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Juelsminde Ejendomme ApS

Selskabsoplysninger

Selskabet Juelsminde Ejendomme ApS
Havnen 4
7130 Juelsminde
CVR-nr.: 28497040
Regnskabsperiode: 1. januar-31. december 2023
Hjemsted: Hedensted

Direktion Pernille Juul, direktgr

Revisor Roesgaard

Godkendt Revisionspartnerselskab
Senderbrogade 16
8700 Horsens
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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2023 for Juelsminde Ejendomme ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.
Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansiel-
le stilling pr. 31. december 2023 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31.

december 2023.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Juelsminde, den 18. januar 2024

Direktion

Pernille Juul
direktgr
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Den uafhaengige revisors erklzering om udvidet gennemgang

Til kapitalejeren i Juelsminde Ejendomme ApS
Konklusion

Vi har udfgrt udvidet gennemgang af arsregnskabet for Juelsminde Ejendomme ApS for regnskabsaret
1. januar - 31. december 2023, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance, eg-
enkapitalopggrelse og noter. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Baseret pa det udfgrte arbejde er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af
selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2023 samt af resultatet af selskabets
aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2023 i overensstemmelse med arsregnskabslov-
en.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklaerings-
standard for sma virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af arsregn-
skaber, der udarbejdes efter arsregnskabsloven. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naerme-
re beskrevet i afsnittet “Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet”. Vi er uaf-
haengige af selskabet i overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants’
internationale retningslinjer for revisorers etiske adfaerd (IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der
er geeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og
IESBA Code. Det er vores opfattelse, at det opnaede beuvis er tilstraekkeligt 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 overens-
stemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledel-
sen 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 fortsaette
driften, at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant, samt at udarbejde ars-
regnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hen-
sigt at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at ggre dette.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Dette kraever, at vi planlaegger og udfgrer
handlinger med henblik pa at opna begraenset sikkerhed for vores konklusion om arsregnskabet og der-
udover udfgrer specifikt kreevede supplerende handlinger med henblik pa at opna yderligere sikkerhed
for vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primaert bestar af forespgrgsler til ledelsen og, hvor
det er hensigtsmaessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt kraevede suppleren-
de handlinger samt vurdering af det opnaede bevis.
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Den uafhaengige revisors erklzering om udvidet gennemgang

Omfanget af handlinger, der udfgres ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi
udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om arsregnskabet.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

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

| tilknytning til vores udvidede gennemgang af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberet-
ningen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregn-
skabet eller vores viden opndet ved den udvidede gennemgang eller pa anden made synes at indeholde
vaesentlig fejlinformation.

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

Baseret pa det udfgrte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse
med arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke
fundet vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Horsens, den 18. januar 2024

Roesgaard

Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr.37 54 3128

Jens Roesgaard
statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne28681
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter

Selskabets hovedaktivitet er udlejning af ejendomme.

Udviklingen i aktiviteter og gkonomiske forhold

Selskabets resultatopggrelse for 2023 udviser et overskud pa kr. 421.387, og selskabets balance pr. 31.
december 2023 udviser en egenkapital pa kr. 9.555.776.

Arets resultat anses for tilfredsstillende.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Juelsminde Ejendomme ApS for 2023 er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens
bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra regnskabsklasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er uzendret i forhold til sidste ar.
Arsrapporten for 2023 er aflagt i kr.

Generelt om indregning og maling

| resultatopggrelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes vaerdireguleringer
af finansielle aktiver og forpligtelser. | resultatopggrelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, herunder af-
skrivninger og nedskrivninger.

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 selska-
bet, og forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

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

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant ef-
fektiv rente over Igbetiden. Amortiseret kostpris opgg@res som oprindelig kostpris med fradrag af eventuelle
afdrag samt tillaeeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og nominelt be-
Igb.

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

Resultatopggrelsen
Bruttofortjeneste

Selskabet anvender bestemmelsen i arsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsaetning ikke er oplyst.

Bruttofortjeneste er et sammendrag af huslejeindtaegter med fradrag af ejendommens driftsomkostninger
og andre eksterne omkostninger.

Huslejeindtaegter

Huslejeindteegter, som bestar af periodiserede huslejeindteegter, indregnes i resultatopggrelsen, hvis
indteegtenkan opggres palideligt og forventes modtaget. Huslejeindtaegter indregnes eksklusive moms.
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Anvendt regnskabspraksis

Ejendommenes driftsomkostninger

Ejendommenes driftsomkostninger omfatter direkte og indirekte ejendomsomkostninger til drift
ogvedligeholdelse, forsikring og skatter m.v., der afholdes i forbindelse med den udlejning af ejendomme
somindgar i nettoomsaetningen.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration mv.

Af- og nedskrivninger af immaterielle og materielle anlaegsaktiver

Af- og nedskrivninger indeholder arets af- og nedskrivninger af materielle anlaegsaktiver.

Vardiregulering af investeringsejendomme

Veardiregulering af investeringsejendomme indeholder arets andring i dagsvaerdien af investeringsejendom-
me.

Finansielle indteegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer regnskabs-
aret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger mv.

Skat af arets resultat

Virksomheden er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambeskattede
virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. | tilknytning hertil modtager virksomheder med
skattemaessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette underskud
til nedsaettelse af eget skattemaessigt overskud.

Arets skat, som bestar af arets aktuelle selskabsskat og sendring i udskudt skat, indregnes i resultatopggrel-
sen med den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan hen-
fores til posteringer direkte i egenkapitalen.

Balancen
Materielle anlaegsaktiver

Produktionsanlag og maskiner samt andre anlaeg, driftsmateriel og inventar males til kostpris med fradrag af
akkumulerede af- og nedskrivninger.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af forventet restveerdi efter afsluttet brugstid.
Kostpris omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det tidspunkt,

hvor aktivet er klar til brug. For egne fremstillede aktiver omfatter kostprisen direkte og indirekte omkostnin-
ger til materialer, komponenter, underleverandgrer og Ign.
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Anvendt regnskabspraksis

Kostprisen pa et samlet aktiv opdeles i separate bestanddele, der afskrives hver for sig, hvis brugstiden pa de
enkelte bestanddele er forskellig, og den enkelte bestanddel udggr en vaesentlig del af den samlede kostpris.

Der foretages linezre afskrivninger baseret pa fglgende vurdering af aktivernes forventede brugstider og
restveerdier:

Brugstid Restveerdi
Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar 5ar 0%

Brugstiden og restvaerdien revurderes arligt. En aendring behandles som et regnskabsmaessigt skgn, og ind-
virkningen pa afskrivninger indregnes fremadrettet.

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme udggr investeringer i grunde og bygninger med det formal at opna afkast af den in-
vesterede kapital i form af Isbende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme males ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. kebsomkostnin-
ger.

Efter fgrste indregning males investeringsejendomme til dagsvaerdi. Vaerdireguleringer af investeringsejen-
domme indregnes i resultatopggrelsen.

Dagsveerdien er udtryk for den pris ejendommen kan handles til mellem velinformerede og villige parter pa
arms laengde vilkar pa balancedagen. Fastleeggelse af dagsveerdi medfgrer vaesentlige regnskabsmaessige
sken.

Det er ledelsens vurdering, at det for indeveerende ar ikke har vaeret muligt at finde dagsvaerdien ved hjzalp
af markedsinformationer, hvorfor veerdiansaettelsen er sket pa baggrund af diskonteringsmodeller.

Dagsveaerdien for investeringsejendomme er pr. 31. december 2023 fastsat ved anvendelse af en afkastbase-
ret veerdiansattelsesmodel. Beregningerne tager udgangspunkt i budget for det kommende ar, korrigeret for
udsving, der karakteriseres ved at veere enkeltstdaende begivenheder. Denne normalindtjening kapitaliseres
med en individuelt fastsat afkastprocent. Den herved beregnede vaerdi korrigeres for eventuelle driftsfrem-
mede aktiver, sasom likvider, deposita mv., safremt disse ikke indgar saerskilt andet sted i balancen, hvorved
dagsvaerdien fremkommer.

De anvendte skgn er baseret pa oplysninger samt forudssetninger, som ledelsen vurderer forsvarlige, men
som i sagens natur er usikre og uforudsigelige. De faktiske begivenheder eller omstaendigheder vil sandsyn-
ligvis afvige fra de i beregningerne forudsatte, idet forudsatte begivenheder ofte ikke indtraeder som forven-
tet. Disse afvigelser kan veere vaesentlige.

Likvide beholdninger

Likvider omfatter indestaende i pengeinstitutter.
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Anvendt regnskabspraksis

Egenkapital
Udbytte

Foreslaet udbytte vises som en sarskilt post under egenkapitalen. Udbytte indregnes som en forpligtelse pa
tidspunktet for vedtagelse pa generalforsamlingen.

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 aconto-
skatter.

Selskabet er sambeskattet med koncernforbundne danske selskaber. Den aktuelle selskabsskat fordeles mel-
lem de sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster og med fuld fordeling med re-
fusion vedrgrende skattemaessige underskud. De sambeskattede selskaber indgar i acontoskatteordningen.

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som 'Tilgodehavende
sambeskatningsbidrag' eller 'Skyldige sambeskatningsbidrag'.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede geeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabs-
maessig og skattemaessig vaerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte anvendelse af
aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat males til nettorealisationsvaerdi.

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. £ndring i udskudt skat som fglge af
andringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen bortset fra poster, der fgres direkte pa egenkapita-
len.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteveaerdien af fremfgrselsberettiget skattemaessigt underskud, males til
den veerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtjening el-
ler ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventuelle ud-
skudte nettoskatteaktiver males til nettorealisationsvaerdi.

Geaeldsforpligtelser

Prioritetsgaeld er saledes malt til nominel vaerdi, der svarer til [anets restgaeld.

@vrige gaeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vaerdi.



Juelsminde Ejendomme ApS 10
Resultatopggrelse 1. januar - 31. december 2023
Note 2023 2022
kr. kr.

Bruttofortjeneste 1.241.296 1.246.537
Af- og nedskrivninger af materielle anlaegsaktiver (197.791) (278.864)
Resultat fgr finansielle poster 1.043.505 967.673
Finansielle omkostninger (98.042) (186.884)
Resultat for skat 945.463 780.789
Skat af arets resultat 1 (524.076) (168.499)
Arets resultat 421.387 612.290
Forslag til resultatdisponering
Overfgrt resultat 421.387 612.290

421.387 612.290
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Balance pr. 31. december 2023
Note 2023 2022
kr. kr.

Aktiver

Investeringsejendomme 13.813.346 13.813.346
Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar 939.811 1.020.864
Materielle anlaegsaktiver 14.753.157 14.834.210
Anlaegsaktiver i alt 14.753.157 14.834.210
Likvide beholdninger 477.920 1.390.005
Omsaetningsaktiver i alt 477.920 1.390.005
Aktiver i alt 15.231.077 16.224.215
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Balance pr. 31. december 2023
Note 2023 2022
kr. kr.

Passiver

Virksomhedskapital 245.000 245.000
Overfgrt resultat 9.310.776 8.889.389
Egenkapital 9.555.776 9.134.389
Hensaettelse til udskudt skat 1.636.478 1.204.604
Hensatte forpligtelser i alt 1.636.478 1.204.604
Geeld til realkreditinstitutter 3.241.860 3.552.940
Andre kreditinstitutter 0 1.195.398
Deposita 51.000 51.000
Langfristede galdsforpligtelser 4 3.292.860 4.799.338
Kortfristet del af langfristede geeldsforpligtelser 4 311.077 733.238
Modtagne forudbetalinger fra kunder 115.700 144.625
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 17.500 18.878
Geeld til selskabsdeltagere og ledelse 10.500 10.500
Skyldigt sambeskatningsbidrag 92.202 242
Anden gzld 198.984 178.401
Kortfristede geeldsforpligtelser 745.963 1.085.884
Galdsforpligtelser i alt 4.038.823 5.885.222
Passiver i alt 15.231.077 16.224.215

Eventualforpligtelser
Pantszetninger og sikkerhedsstillelser
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Egenkapitalopgdrelse
Virksomheds- Overfort
kapital resultat | alt
Egenkapital 1. januar 2023 245.000 8.889.389 9.134.389
Arets resultat 0 421.387 421.387
Egenkapital 31. december 2023 245.000 9.310.776 9.555.776
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Noter til arsrapporten

2023 2022
kr. kr.
1 Skat af arets resultat
Arets aktuelle skat 92.202 242
Arets udskudte skat 91.357 168.257
Regulering af udskudt skat tidligere ar 340.517 0
524.076 168.499

2 Aktiver der males til dagsveerdi

Investerings-

ejendomme
Kostpris 1. januar 2023 12.298.554
Kostpris 31. december 2023 12.298.554
Verdireguleringer 1. januar 2023 1.514.792
Verdireguleringer 31. december 2023 1.514.792
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2023 13.813.346

Oplysning om forudsaetninger for dagsvaerdiberegninger af aktiver og forpligtelser

Erhvervsejendomme beliggende i Juelsminde.

Dagsveerdien af investeringsejendomme fastsaettes pa grundlag af en afkastbaseret veerdiansaettel-
sesmodel. Det vil sige med udgangspunkt i eiendommenes forventede driftsresultat og et
afkastkrav. Erhvervsejendommenes gennemsnitlige driftsresultater de seneste ar forventes at
kunne fastholdes, da disse bade tager hensyn til risiko for tomgang og driftsomkostninger mv.

Desuden forventer ledelsen at kunne opna et afkast pa 7,57 % svarende til det generelle afkastkrav
for under middel beliggende erhvervsejendomme i Horsens omradet med et mindre tillaeg grundet
placering udenfor Horsens by. Afkastkravet er fastlagt pa baggrund af de faktiske forhold pa
balancedagen og kan primaert henfgres til beliggenhed.
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Noter til arsrapporten

2

Aktiver der males til dagsveerdi (Fortsat)

Forudsaetninger ved opggrelse af dagsvaerdi af investeringsejendommene

Tomgangslejen er fastlagt til 0 % af lejeindtaegterne.
Driftsomkostningerne udggr ca. 14 % af lejeindtaegterne.
Vedligeholdelsesomkostninger udggr ca. 4 % af lejeindteaegterne.

Folsomhed ved opggrelse af dagsvaerdi af investeringsejendommene

Ved markedsvaerdi vurderingen pr. 31. december 2023 er der anvendt et individuelt fastsat afkast-
kraviintervallet 6 % - 8 %. Det kan opggres til 7,57 %.

Zndringer i skgn over afkastkrav for investeringsejendomme vil pavirke den indregnede vaerdi af
investeringsejendomme i balancen samt vaerdireguleringen i resultatopggrelsen.

(0,5)% Basis 0,5%
/Zndringer i gennemsnitligt afkastkrav
kr. kr. kr.
Afkastprocent 7,1 7,6 8,1
Dagsveerdi 14.790.426 13.813.346 12.957.361

Zndring i dagsveerdi 977.080 0 (855.985)
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Noter til arsrapporten

Materielle anlaegsaktiver

Andre anlag,
driftsmateriel

og inventar
Kostpris 1. januar 2023 1.460.981
Tilgang i arets lgb 116.738
Kostpris 31. december 2023 1.577.719
Af- og nedskrivninger 1. januar 2023 440.117
Arets afskrivninger 197.791
Af- og nedskrivninger 31. december 2023 637.908
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2023 939.811

4 Langfristede geldsforpligtelser
Geeld

Gald 31. december Afdrag Restgeeld

1. januar 2023 2023 naeste ar efter 5 ar
Geeld til realkreditinstitutter 3.861.378 3.552.937 311.077 1.971.294
Andre kreditinstitutter 1.620.198 0 0 0
Deposita 51.000 51.000 0 0
5.532.576 3.603.937 311.077 1.971.294

5 Eventualforpligtelser

Selskabet har stillet selvskyldnerkaution for egne og tilknyttede virksomheders mellemvarende med
Sparekassen Kronjylland.

Selskabet er sambeskattet med moderselskabet Pernille Juul Holding ApS (Administrationsselskab) og
haefter solidarisk med gvrige sambeskattede selskaber for betaling af selskabsskat samt for kildeskat pa
udbytter, renter og royalties.
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Noter til arsrapporten

6 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, t.kr. 3.861, er der givet pant i grunde og bygninger, hvis
regnskabsmaessige veerdi pr. 31. december 2022 udger t.kr. 13.813.

Selskabet har udstedt ejerpantebreve for i alt t.kr. 2.000 samt skadeslgsbrev for i alt t.kr. 3.500 i ovensta-
ende grunde og bygninger til sikkerhed for bankgaeld. Bankgaelden udggr pr. 31. december 2022 i alt t.kr.
1.620
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