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Jera Invest ApS

Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabséaret 1. januar - 31.
december 2018 for Jera Invest ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finan-
sielle stilling pr. 31. december 2018 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31.

december 2018.

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

Arsregnskabet er ikke revideret. Ledelsen erklzerer, at betingelserne herfor er opfyldt.
Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Odense, den 14. februar 2019

Direktion
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Jera invest ApS

Revisors erklaering om opstilling af arsregnskab

Til kapitalejeren i Jera Invest ApS

Vi har opstillet arsregnskabet for Jera Invest ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2018 pa
grundlag af seiskabets bogfering og evrige oplysninger, som virksomheden har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse, noter og anvendt regnskabs-
praksis.

Vi har udfgrt opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle oplysnin-
ger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere virksomheden med at udarbejde og preesentere
arsregnskabet i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i
revisorloven og FSR — danske revisorers Etiske regler for revisorer, herunder principper vedragrende inte-
gritet, objektivitet, faglig kompetence og forn@den omhu.

Arsregnskabet samt ngjagtigheden og fuldstzendigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillingen
af arsregnskabet, er virksomhedens ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklaeringsopgave med sikkerhed, er vi ik-
ke forpligtet til at verificere ngjagtigheden eller fuldsteendigheden af de oplysninger, virksomheden har gi-
vet os til brug for at opstilie arsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om,
hvorvidt arsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Odense, den 14. februar 2019

Baker Tilly Denmark
Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 352576 91
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registreret revisor
MNE-nr. mne958
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Jera Invest ApS

Ledelsesberetning

Selskabets vasentligste aktiviteter

Selskabets forméal er investering i og udlejning af fast ejendom samt softwareudvikling og dermed
besleegtede virksomheder.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold

Selskabets resultatopgerelse for 2018 udviser et overskud pa kr. 683.172, og selskabets balance pr. 31.
december 2018 udviser en egenkapital pa kr. 2.037.065.

Betydningsfulde handelser, som er indtruffet efter regnskabsarets afslutning

Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vaesentligt vil kunne pavirke
selskabets finansielle stilling.
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Resultatopgerelse 1. januar - 31. december

Bruttofortjeneste

Veaerdireguleringer af investeringsaktiver

Resultat for finansielle poster

Andre finansielle omkostninger

Resultat for skat

Skat af arets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering

Overfart resultat

@ pakertilly

Jera Invest ApS

Note 2018 2017
kr. t.kr.
507.325 374
489.976 0
997.301 374
-121.115 -160
876.186 214
2 -193.014 47
683.172 167
683.172 167
683.172 167
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Balance 31. december

Aktiver

Investeringsejendomme

Materielle anlaegsaktiver

Anlagsaktiver i alt

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser
Andre tilgodehavender
Tilgodehavender

Omsaetningsaktiver i alt

Aktiver i alt

@ bakertilly

Jera Invest ApS

Note 2018 2017
kr. t.kr.
3 9.250.000 8.700
9.250.000 8.700
9.250.000 8.700
6.400 8
504 0
6.904 8
6.904 8
9.256.904 8.708
6



Jera Invest ApS

Balance 31. december

Note 2018 2017
kr. t.kr.

Passiver

Virksomhedskapital 126.000 126
Overfort resultat 1.911.065 1.228
Egenkapital 2.037.065 1.354
Hensaettelse til udskudt skat 474.577 343
Hensatte forpligtelser i alt 474.577 343
Geeld til realkreditinstitutter 5.718.979 6.027
Deposita 226.878 247
Langfristede gaeldsforpligtelser 4 5.945.857 6.274
Kortfristet del af langfristede gasldsforpligtelser 4 308.179 219
Kreditinstitutter 398.867 464
Modtagne forudbetalinger fra kunder 12.752 10
Geeld til selskabsdeltagere og ledelse 5.399 32
Selskabsskat 61.754 0
Anden gaeld 12.454 12
Kortfristede gaeldsforpligtelser 799.405 737
Gaeldsforpligtelser i alt 6.745.262 7.011
Passiver i alt 9.256.904 8.708
Eventualposter mv. 5

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser 6
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Egenkapitalopgorelse

Egenkapital 1. januar
Arets resultat

Egenkapital 31. december

G bakertilly
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Virksomheds- Overfort
kapital resultat | alt
kr. kr. kr.
126.000 1.227.893 1.353.893
0 683.172 683.172
126.000 1.911.065 2.037.065




Noter

1 Personaleomkostninger

Gennemsnitligt antal beskaeftigede medarbejdere

2 Skat af arets resultat

Arets aktuelle skat
Arets udskudte skat
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2018 2017
kr. t.kr.
0 0
61.754 0
131.260 47
193.014 47
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Jera Invest ApS

Noter

3  Aktiver der males til dagsvaerdi

Investerings-

ejendomme
kr.
Kostpris 1. januar 8.025.700
Tilgang i arets lab 60.024
Kostpris 31. december 8.085.724
Veerdireguleringer 1. januar 674.300
Arets veerdireguleringer 489.976
Vaerdireguleringer 31. december 1.164.276
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 9.250.000

Forudsaetninger ved opgearelse af dagsvardi af investeringsejendommene

Selskabets investeringsejendomme bestér af 3 ejendomme hvoraf 62 kvm er klassificeret som
erhvervslejemal og 825 kvm som boliglejemal. Investeringsejendommene er beliggende i Odense og
pa vestfyn.

Investeringsejendommene er jf. beskrivelsen under anvendt regnsakbspraksis, malt til dagsveerdi
ved anvendelse af den afkastbaserede model.

Falgende afkastkrav er fastsat for de enkelte ejendomme:
- Ejendomme beliggende i Odense 5,1% - 5,4%
- Ejendomme beliggende pa vestfyn 7,7%

Det gennemsnitlige afkastkrav udger 6,11% pr. 31.12.2018 (6,37% pr. 31.12.2017)

Vedopggrelsen af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede lejeindtaegter
ved fuld udlejning af ejendomme. Forventede drifts-, administrations- og
vedligeholdelsesomkostninger fratraekkes. Den derefter beregnede vaerdi korrigeres for indregnet
tomgangsleje for passende periode samt forventede omkostninger til indretning og starre
vedligeholdelsesarbejder mv., ligesom deposita og forudbetalt leje tillaegges.
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Jera Invest ApS

Noter

3  Aktiver der males til dagsveerdi (fortsat)

Falsomhed ved opgerelse af dagsveaerdi af investeringsejendommene

Selskabets investeringsejendomme males til dagsveerdi, som for de enkelte ejendomme opgeres pa
baggrund af en raekke forudsaetninger herunder forventede normalindtjening samt forventede
afkastkrav. Der er en naturlig usikkerhed forbundet med malig af dagsvaerdien af
investeringsejenomme, da forudsaetningerne er baseret pa skegn, og markedet udvikler sig labende.

AEndringer i skan over afkastkrav for investeringsejendomme vil pavirke den indregnede vaerdi af
investeringsejendomme i balancen samt veerdireguleringen i resultatopggrelsen.

ZEndringer i sken over afkastkrav for investeringsejendomme vil pavirke den indregnede vzerdi af
investeringsejendomme i balancen samt vaerdireguleringen i resultatopgerelsen.

ZEndringer i gennemsnitligt afkastkrav -0,50% Basis 0,50 %
kr. kr. kr.
Afkastprocent 5,61 6,11 6,61
Dagsveerdi 10.093.440 9.250.000 8.541.742
Andring i dagsveerdi 843.440 0 -708.258
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Noter

Langfristede g=ldsforpligtelser

Jera Invest ApS

Geeld Geeld Afdrag Restgeeld
1. januar 31. december neeste ar efter 5 ar
kr. kr. kr. kr.
Geeld til realkreditinstitutter 6.245.860 6.027.158 308.179 4.472.593
Deposita 245.858 226.878 0 226.878
6.491.718 6.254.036 308.179 4.699.471

Eventualposter mv.

Ingen.

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, t.kr. 6.027, er der givet pant i grunde og bygninger, hvis regn-
skabsmaessige vaerdi pr. 31/12 2018 udger t.kr. 9.250.

Selskabet har udstedt ejerpantebreve for i alt kr. 1.900 i ovenstdende grunde og bygninger, der er

deponeret til sikkerhed for pengeinstitut.

g bakertilly
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Jera Invest ApS

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Jera Invest ApS for 2018 er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens be-
stemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg fra hajere kiasser.

Den anvendte regnskabspraksis er uesndret i forhold til sidste ar.

Generelt om indregning og maling

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

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde selskabet,
og aktivets veerdi kan méales palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vi fraga sel-
skabet, og forpligtelsens veerdi kan males palideligt.

Ved farste indregning méles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfalgende méles aktiver og forpligtelser
som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant
effektiv rente over lgbetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med fradrag af eventu-
elle afdrag samt tillegffradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og nomi-
nelt belab.

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

Resultatopgerelsen
Bruttofortjeneste

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

Bruttofortjeneste er et sammendrag af nettoomsastning samt andre driftsindtsegter med fradrag af andre
eksterne omkostninger.

Nettoomsaetning

Indteegter ved udlejning af ejendomme indregnes i resultatopgerelsen i den periode, de vedrarer.
Lejeindteegter males til dagsvaerdi og opgeres ekskl. moms og afgifter.
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Jera Invest ApS

Anvendt regnskabspraksis

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration, lokaler, tab pa debitorer mv.

Ejendomsomkostninger

Ejendomsomkostninger omfatter omkostninger til drift og vedligeholdelse af ejendomme, herunder forsi-
kringer, skatter, afgifter, serviceabonnementer, renholdelse og ejendomsservice.

Veerdiregulering af investeringsejendomme

Veerdiregulering af investeringsejendomme indeholder arets eendring i dagsveerdien af investeringsejen-
domme.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de beigb, der vedrgrer regn-
skabsaret. Finansielle poster omfatter renteindteegter og -omkostninger, realiserede og urealiserede kurs-
gevinster og -tab vedrerende geeld, amortisering af realkreditldn samt tilleeg og godtgarelse under
acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambe-
skattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. | tilkknytning hertil modtager virksom-
heder med skattemeessigt 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 resultatopge-

relsen med den del, der kan henfares til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan
henfares til posteringer direkte i egenkapitalen.
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Jera Invest ApS

Anvendt regnskabspraksis

Balancen

Materielle anleegsaktiver

Investeringsejendomme udger investeringer i grunde og bygninger med det formal at opna afkast af den
investerede kapital i form af labende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme males ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. kebsomkost-
ninger.

Efterfalgende omkostninger tilleegges anskaffelsessummen pa investeringsejendommene, nar det er
sandsynligt, at afholdelsen vil medfgre fremtidige ekonomiske fordele for virksomheden, Andre
omkostninger til reparation og vedligeholdelse indregnes i resultatopggrelsen ved afholdelsen.

Efter farste indregning males investeringsejendomme til dagsvaerdi. Veerdireguleringer af investerings-
ejendomme indregnes i resultatopgarelsen.

Dagsvaerdien fastsasttes ved anvendelse af en ekstern vurdering foretaget af en sagkyndig
vurderingsmand eller alternativt baseret pa en anerkendt veerdianseettelesmetode, baseret pa en
afkastbaseret model.

Ved anvendelse af en afkastbaseret model opgeres veerdien pa basis af investeringsejendommens
driftsafkast og et individuelt fastsat forretningskrav. Forretningskravet er fastsat ud fra de individuelle
ejendommens vedligeholdelsesmaessige stand og den geografiske placering.

Selskabets investeringsejendomme er beliggende pa Fyn i og omkring Odense.

Forrentningskravet er sammenholdt med de officiele markedsrapporter for ejendomsmarkedet. For
regnskabsaret er anvendt et forretningskrav i intervallet 51 % - 7.7 % og det gennemsnitlige
forrentningskrav er opgjort til 6,11 %.

Fortjeneste og tab ved afhaendelse af materiale anlaagsaktiver opgeres som forskellen mellem salgspris
med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmeessige veerdi pa salgstidspunktet. Fortjeneste og
tab indregnes i resultatopgareisen.

Vardiforringelse af anlagsaktiver

Den regnskabsmaessige veerdi af materielle anleegsaktiver vurderes arligt for indikationer pa veerdiforring-
else.
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Jera Invest ApS

Anvendt regnskabspraksis

Foreligger der indikationer pa vaerdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv henholds-
vis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsvaerdien, hvis denne er lavere end den
regnskabsmazssige veerdi.

Genindvindingsvaerdi er den hajeste vaerdi af nettosalgspris og kapitalveerdi. Kapitalveerdien opggres som
nutidsvaerdien af de forventede nettopengestremme fra anvendelse af aktivet eller aktivgruppen og for-
ventede nettopengestramme ved salg af aktivet eller aktivgruppen efter endt brugstid.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.

Der foretages nedskrivning til imgdegaelse af tab, hvor der vurderes at vaere indtruffet en objektiv indika-
tion pa, at et tigodehavende eller en portefelje af tiigodehavender er vaerdiforringet. Hvis der foreligger en
objektiv indikation pd, at et individuelt tilgodehavende er veerdiforringet, foretages nedskrivning pa indivi-
duelt niveau.

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtelser og tiigodehavende 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.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede gaeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmaessig og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte an-
vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteveerdien af fremfarselsberettiget skattemazssigt underskud, méles
til den vaerdi, 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 ud-
skudte nettoskatteaktiver males til nettorealisationsvaerdi.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser i de respektive lande, der med balan-
cedagens lovgivning vil veere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlast som aktuel skat. ZAEndring
i udskudt skat som falge af zndringer i skattesatser indregnes i resultatopgarelsen bortset fra poster, der
fores direkte pa egenkapitalen.
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Jera Invest ApS

Anvendt regnskabspraksis

Galdsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte
transaktionsomkostninger. | efterfalgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris
svarende til den kapitaliserede veerdi ved anvendelse af den effektive rente, s& forskellen mellem prove-
nuet og den nominelle veerdi indregnes i resultatopgerelsen over laneperioden.

Prioritetsgaeld er saledes malt tif amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til lanets restgeeld. For ob-
ligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgeeld beregnet som lanets underliggende kontantveerdi
pa lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget amortisering af lanets kursregu-
lering pa optagelsestidspunktet.

@vrige geeldsforpligtelser, som omfatter geeld til leverandgrer, tilknyttede virksomheder samt anden geeld,
males til amortiseret kostpris, hvilket ssedvanligvis svarer til nominel veerdi.
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