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LEDELSESPATEGNING

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1.
januar - 31. december 2022 for JL Udlejning A/S.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2022 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret

1. januar - 31. december 2022.

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

Bestyrelsen og direktionen anser fortsat betingelserne for at undlade revision for opfyldte.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Horsens, den 21. februar 2023

Direktion:

Grethe Ladegaard

Bestyrelse:

Johan Dein Ladegaard Grethe Ladegaard Lise Ladegaard von Rosen
Formand

Anne Ladegaard Katholm
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DEN UAFHZANGIGE REVISORS REVIEWERKLZARING
Til kapitalejeren i JL Udlejning A/S

Vi har udfert review af arsregnskabet for JL Udlejning A/S for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2022, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse, noter og anvendt regnskabs-
praksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

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 nadvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset
om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Vi har udfert vores review i
overensstemmelse med den internationale standard vedrgrende opgaver om review af historiske
regnskaber og yderligere krav ifglge dansk revisorlovgivning. Dette kraever, at vi udtrykker en
konklusion om, hvorvidt vi er blevet bekendt med forhold, der giver os grund til at mene, at arsregn-
skabet som helhed ikke i alle vaesentlige henseender er udarbejdet i overensstemmelse med den
relevante regnskabsmaessige begrebsramme. Dette kraever ogsa, at vi overholder relevante etiske krav.

Et review af et regnskab udfert efter den internationale standard vedrgrende opgaver om review af
historiske regnskaber er en erklaeringsopgave med begraenset sikkerhed. Revisor udferer handlinger,
der primaert bestar af forespgrgsler til ledelsen og, hvor det er hensigtsmaessigt, andre i selskabet,
samt anvendelse af analytiske handlinger og vurdering af det opnaede bevis.

Omfanget af de handlinger, der udfgres ved et review, er betydeligt mindre end ved en revision udfart
efter de internationale standarder om revision. Vi udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om ars-
regnskabet.

Konklusion

Ved det udfarte review er vi ikke blevet bekendt med forhold, der giver os grund til at mene, at ars-
regnskabet ikke giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31.
december 2022 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2022 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Aarhus, den 21. februar 2023

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 2022 26 70

Bo Serensen
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne32750
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LEDELSESBERETNING

Vaesentligste aktiviteter
Selskabets vaesentligste aktiviteter er drift og udlejning af investeringsejendomme. Investerings-
ejendommene omfatter savel boliglejemal som erhvervslejemal.

Indregning og maling af investeringsejendomme

Ejendommenes dagsvaerdi er fastlagt pa baggrund af en beregnet aktuel kapitalvaerdi. | den
udstraekning markedsrenter andrer sig, en investors rentekrav andres eller ejendommenes forhold i
gvrigt aendres, kan ejendommenes vaerdi tilsvarende andre sig.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold

Arets resultat udviser et mindre overskud afledt af negativ kursregulering pa selskabets vaerdipapirer og
dagsveaerdiregulering af selskabets ejendomme. Driften af selskabets ejendomme er forbedret og anses
for tilfredsstillende.

Betydningsfulde begivenheder, indtruffet efter regnskabsarets afslutning
Der er ikke efter regnskabsarets afslutning indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for
selskabets finansielle stilling.
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RESULTATOPG@RELSE 1. JANUAR - 31. DECEMBER

Andre finansielle indtaegter.......covvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiien,
Andre finansielle omkostninger........ccvvvveiiiiieiiiiieenennnnn.

RESULTAT FOR SKAT ettt iiiiiieeeeeeennaeeees
SKat af Arets resULtAL....v.eveireiieiiniiniinieneeneeneeneeneeneeneens

ARETS RESULTAT...couuiiiiiiiieiiieeiie et eeiie et enieenanees

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING

Foreslaet udbytte for regnskabsaret.........ccvcvevverinininennnn.
Overfart resultat.......cooeiieiiiiiiiiiii e

Note

2022
kr.

.016.829

-128.326
-200.000

688.503

57.247
-472.054

273.696

-84.156

189.540

100.000
89.540

189.540

2021
kr.

227.947

-123.596
2.299.999

2.404.350

101.281
-230.783

2.274.848

-345.034

1.929.814

100.000
1.829.814

1.929.814
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BALANCE 31. DECEMBER
AKTIVER

INnvesteringsejeNdOMME. ... vvirertirietieieereneeeenneeeenneeaenaees
Materielle anlaegsaktiver........c.cooiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieenn,

ANLAGSAKTIVER.....coiiiiiiiiiiii

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser...........c...cceeeee.
Andre tilgodehavender........covviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii e
Tilgodehavende selskabsskat........cooveiviiiiiiiiiiiiiiiiiiinnnn...
Periodeafgraansningsposter.....ooveiveieiiiieiriieiiiierenneenennees
Tilgodehavender........coouiiiiiiiiiiiiiiiiiii i

Andre vardipapirer og kapitalandele............ccooiiiiiiiinn...
Vardipapirer...cou i i a e

Likvide beholdninger..........cooiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieiieeee e,
OMSZETNINGSAKTIVER......uiitiiitiiiiiieteeeteneeteneeneneananens

AKTIVER. ...

PASSIVER

Selskabskapital...eeeueeeeieeiiiieiiiiiiiiiiieii i eeieeaaaas
Overfart overskud........c.ooeviieiiiiiiiiiiiiiiii e
Forslag til udbytte...cccuiiiiiiiiiii e

€] 3N o I N S
Hensaettelse til udskudt skat......cooeviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiin
HENSATTE FORPLIGTELSER ....coiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeeennns

Geeld til realkreditinstitutter.....coooeveieiiiiiiiiiiiiiieiereenees
Anden Gald...coiniiiiii i e et e e e
Langfristede gaeldsforpligtelser............cccoviiiiiiiiiiiiiin...

Kortfristede del af langfristede gaeld........ccocovviviiiiiiiiiiin...
Geeld til pengeinstitutter.....ccvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieiiieeieeaenns
Leverandarer af varer og tjenesteydelser........ccccoevvviiennn...
Anden gald...coinniiiii i e e et e e
Periodeafgraansningsposter......coviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieaaeen
Kortfristede gaeldsforpligtelser.........c.cccovviiiiiiiiiiiiinnnn...

GALDSFORPLIGTELSER.....ccciiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieene

PASSIVER. ..ot

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Note

2022
kr.

31.800.000
31.800.000

31.800.000
0

9.974
23.475
52.270
85.719

1.301.676
1.301.676

10.435

1.397.830

33.197.830

750.000
16.848.873
100.000

17.698.873
3.609.661
3.609.661
10.397.500
560.694
10.958.194
540.054

0

25.000
366.048

0

931.102
11.889.296

33.197.830

2021
kr.

32.000.000
32.000.000

32.000.000
7.762
43.000
307.732
50.499
408.993

1.484.847
1.484.847

7.666

1.901.506

33.901.506

750.000
16.759.333
100.000

17.609.333
3.612.537
3.612.537
10.930.027
603.840
11.533.867
615.500
14.721
25.000
489.548
1.000
1.145.769
12.679.636

33.901.506
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EGENKAPITALOPG@RELSE
Selskabs- Overfort
kapital overskud
Egenkapital 1. januar 2022.......ccceveeviieininnninennennns 750.000 16.759.333
Forslag til resultatdisponering........cccoeeeeeinvininnnnns 89.540

Transaktioner med ejere
Ordinaert udbytte..covvviiiiiiiiii e,

Egenkapital 31. december 2022..............c............ 750.000 16.848.873

Forslag til
udbytte | alt

100.000 17.609.333

100.000 189.540

-100.000  -100.000

100.000 17.698.873
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NOTER

2022 2021
kr. kr.
Personaleomkostninger
Antal personer beskaeftiget i gennemsnit: 1 1
BN 08 GO e iiiiiittttteeiiiieeeeeeeenineeeeeeseenneeeeesesnnnsaseeannns 105.000 105.000
Andre personaleomKostNiNger......cevvviiiieiiiiieiieiieeeenneeeennnes 23.326 18.596
128.326 123.596
Skat af arets resultat
Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst...................... 87.032 0
Regulering af udskudt skat........ccovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiane., -2.876 345.034
84.156 345.034
Materielle anlagsaktiver
Investeringseje
domme
KOStPris 1. JANUAr 2022.....ciiineeiiiteeeinterenneeeenaeeeeneeeesnnesesnsesenasesonnssnnnes 16.197.958
Kostpris 31. december 2022..........c.ooitiiitiiitiiitieiteenteeneeeneeeneeeneeaneeaneenn 16.197.958
Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 1. januar 2022.......cceeiiiiiiiiiiiiiiieeneineennnns 15.802.042
Arets Vaerdir@QULEIINGe . .....vu v -200.000
Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 31. december 2022............cccvviviiiiiinnnn 15.602.042
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2022..........covviiiiiiiiiiiiiiniennnennnnns 31.800.000

Under materielle anlaegsaktiver indgar investeringsejendomme malt til dagsveerdi med
folgende belab:

Blandede
Boligejendomme ejendomme
Dagsvaerdi 31. december 2022.....c.uviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeinaen, 19.050.000 12.750.000

Arets vaerdiregulering i resultatopgarelsen...............ccc.eeuenn.n. 230.000 -430.000

10

Note
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NOTER

Materielle anlasgsaktiver (fortsat)

Dagsvaerdi for boligejendomme

Boligejendommene bestar af en udlejningsejendom i Aarhus C, som blev anskaffet i 2000 og
fem udlejningsejendomme i Horsens, som blev anskaffet i 1992 og 2014. Boligejendommenes
dagsvaerdi vurderes ved hjaelp af en afkastbaseret vaerdiansaettelsesmodel, hvor vaerdien
opgeres pa baggrund af investeringsejendommenes driftsafkast og et individuelt fastsat
afkastningskrav.

Det gennemsnitlige driftsafkast for de kommende ar vurderes at udgere ca. 907 tkr. for
boligejendomme og 648 tkr. for blandede ejendomme, hvilket bygger pa en antagelse om en
udlejningsprocent pa 100 %.

Ved beregningen er anvendt et afkast pa 4,75% - 5% for boligejendomme og 6,5% for blandede
ejendomme, som er fastlagt under hensyntagen til de gaeldende forhold pa ejendomsmarkedet
pa balancedagen, ejendomstypen, ejendommenes beliggenhed mv. Afkastkravet pa 5% svarer
ligeledes til det generelle afkastkrav for tilsvarende boligejendomme i udkanten af Aarhus
samt Horsens og afkastkravet pa 6,5% svarer til det generelle afkastkrav for tilsvarende
blandede ejendomme i Horsens.

Zndringer i  afkastkravssatsen har  vaesentlig  betydning for malingen af
investeringsejendommen. En stigning i afkastkravet ferer til et fald i markedsvaerdien. En
a@ndring af afkastkravene pa +/-0,5 %-point vil betyde en andring i boligejendommenes
markedsveaerdi pa hhv. -513 tkr. og +4.022 tkr., mens de for de blandede ejendomme vil
betyde en andring pa hhv. -71 tkr. og 2.856 tkr.

Andre vaerdipapirer og kapitalandele
Under omsatningsaktiver indgar vaerdipapirer malt til dagsvaerdi med fglgende belgb:

Bersnoterede
vaerdipapirer
Dagsvaerdi 31. december 2022.......veiiineiiiiiiiieeiieeeineerenterenateaenneennnes 1.301.676
Arets vaerdiregulering i resultatopgarelSen........c.vuuvevinieiiniiiiniieineiieneenenees -227.058

Henseaettelse til udskudt skat
Hensaettelse til udskudt skat vedragrer forskelle mellem regnskabsmaessige og skattemaessige
vaerdier pa materielle anlaegsaktiver og laneomkostninger.

Belabet specificeres saledes:

Regnskabsmaessig Skattemaessig Midlertidig

veerdi veerdi forskel

Investeringsejendomme .......covvvvvieenenneennnns 31.800.000 15.138.815 16.661.185
Regnskabsmaessig amortisering af lan............. -158.217 103.124 -261.341
Periodiseringer .....ccvveveiiiiiiiiiiiiiiineenennnenns 52.271 44.564 7.707

31.694.054 15.286.503 16.407.551

Hensaettelse til udskudt skat..........ccceeunnnen.n. 3.609.661

11

Note
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NOTER

2022 2021
kr. kr.
Udskudt skat 1. Januar......cccceeeiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieieeeneennes 3.612.537 3.267.503
HENSAt T Aret v.vvvivirininiiiiii e eer e eeeeneeaes -2.876 345.034
Udskudt skat 31. december..........ccccoiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiene. 3.609.661 3.612.537

Langfristede gaeldsforpligtelser
31/12 2022 Afdrag Restgaeld  31/12 2021
geldi alt naste ar efter 5 ar geldi alt
Geeld til realkreditinstitutter................... 10.937.554 540.054 8.159.162 11.545.527
Anden gaeld...cooeiiiiiiiiiiiiii 560.694 0 603.840 603.840

11.498.248 540.054 8.763.002 12.149.367
Den langfristede gaeldsforpligtelse bestar af modtaget huslejedeposita og prioritetsgaeld.

Eventuelle tilbagebetalinger af huslejedeposita ved fraflytning modsvares stort set af nye
indbetalinger ved indflytninger i det samme lejemal. Derfor er der ikke opgjort en andel af
geelden som kortfristet. Det forventes med samme begrundelse, at restgaelden om 5 ar er
stort set den samme reguleret med pristalsreguleringen.

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinsitutter, 10.664 tkr. er der givet pant i
investeringsejendomme, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2022 udger 31.800
tkr.

Til sikkerhed for langfristet gaeld pa 115 tkr. er der givet pant pa nominelt 115 tkr. i
investeringsejendomme, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2022 udger 31.800
tkr.

12

Note
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for JL Udlejning A/S for 2022 er aflagt i overensstemmelse med den danske arsregnskabs-
lovs bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra regnskabsklasse C.

Arsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

RESULTATOPG@RELSEN

Nettoomsaetning
Huslejeindtaegter er periodiseret saledes, at de dackker perioden frem til regnskabsarets udlgb. Opkrae-
vede bidrag til daekning af varme indgar ikke i huslejeindtaegter.

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

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg, reklame, administration, tab pa
debitorer, operationelle leasingomkostninger mv.

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter lgn og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre omkost-
ninger til social sikring mv. til selskabets medarbejdere. | personaleomkostninger er fratrukket mod-
tagne godtgarelser fra offentlige myndigheder.

Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme

Verdiregulering af investeringsejendomme indregnes i resultatopggrelsen. Forbedringer tillaegges den
regnskabsmaessige veaerdi pa investeringsaktiverne og udgangspunktet for arets veerdireguleringer er
dagsvaerdi primo med tillaeg af forbedringer.

Finansielle indtagter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renteindtaegter og -omkostninger, realiserede og
urealiserede kursgevinster og -tab vedrgrende veaerdipapirer, gaeld og transaktioner i fremmed valuta,
amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser samt tillaeg og godtggrelse under acontoskatteord-
ningen mv. Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes med de belab, der vedrarer regnskabsaret.

Skat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatop-
garelsen med den del, der kan henfares til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der
kan henfares til posteringer direkte pa egenkapitalen.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

BALANCEN

Materielle anlaegsaktiver

Investeringsejendomme males til dagsvaerdi svarende til ejendommenes handelsvaerdi. Z&ndringer i
dagsveaerdien indregnes i resultatopggrelsen.

Dagsveerdien fastlaegges ved anvendelse af en ekstern vurdering foretaget af en sagkyndig
vurderingsmand eller alternativt baseret pa en anerkendt veaerdiansaettelsesmetode, baseret pa en
afkastbaseret model.

Efterfglgende omkostninger tillaegges anskaffelsessummen pa investeringsejendommene, nar det er
sandsynligt, at afholdelsen vil medfere fremtidige gkonomiske fordele for virksomheden. Andre
omkostninger til reparation og vedligeholdelse indregnes i resultatopggrelsen ved afholdelsen.

Fortjeneste eller tab ved salg af materielle anlagsaktiver opgares som forskellen mellem salgspris med
fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige vaerdi pa salgstidspunktet. Fortjeneste eller tab
indregnes i resultatopggrelsen.

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

Periodeafgransningsposter, aktiver
Periodeafgraensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedregrende efter-
folgende regnskabsar.

Veerdipapirer

Vaerdipapirer indregnet under omsaetningsaktiver, omfatter barsnoterede obligationer, aktier og andre
vaerdipapirer, der males til dagsvaerdi pa balancedagen. Barsnoterede vaerdipapirer males til barskurs.
Ikke barsnoterede veaerdipapirer og kapitalandele males til kostpris.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter kontante bankindestaender.

Skyldig skat 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 af midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig og skattemaessig veerdi af aktiver
og forpligtelser.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfarselsberettiget skattemaessigt underskud,
males til den vaerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af frem-
tidig indtjening, eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatte-
enhed.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil vaere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. £ndring i udskudt skat som
folge af aendringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen bortset fra poster, der fares direkte pa
egenkapitalen.

Geeldsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved laneoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af afholdte
laneomkostninger. | efterfalgende 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 vaerdi indregnes i resultatopggrelsen over laneperioden.

Geeld i gvrigt er malt til amortiseret kostpris svarende til nominel vaerdi.
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Periodeafgraensningsposter, passiver
Periodeafgraensningsposter indregnet under passiver omfatter modtagne betalinger vedrgrende
indtaegter i de efterfalgende ar.

Omregning af fremmed valuta

Transaktioner i fremmed valuta omregnes til transaktionsdagens kurs. Valutakursdifferencer, der opstar
mellem transaktionsdagens kurs og kursen pa betalingsdagen, indregnes i resultatopggrelsen som en
finansiel post.

Tilgodehavender, gald og andre monetaere poster i fremmed valuta, som ikke er afregnet pa balance-
dagen, omregnes til balancedagens valutakurs. Forskellen mellem balancedagens kurs og kursen pa
tidspunktet for tilgodehavendets eller gaeldens opstaen indregnes i resultatopgarelsen under finansielle
indtaegter og omkostninger.

Anlaegsaktiver, der er kebt i fremmed valuta, omregnes til kursen pa transaktionsdagen.



