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Ledelsespategning

Ledelsen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar 2023 - 31.
december 2023 for JAKI Ejendomsinvestering A/S.

Arsrapporten aflzgges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2023 samt af resultatet af sclskabets aktiviteter for regnskabsaret 1.
januar 2023 - 31. december 2023,

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Svendborg, den 22. fcbruar 2024

Direktion

Bestyrelse .
beBprtors o Bpiatn (Ao
V7 Jytte Byrialsen 5‘:311: Holst Fisher-Byrialsen Kirstine Holst Byrialsen



Den uafhangige revisors revisionspategning

Til kapitalejerne i JAKI Ejendomsinvestering A/S

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for JAKI Ejendomsinvestering A/S for regnskabséret 1. januar 2023 - 31. december
2023, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance, cgenkapitalopgerelse og noter.
Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af sclskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 31. december 2023, samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar 2023 - 31,
december 2023 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav,
der er gxldende i Danmark. Vores ansvar ifplge disse standarder og krav er nzrmerc beskrevet i
revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet". Vi er uathangige af selskabet i
overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants' internationale retningslinjer for
revisorers etiske adferd (IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der er galdende i Danmark, ligesom vi har
opfyldt vores ovrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code. Det er vores opfattelse, at det
opnéede revisionsbevis er tilstrakkeligt 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 overensstemmelse med
arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for nadvendig 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 fortsztte driften; at
oplyse om forhold vedrerende 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
driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gore dette.

Revisors ansvar for revisionen af irsregnskabet

Vores mél er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vasentlig fejlinformation,
uansct om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en konklusion. Hej grad af
sikkerhed er et hgijt niveau af sikkerhed, men cr ikke en garanti for, at en revision, der udfores i overensstemmelse
med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er gxldende i Danmark, altid vil afdackke
vasentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformationer kan opsti 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
gkonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne traffer pad grundlag af drsregnskabet.

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:

. Identificerer og vurderer vi risikoen for vasentlig fejlinformation i drsregnskabet, 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 besvigelser er hgjere end ved
vesentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvaergelser,
dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesattelse af intern kontrol.

. Opnér vi forstielse 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.
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Den uafhangige revisors revisionspategning

*  Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de
regnskabsmassige skan og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejcet, er rimelige.

. Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om
fortsat drift er passende, samt om der pi grundlag af det opniede revisionsbevis er vasentlig
usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets
evne til at fortsxtte driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vasentlig usikkerhed, skal vi i vores
revisionspategning gere opmarksom pd oplysninger herom i arsregnskabzt eller, hvis siddanne
oplysninger ikke er tilstrakkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baserct pa
det revisionsbevis, der er opndet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige
begivenheder eller forhold kan dog medfare, at selskabet ikke langere kan fortsatte driften.

. Tager vi stilling til den samlede prasentation, struktur og indhold af &rsregnskabet, 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 averste ledelse om blandt andet det planlagte omfang cg den tidsmaessige placering af
revisionen samt betydelige revisionsmaessige observationer, herunder eventuellz betydelige mangler i intern
kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om arsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtryxker ingen form for konklusion
med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at leese ledelsesberetningen og i den forbindelse
overveje, om ledelsesberetningen er vasentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores viden opnaet ved
revisionen eller pa anden made synes at indcholde veasentlig fejlinformation.

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

Baseret pd det udforte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med
arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med érsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet vaesentlig
fejlinformation i ledelsesberetningen.

Svendborg, den 22. februar 2024

RevisionsFirmaet Edelbo
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 35486178

mne31470



Virksomhedsoplysninger

Virksomheden

Telefon
E-mail
CVR-nr.

Stiftelsesdato
Regnskabsar

Bestyrelse

Direktion

Revisor

Kontaktpersoner

JAKI Ejendomsinvestering A/S
Fiskopvej 17
5700 Svendborg

23459585
jensbyrialsen@hotmail.com
10049962

3. august 2000
1. januar 2023 - 31. december 2023
24. regnskabsar

Jytte Byrialsen
Jane Holst Fisher-Byrialsen
Kirstine Holst Byrialsen

Jens Holst Byrialsen, dircktor

RevisionsFirmaet Edelbo
Statsautoriserct Revisionspartnerselskab
"Kogtvedlund"

Kogtvedparken 17

5700 Svendborg

CVR-nr.: 35486178

Morten Troels Pedersen, statsautoriseret revisor



Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets vasentligste aktiviteter bestar i services og investering i fast ejendom samt vardipapirer og
hermed beslzgtede virksomhed.

Usikkerhed ved indregning eller maling

Miling af investeringsejendomme til dagsvardi indeholder vasentlige elementer af ledelsesmassige
skon over de aktuelle markedsforhold. Pa balancedagen har seclskabet ved vardiansattelse af
investeringsejendomme anvendt en afkastprocent pi 4,33 %. Felsomhed ved @ndring i selskabets
gennemsnitlige afkastprocent er belyst i note 4.

Udviklingen i aktiviteter og ekonomiske forhold

Selskabets resultatopgerelse for regnskabsaret 1. januar 2023 - 31. december 2023 udviser et resultat pa
-554.893 kr. Selskabets balance pr. 31. december 2023 udviser ¢n balancesam pa 42.388.072 kr., og en
egenkapital pa 11.328.656 kr.

Begivenheder efter regnskabsarets afslutning
Der er efter regnskabsérets afslutning ikke indtruffet begivenheder af vasentlig betydning for selskabets
finansielle stilling.



Anvendt regnskabspraksis

Regnskabsklasse

Arsrapporten for JAKI Ejendomsinvestering A/S for regnskabsaret 1. januar 2023 - 31. december 2023
er aflagt i overensstemmelse med drsregnskabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse
B, med tilvalg af enkelte bestemmelser for regnskabsklasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er uzndret i forhold til tidligere r.
Generelt

Generelt om indregning og maling

Indtegter indregnes i resultatopgerelsen i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes
verdireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsverdi eller amortiseret
kostpris. Endvidere indregnes omkostninger, der er afholdt for at opnd arets indtjening, herunder
afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageforsler som folge af sndrede
regnskabsmaessige sken af belab, der tidligere har varet indregnet i resultatopgarelsen.

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

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

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

Visse finansielle aktiver og forpligtelser méles til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant
etfektiv rente over lobetiden. Amortiseret kostpris opgares som oprindelig kostpris med fradrag af afdrag
og tillzg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostprisen og det nominelle
beleb. Herved fordeles kurstab og -gevinst over labetiden.

Ved indregning og maling tages hensyn til gevinster, tab og risici, der fremkommer, inden arsrapporten
afleegges, og som be- eller atkrafter forhold, der cksisterede pa balancedagen.

Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste og -tab
Virksomheden har valgt at sammendrage visse poster i resultatopgerelsen cfter bestemmelserne i
arsregnskabslovens § 32.

Bruttofortjeneste indeholder nettoomsactning, andre driftsindtagter og cksterne omkostninger.

Nettoomsaetning

Nettoomsatningen indeholder lejeindtegter ved udlejning af investeringsejendomme og dermed
forbundne indtagter ved udlejning. Lejernes bidrag til dekning af ¢jendommenes udgifter til levering af
varme m.v. modregnes i de afholdte omkostninger i balancen under andre tilgodehavender eller anden
gzxld.



Anvendt regnskabspraksis

Andre eksterne omKostninger
Andre cksterne omkostninger omfatter omkostninger til produktion, distribution, salg, administration,
lokaler og operationelle leasingomkostninger.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansiclle indtzgter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrerer
regnskabsaret. Finansielle indtegter og omkostninger indeholder renteindtegter og -omkostninger,
realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrerende vardipapirer, gald og transaktioner i
fremmed valuta, modtaget udbytte fra andre kapitalandele, amortisering af finansielle aktiver og
forpligtelser samt tilleeg og godtgarelser under acontoskatteordningen.

Skat af arets resultat

Skat af arets resultat omfatter aktuel skat af arets forventede skattepligtige indkomst og drets regulering
af udskudt skat med fradrag af den del af érets skat, der vedrorer cgenkapitalbevagelser. Aktuel og
udskudt skat vedrerende egenkapitalbevagelser indregnes direkte i egenkapitalen.

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringscjendomme omfatter investering i grunde og bygninger med det formal at opna afkast af den
investerede  kapital i form af lebendec driftsafkast og kapitalgevinst ved videresalg.
Investeringsejendomme indregnes pa erhvervelsestidspunktet til kostpris med tilleg af omkostninger
direkte foranlediget af anskaffelsen. Renter og evrige lincomkostninger i opferelsesperioden indregnes i
kostprisen.

Investeringsejendomme males efterfolgende til dagsvardien ved at regulere regnskabsmassig vardi ved
op- cller nedregulering over resultatopgerelsen. Ved beregning af dagsvardien anvendes en individuelt
fastsat diskonteringsfaktor ved en kapitalisering af det forventede, fremtidige lebende driftsafkast af
ejendommen. I det omfang, der er tilgzngelige aktuelle markedspriser for sammenlignelige ejendomme,
indgér disse som grundlag for vurderingen af ¢jendommenes dagsvaerdi.

Andre finansielle anlzegsaktiver
Andre finansielle anla@gsaktiver males til dagsveardi.

Tilgodehavender
Tilgodchavender méles til amortiseret kostpris. Det svarer i al vesentlighed til nominel veerdi, reduceret
med nedskrivninger til imgdegéelse af forventede tab.

Andre vardipapirer og kapitalandele, indregnet under omsztningsaktiver
Andre verdipapirer og kapitalandele der er bersnoteret males til kursvardien pa balancedagen
(dagsvardi). @vrige verdipapirer méles til kostpris

Likvider
Likvider omfatter likvide beholdninger.

Egenkapital
Egenkapitalen omfatter virksomhedskapitalen og en razkke ovrige egenkapitalposter, der kan vare
lovbestemte eller fastsat i vedtagterne.



Anvendt regnskabspraksis

Udbytte
Foreslaet udbytte indregnes som en forpligtelse pa tidspunktet for vedtagelse pa generalforsamlingen.
Udbytte som forventes udbetalt for arct, vises som en s&rskilt post under egenkapitalen.

Finansielle geldsforpligtelser

Fastforrentede 1&n som realkreditlin og lin hos kreditinstitutter indregnes ved lanoptagelsen til det
modtagne provenu med fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. I efterfalgende ar males lanene til
amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til lanets restgald. For obligationslin svarer amortiseret
kostpris til restgelden, beregnet som lanets underliggende kontantvardi pa lanectidspunktet, reguleret
med en over afdragstiden foretaget afskrivning af lanets kursregulering pa optagelsestidspunktet.

Ovrige galdsforpligtelser méles til amortiseret kostpris, hvilket almindeligvis svarer til nominel vardi.

Aktuelle skatteforpligtelser

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af rets
forventede skattepligtige indkomst, regulerct for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt
betalte acontoskatter.

Periodeafgransningsposter, passiver
Periodeafgrasningsposter opfert som forpligtelser udgeres af modtagne betalinger vedrerende indtzgter
i de efterfolgende regnskabsar.

Eventualaktiver og -forpligtelser
Eventualaktiver og -forpligtelser indregnes ikke i balancen, men oplyses alene i noterne.
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Resultatopgorelse

Bruttofortjeneste

Dagsvzrdireguleringer af investeringsaktiver
Driftsresultat

Andre finansielle indtegter
Finansielle omkostninger
Resultat for skat

Skat af arets resultat
Arets resultat

Forslag til resultatdisponering
Overfort resultat
Resultatdisponering

-11-

Note

2023 2022
kr. kr.
1.622.352 1.518.433
-1.230.248 1.498.765
392.104 3.017.198
3.647 41.818
-1.107.240 -2.120.529
~711.489 938.487
156.596 -206.637
-554.893 731.850
-554.893 731.850
-554.893 731.850




Balance 31. december 2023

Aktiver

Investeringsejendomme
Materielle anlzegsaktiver

Andre vardipapirer og kapitalandele
Finansielle anlaegsaktiver

Anl=zgsaktiver
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser
Tilgodehavende selskabsskat

Tilgodehavender

Andre verdipapirer og kapitalandele
Vaerdipapirer og kapitalandele

Likvide beholdninger
Omsatningsaktiver

Aktiver
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Note

2023 2022

kr. kr.
41.092.738 42.308.609
41.092.738 42.308.609
0 976.175
0 976.175
41.092.738 43.284.784
1.124 8.300
60.316 77.207
61.440 85.507
0 5.930
0 5.930
1.233.894 0
1.295.334 91.436
42.388.072 43.376.220




Balance 31. december 2023

Note
Passiver

Virksomhedskapital
Overfort resultat
Egenkapital

Hensattelser til udskudt skat
Hensatte forpligtelser

Geld til kreditinstitutter
Langfristede gaeldsforpligtelser 6

Kortfristet del af langfristede galdsforpligtelser
Geld til banker

Anden gzld

Gezld til virksomhedsdeltagere og ledelse
Periodeafgraensningsposter

Kortfristede gzldsforpligtelser

Geeldsforpligtelser

Passiver

Eventualforpligtelser 7
Sikkerhedsstillelser og pantsatninger 8

-13-

2023 2022

kr. kr.
500.000 500.000
10.828.656 11.383.549
11.328.656 11.883.549
1.693.093 1.849.689
1.693.093 1.849.689
13.739.444 14.671.045
13.739.444 14.671.045
731.764 723.054
0 158.000
772.100 776.500
14.100.149 13.290.754
22.866 23.629
15.626.879 14.971.937
29.366.323 29.642.982
42.388.072 43.376.220




Egenkapitalopgerelse

Virksomheds- Overfort
kapital resultat T alt
Egenkapital 1. januar 2023 500.000 11.383.549 11.883.549
Arets resultat 0 -554.893 -554.893
Egenkapital 31. december 2023 500.000 10.828.656 11.328.656

Virksomhedskapitalen har varet uzndret de seneste 5 ar.
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Noter

2023 2022
1. Andre finansielle indtaegter
Andre finansielle indtzgter 3.647 41.818
3.647 41.818
2. Finansielle omkostninger
Andre finansiclle omkostninger 1.107.240 2.120.530
1.107.240 2.120.530
3. Skat af arets resultat
Arets regulering udskudt skat -156.596 206.637
-156.596 206.637
4. Investeringsejendomme
Kostpris primo 33.098.587 28.188.861
Tilgang i arets lob, herunder forbedringer 14.377 4.909.726
Kostpris ultimo 33.112.964 33.098.587
Af- og nedskrivninger primo -292.881 -292.881
Af- og nedskrivninger ultimo -292.881 -292.881
Dagsvardireguleringer primo 9.502.903 8.004.138
Arets reguleringer -1.230.248 1.498.765
Dagsvaerdireguleringer ultimo 8.272.655 9.502.903
Regnskabsmessig vaerdi ultimo 41.092.738 42.308.609

Usikkkerhedsfaktorer ved vaerdiansattelse af investeringsejendomme:

Selskabet har fastholdt de tidligere anvendte vardiansattelsesprincipper for selskabets ejendomme. Dette
indeberer, at ejendommenes bogforte vardi beregnes med udgangspunkt i lejeindteegter med fradrag af
driftsomkostninger og kapitaliseret med en rente/atkast, der modsvarer det afkastningskrav, markedet
sxtter pd de respektive ejendomstyper i et velfungerende finansielt marked.

Hvor fastlxzggelse af lejeindtagter og driftsudgifter i stort omfang kan foretages pa objektiv basis, bliver
afkastprocenten den vasentligste usikkerhedsfaktor i forbindelse med vardiansxttelsen af ejendoms-
portefaljen.

Ved markedsvardivurderingen pr. 31. december 2023 er der anvendt et afkastkrav pa 4,33 %, til
sammenligning var afkastkrevet i 2022 pa 4,25 %.

Aindringer i sken over afkastkrav for investeringscjendomme vil pivirke den indregnede vardi af

investeringsejendomme i balancen samt vardircguleringen i resultatopgerelsen. Falsomheden illustreres
séledes:
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Noter

/Endring i gennemsnitligt afkastkrav -0,5 % Basis 0,5%
Afkastprocent 3,83 % 4,33 % 4,83 %
Dagsvardi 46.357.054 41.092.737 36.839.000
Zndring i dagsverdi 5.364.317 0 -4.253.737
2023 2022
S. Andre vzerdipapirer og kapitalandele
Langfristede veerdipapiere og kapitalandele
Dagsverdi af unoterede aktier ultimo 0 976.175
Zndring i dagsvardi indregnet som urealiseret gevinst/tab 0 -1.266.203
Aindring i dagsvaerdi indregnet som realiserct gevinst/tab 4952 0
Kortfristede veerdipapiere og kapitalandele
Dagsverdi af noterede aktier ultimo 0 5.930
Aindring i dagsvardi indregnet som urealiseret gevinst/tab 0 -708
Andring i dagsvardi indregnet som realiseret gevinst/tab 1.367 25.838
6. Langfristede gaeldsforpligtelser
Forfald Forfald Forfald
efter 1 ar indenfor 1 ar efter 5 ar
Geld til kreditinstitutter 13.739.444 731.764 10.887.981
13.739.444 731.764 10.887.981

7. Eventualforpligtelser
Der er ingen eventualforpligtelser pr. statusdagen.

8. Sikkerhedsstillelser og pantsztninger

Til sikkerhed for forpligtigelser overfor ejerforeninger er der afgivet pant i investeringsejendomme pa i alt

690.200 kr.

Til sikkerhed for gzld til realkreditinstitutter pa 14.471.208 kr. er der givet pant 1 grunde og bygninger,
hvis regnskabsmassige vardi pr. 31. december 2023 udger 41.092.738 kr.

9. Personaleomkostninger
Selskabet har ingen ansettelsesforhold.

Der er ikke udbetalt vederlag til ledelsen.
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