaerdiregulering af investeringsaktiver, men viser en god stabil positiv
indtjenning pa udlejningsaktiviterne.

Ledelsen anser 3rets resultat for tilfredsstillende.
Betydningsfulde haendelser, som er indtruffet efter regnskabsarets afslutning

Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vasentligt vil kunne pavirke selskabets fi-
nansielle stilling.



Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for JP) Ejendoms- og Investeringsselskab ApS for 2022/23 er aflagt i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra regnskabsklasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er uendret i forhold til sidste ar.
Arsrapporten for 2022/23 er aflagt i kr.

Generelt om indregning og maling

I resultatopgerelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes vaerdireguleringer af fi-
nansielle aktiver og forpligtelser. | resultatopggrelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, herunder afskrivnin-
ger og nedskrivninger.

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

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

Ved farste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfglgende males aktiver og forpligtelser som be-
skrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

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

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

Resultatopggrelsen

Bruttofortjeneste

Selskabet anvender bestemmelsen i drsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsatning ikke er oplyst.

Bruttofortjeneste er et sammendrag af nettoomsaetning, direkte omkostninger og andre eksterne omkostninger.

Nettoomsatning
Nettoomsaetningen méles til dagsveerdien af det aftalte vederlag ekskl. moms og afgifter. Alle former for afgivne ra-
batter er fratrukket i nettoomsaetningen.

Direkte omkostninger
Direkte omkostninger omfatter omkostninger, der afholdes for at opna drets nettoomsaetning.



Anvendt regnskabspraksis

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

Vaerdiregulering af investeringsejendomme
Veardiregulering af investeringsejendomme indeholder arets andring i dagsveerdien af investeringsejendomme.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrgrer regnskabsaret.
Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger, amortisering af realkreditlan samt tilleg og
godtggrelse under acontoskatteordningen mv.

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

Arets skat, som bestar af arets aktuelle selskabsskat og &ndring i udskudt skat, indregnes i resultatopggrelsen med
den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan henfgres til posteringer
direkte i egenkapitalen.

Balancen

Materielle anlaegsaktiver
Investeringsejendomme

| henhold til AAL § 38 males Investeringsejendomme ved fgrste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes
kebspris og eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme males efterfgigende ejendom for ejendom til en skgnnet dagsveerdi. Ejendommene
vaerdiansattes ud fra en afkastbaseret model, hvor forventede fremtidige pengestramme for det kommende ar
sammen med et afkastkrav er fastsat af en ekstern valuar danner grundlag for ejendommenes dagsvardi. Den
anvendte vaerdiansattelsesmodel er ugndret i forhold til sidste regnskabsar.

Aktiver med en kostpris pa under kr. 32.000 omkostningsfgres i anskaffelsesaret.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, svarende til nominel vardi.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter kassebeholdning samt indestdende i pengeinstitutter.

Egenkapital

Udbytte

Foresldet udbytte vises som en sarskilt post under egenkapitalen. Udbytte indregnes som en forpligtelse pa tids-
punktet for vedtagelse pa generalforsamlingen.



Anvendt regnskabspraksis

Selskabsskat og udskudt skat
Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af drets skatte-
pligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt for betalte acontoskatter.

Selskabet er sambeskattet med koncernforbundne danske selskaber. Den aktuelle selskabsskat fordeles mellem de
sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster og med fuld fordeling med refusion vedrg-
rende skattemaessige underskud. De sambeskattede selskaber indgar i acontoskatteordningen.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede geldsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig
og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet hen-
holdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat males til nettorealisationsvaerdi.

Galdsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte transak-
tionsomkostninger. | efterfglgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris svarende til
den kapitaliserede veerdi ved anvendelse af den effektive rente, sa forskellen mellem nettoprovenuet og den nomi-
nelle vaerdi indregnes i resultatopggrelsen over laneperioden.

Prioritetsgald er sdledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantldn svarer til lanets restgzeld. For obligations-
lan svarer amortiseret kostpris til en restgaeld beregnet som lanets underliggende kontantvaerdi pa lanoptagelses-
tidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget amortisering af lanets kursregulering pa optagelsestids-
punktet.

Pvrige geldsforpligtelser, som omfatter gald til leverandgrer, tilknyttede virksomheder samt anden gald, méles til
amortiseret kostpris, hvilket sadvanligvis svarer til nominel vaerdi.



Resultatopggrelse 1. juli - 30. juni

Bruttofortjeneste

Vardireguleringer af investeringsaktiver

Resultat fgr finansielle poster

Finansielle indtaegter
Finansielle omkostninger

Resultat for skat

Skat af drets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering

Foresldet udbytte
Overfegrt resultat

Note 2022/23 2021/22

kr. kr.

541.556 449.028

1 -671.094 413.348

-129.538 862.376

111 0

3 -104.843 -104.881

-234.270 757.495

4 51.554 -166.647

-182.716 590.848

282.000 120.000

-464.716 470.848

-182.716 590.848
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Balance 30. juni

Aktiver
Investeringsejendomme

Materielle anlaegsaktiver

Anlaegsaktiver i alt

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser
Tilgodehavender hos kapitalinteresser
Tilgodehavender

Likvide beholdninger

Omsatningsaktiver i ait

Aktiver i alt

Note 2023 2022
kr. kr.

5 11.685.933 12.357.027
11.685.933 12.357.027
11.685.933 12.357.027

5.099 0
2.094 198
7.193 198
324.002 50.465
331.195 50.663
12.017.128 12.407.690
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Balance 30. juni

Passiver

Virksomhedskapital
Overfgrt resultat
Foresldet udbytte for regnskabsaret

Egenkapital

Hensaettelse til udskudt skat

Hensatte forpligtelser i alt

Geeld til realkreditinstitutter
Skyldigt sambeskatningsbidrag

Langfristede galdsforpligtelser

Kortfristet del af langfristede gaeldsforpligtelser

Modtagne forudbetalinger fra kunder

Leverandgrer af varer og tjenesteydelser

Geeld til tilknyttede virksomheder
Geeld til kapitalinteresser

Geeld til selskabsdeltagere og ledelse
Skyldigt sambeskatningsbidrag
Anden geld

Deposita

Kortfristede galdsforpligtelser

Galdsforpligtelser i alt

Passiveri alt

Eventualforpligtelser
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Note 2023 2022
kr. kr.
300.000 300.000
5.015.536 5.480.252
282.000 120.000
6 5.597.536 5.900.252
7 1.461.151 1.578.463
1.461.151 1.578.463
3.284.784 3.483.719
65.758 45,166
8 3.350.542 3.528.885
8 200.941 199.412
0 3.115
25.000 25.000
1.017.265 462.737
7.904 0
0 413.014
45.166 51.492
106.835 49.458
204.788 195.862
1.607.899 1.400.090
4.958.441 4.928.975
12.017.128 12.407.690
9
10
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Egenkapitalopggrelse

Egenkapital 1. juli 2022
Betalt ordinzert udbytte
Arets resultat

Egenkapital 30. juni 2023

Foreslaet udbyt-
Virksomheds- te for regnskabs-
kapital Overfgrt resultat aret lalt
300.000 5.480.252 120.000 5.900.252
0 0 -120.000 -120.000
0 -464.716 282.000 -182.716
300.000 5.015.536 282.000 5.597.536
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Noter

1 Verdireguleringer af investeringsaktiver

Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme

Vzerdireguleringer af investeringsaktiver

2 Finansielle indtaegter

Andre finansielle indtaegter

3 Finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger tilknyttede virksomheder
Andre finansielle omkostninger
Renter, mellemregning anpartshaver

4  Skat af arets resultat

Arets aktuelle skat
Arets udskudte skat
Arets udskudte skat, dagsveerdiregulering

2022/23 2021/22
kr. kr.
-671.094 413.348
-671.094 413.348
-671.094 413.348
111 0
111 0
37.350 16.452
67.493 72.808
0 15.621
104.843 104.881
65.758 45.166
30.329 30.545
-147.641 90.936
-51.554 166.647
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Noter

5  Aktiver der males til dagsvaerdi

Investeringsejen-

domme
Kostpris 1. juli 2022 6.505.630
Kostpris 30. juni 2023 6.505.630
Vaerdireguleringer 1. juli 2022 5.851.397
Arets vaerdireguleringer -671.094
Veerdireguleringer 30. juni 2023 5.180.303
Regnskabsmaessig veerdi 30. juni 2023 11.685.933

Ved opg@relse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede lejeindtzaegter ved fuld
udlejning af ejendommene. Forventede drifts-, administrations- og vedligeholdelsesomkostninger fratraekkes.
Den herefter beregnede vaerdi korrigeres for indregnet tomgangsleje for en passende periode samt forventede
omkostninger til indretning og stgrre vedligeholdelsesarbejder mv., ligesom deposita og forudbetalt leje
tillegges.

Ved fastsattelsen af markedsveerdien (bogfert vaerdi) er falgende afkastprocenter lagt til grund:
Hejeste afkastprocent 5,23
Laveste afkastprocent 4,08.

Folsomhedsanalyse:

ZAndringer i afkastsatserne har vaesentlig betydning for milingen af investeringsejendommen. En stigning i
afkastsatsen fgrer til et fald i markedsvaerdien. Markedsudviklingen kan medfgre et aendret krav til
forrentningen af fast ejendom.

En forpgelse af afkastkravet med 0,25%-point vil betyde, at vaerdien pa investeringsejendomme reduceres med
600 t.kr.

6  Egenkapital

Virksomhedskapitalen specificerer sig sdledes:

Palydende
veerdi
50 A-anparter & kr. 1.000 50.000
250 B-anparter 4 kr. 1.000 250.000

300.000
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Noter

10

2023 2022
kr. kr.

Henszettelse til udskudt skat
Henszattelse til udskudt skat 1. juli 2022 1.578.463 1.456.982
Udskudt skat indregnet i resultatopggrelsen 30.329 30.545
Udskudt skat af dagsvaerdiregulering -147.641 90.936
Henszettelse til udskudt skat 30. juni 2023 1.461.151 1.578.463
Langfristede geeldsforpligtelser

Gaeld Geeld Afdrag Restgeeld

1.juli 2022 30. juni 2023 naeste ar efter 5 ar

Gaeld til realkreditinstitutter 3.683.130 3.485.728 200.941 2.444.312
Skyldigt sambeskatningsbidrag 45.166 65.758 0 0

3.728.296 3.551.486 200.941 2.444.312

Eventualforpligtelser

Selskabet er sambeskattet med de gvrige selskaber i koncernen og hafter solidarisk for skat af koncernens

sambeskattede indkomst og visse eventuelle kildeskatter som udbytteskat.

Selskabet har ingen eventualforpligtelser herudover.

Pantszetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, t.kr. 3.486, er der givet pant i grunde og bygninger, hvis regn-

skabsmaessige vaerdi pr. 30. juni 2023 udger t.kr. 11.686.

Selskabet har ingen pantsatninger eller sikkerhedsstillelser herudover.
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