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Jera Invest ApS

Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2020 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 2020 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31.

december 2020.

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

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

Odense, den 4. marts 2021
Direktion

Rasmus Henrik Renner
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Jera Invest ApS

Revisors erklaering om opstilling af arsrapport

Til kapitalejeren i Jera Invest ApS

Vi har opstillet arsrapporten for Jera Invest ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2020 pa
grundlag af selskabets bogfaring og @vrige oplysninger, som virksomheden har tilvejebragt.

Arsrapporten omfatter ledelsespategning, ledelsesberetning, resultatopgerelse, balance, egenkapitalop-
gerelse, noter og anvendt regnskabspraksis,.

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 praesentere
arsrapporten i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i re-
visorloven og FSR — danske revisorers Etiske regler for revisorer, herunder principper vedrgrende integri-
tet, objektivitet, faglig kompetence og forngden omhu.

Arsrapporten samt ngjagtigheden og fuldstaendigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillingen af
arsrapporten, 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 fuldstaendigheden af de oplysninger, virksomheden har gi-
vet os til brug for at opstille arsrapporten. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om,
hvorvidt arsrapporten er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Odense, den 4. marts 2021

Baker Tilly Denmark
Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 3525 76 91

Jan Nielsen Thomas Clausen
registreret revisor statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne958 MNE-nr. mne33711
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Selskabsoplysninger

Selskabet

Direktion

Revisor
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Jera Invest ApS

Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter

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

Usikkerhed ved indregning og maling

Selskabets investeringsejendomme males i overensstemmelse med arsregnskabsloven og
regnskabspraksis indenfor omradet til dagsveerdi.

Malemetoden er baseret pa et forventet afkast af investeringen, hvorfor metoden er forbundet med en
hvis usikkerhed. | den udstreekning markedsrenten, investors afkastkrav eller ejendommenes forhold
igvrigt eendres, pavirkes ejendommenes veaerdi.

Det er ledelsens opfattelse, at den foretagne maling af selskabets investeringsejendomme er udtryk for
den aktuelle markedsveerdi.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold

Selskabets resultatopgarelse for 2020 udviser et overskud pa kr. 540.180, og selskabets balance pr. 31.
december 2020 udviser en egenkapital pa kr. 2.787.333.

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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Jera Invest ApS

Resultatopgorelse 1. januar - 31. december

Note 2020 2019
kr. t.kr.

Bruttofortjeneste 472.144 524
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme 350.000 0
Resultat for finansielle poster 822.144 524
Andre finansielle omkostninger -129.621 -254
Resultat for skat 692.523 270
Skat af arets resultat 2 -152.343 -60
Arets resultat 540.180 210
Forslag til resultatdisponering
Overfart resultat 540.180 210

540.180 210
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Balance 31. december

Aktiver

Investeringsejendomme

Materielle anlaegsaktiver

Anlaegsaktiver i alt

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser
Andre tilgodehavender

Tilgodehavender

Likvide beholdninger

Omsatningsaktiver i alt

Aktiver i alt

@ bakertilly

Jera Invest ApS

Note 2020 2019
kr. t.kr.

3 10.595.633 9.304
10.595.633 9.304
10.595.633 9.304

8.472 3

1.217 11

9.689 14

8.001 142

17.690 156

10.613.323 9.460
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Jera Invest ApS

Balance 31. december

Note 2020 2019
kr. t.kr.

Passiver

Virksomhedskapital 126.000 126
Overfart resultat 2.661.333 2121
Egenkapital 2.787.333 2.247
Henseettelse til udskudt skat 559.919 474
Hensatte forpligtelser i alt 559.919 474
Geeld til realkreditinstitutter 5.825.344 6.150
Deposita 242.578 242
Langfristede geeldsforpligtelser 4 6.067.922 6.392
Kortfristet del af langfristede geeldsforpligtelser 4 324.680 321
Kreditinstitutter 759.644 0
Modtagne forudbetalinger fra kunder 2.361 3
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 20.000 7
Geeld til selskabsdeltagere og ledelse 12.877 5
Selskabsskat 56.110 1
Anden geeld 22.477 10
Kortfristede gaeldsforpligtelser 1.198.149 347
Galdsforpligtelser i alt 7.266.071 6.739
Passiver i alt 10.613.323 9.460
Eventualforpligtelser 5

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser 6
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Egenkapitalopgerelse

Egenkapital 1. januar
Arets resultat

Egenkapital 31. december
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Virksomheds- Overfort
kapital resultat | alt
kr. kr. kr.
126.000 2.121.153 2.247.153
0 540.180 540.180
126.000 2.661.333 2.787.333




Noter

1 Personaleomkostninger

Gennemsnitligt antal beskaeftigede medarbejdere

2 Skat af arets resultat

Arets aktuelle skat
Arets udskudte skat
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2020 2019
kr. t.kr.
0 0
66.110 61
86.233 -1
152.343 60
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Jera Invest ApS

Noter

3 Aktiver der males til dagsvaerdi

Investerings-

ejendomme
kr.
Kostpris 1. januar 8.139.474
Tilgang i arets lgb 941.883
Kostpris 31. december 9.081.357
Veerdireguleringer 1. januar 1.164.276
Arets veerdireguleringer 350.000
Veerdireguleringer 31. december 1.514.276
Regnskabsmassig veerdi 31. december 10.595.633

Forudsatninger ved opggrelse af dagsvaerdi af investeringsejendommene

Selskabets investeringsejendomme bestar 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 dagsvaerdi
ved anvendelse af den afkastbaserede model.

Folgende afkastkrav er fastsat for de enkelte ejendomme:
- Ejendomme beliggende i Odense 5,1% - 5,4%
- Ejendomme beliggende pa vestfyn 7,8%

Det gennemsnitlige afkastkrav udgar 6,1% pr. 31.12.2020 (6,1% pr. 31.12.2019)

Ved opggrelsen af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede lejeindteegter
ved fuld udlejning af ejendomme. Forventede drifts-, administrations- og
vedligeholdelsesomkostninger fratreekkes. Den derefter beregnede veerdi korrigeres for indregnet
tomgangsleje for passende periode samt forventede omkostninger til indretning og stgrre
vedligeholdelsesarbejder mv., ligesom deposita og forudbetalt leje tillaegges.
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Jera Invest ApS

Noter

3  Aktiver der males til dagsvaerdi (fortsat)

Folsomhed ved opgerelse af dagsvaerdi af investeringsejendommene

Selskabets investeringsejendomme males til dagsvaerdi, som for de enkelte ejendomme opggres pa
baggrund af en raekke forudsaetninger herunder forventede normalindtjening samt forventede
afkastkrav. Der er en naturlig usikkerhed forbundet med malig af dagsveaerdien af
investeringsejenomme, da forudsaetningerne er baseret pa sken, og markedet udvikler sig Isbende.

/Andringer i skan over afkastkrav for investeringsejendomme vil pavirke den indregnede vaerdi af
investeringsejendomme i balancen samt veerdireguleringen i resultatopgarelsen.

/Andringer i skan over afkastkrav for investeringsejendomme vil pavirke den indregnede vaerdi af
investeringsejendomme i balancen samt veerdireguleringen i resultatopgarelsen.

Zndringer i gennemsnitligt afkastkrav -0,50% Basis 0,50 %
kr. kr. kr.
Afkastprocent 5,61 6,11 6,61
Dagsveerdi 11.398.754 10.595.633 9.856.222
AEndring i dagsveerdi 803.121 0 -739.411
11
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Noter

Geeld til realkreditinstitutter

Deposita

5 Eventualforpligtelser

Ingen.

Langfristede galdsforpligtelser

Jera Invest ApS

Geeld Geeld Afdrag Restgeeld
1. januar 31. december naeste ar efter 5 ar
kr. kr. kr. kr.
6.471.098 6.150.024 324.680 4.483.152
241.378 242.578 0 0
6.712.476 6.392.602 324.680 4.483.152

6 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, t.kr. 6.150, er der givet pant i grunde og bygninger, hvis regn-
skabsmaessige veerdi pr. 31/12 2020 udger t.kr. 10.596.

Selskabet har udstedt ejerpantebreve for i alt t.kr. 3.900 i ovenstaende grunde og bygninger, der er
deponeret til sikkerhed for pengeinstitut.

@ pakertilly

12



Jera Invest ApS

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Jera Invest ApS for 2020 er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens
bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra regnskabsklasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er uaendret i forhold til sidste ar.

Generelt om indregning og maling

| resultatopgarelsen indregnes indteegter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes veerdiregule-
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 males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil fraga sel-
skabet, og forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

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

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

Resultatopgorelsen
Bruttofortjeneste

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

Bruttofortjeneste er et sammendrag af nettoomsaetning, aendring i lagre af feerdigvarer og varer under
fremstilling samt andre driftsindteegter med fradrag af omkostninger til ravarer og hjeelpematerialer og an-
dre eksterne omkostninger.

Nettoomsaetning

Indteegter ved udlejning af ejendomme indregnes i resultatopggrelsen i den periode, de vedrarer.
Lejeindtaegter males til dagsvaerdi og opgares ekskl. moms og afgifter.

Andre eksterne omkostninger

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

Anvendt regnskabspraksis

Ejendomsomkostninger

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

Vardiregulering af investeringsejendomme

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

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belab, der vedrgrer regn-
skabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger, realiserede og urealiserede kurs-
gevinster og -tab vedrerende geeld, amortisering af realkreditlan samt tilleeg og godtgerelse under
acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle selskabsskat og @endring i udskudt skat, indregnes i resultatopge-
relsen med den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan
henfares til posteringer direkte i egenkapitalen.

Balancen

Materielle anleegsaktiver

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

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

Efterfalgende omkostninger tillaegges anskaffelsessummen pa investeringsejendommene, nar det er

sandsynligt, at afholdelsen vil medfgre fremtidige gkonomiske fordele for virksomheden, Andre
omkostninger til reparation og vedligeholdelse indregnes i resultatopggrelsen ved afholdelsen.
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Jera Invest ApS

Anvendt regnskabspraksis

Efter farste indregning males investeringsejendomme til dagsveerdi. Veerdireguleringer af investerings-
ejendomme indregnes i resultatopggrelsen.

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

Ved anvendelse af en afkastbaseret model opggres 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 officielle markedsrapporter for ejendomsmarkedet. For
regnskabsaret er anvendt et forretningskrav i intervallet 51 % - 7,8 % og det gennemsnitlige
forrentningskrav er opgjort til 6,1 %.

Fortjeneste og tab ved afhaendelse af materiale anleegsaktiver opggres som forskellen mellem salgspris
med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige veerdi pa salgstidspunktet. Fortjeneste og
tab indregnes i resultatopggrelsen.

Vardiforringelse af anlaegsaktiver

Den regnskabsmaessige vaerdi af materielle anlaegsaktiver vurderes arligt for indikationer pa vaerdiforring-
else, ud over det som udtrykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer pa veerdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv eller grup-
pe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsveerdien, hvis denne er lavere end den regn-
skabsmaessige veerdi.

Genindvindingsveerdi er den hgjeste veerdi af kapitalvaerdi og salgsveerdi fratrukket forventede omkostnin-
ger ved et salg. Kapitalvaerdien opggres som nutidsvaerdien af de forventede nettopengestremme fra an-
vendelse af aktivet eller aktivgruppen og forventede nettopengestreamme ved salg af aktivet eller aktiv-
gruppen efter endt brugstid.

Tilgodehavender

Tilgodehavender méles til amortiseret kostpris.

Der foretages nedskrivning til imgdegaelse af tab, hvor der vurderes at vaere indtruffet en objektiv indika-
tion pa, at et tilgodehavende eller en portefglje af tilgodehavender er vaerdiforringet. Hvis der foreligger en
objektiv indikation pa, at et individuelt tiigodehavende er veerdiforringet, foretages nedskrivning pa indivi-
duelt niveau.
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Jera Invest ApS

Anvendt regnskabspraksis

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.

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. 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 fgl-
ge af @endringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen bortset fra poster, der fgres direkte pa egen-
kapitalen.

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, sa forskellen mellem netto-
provenuet og den nominelle veerdi indregnes i resultatopggrelsen over laneperioden.

Prioritetsgeeld er saledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til [anets restgaeld. For ob-
ligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgaeld beregnet som lanets underliggende kontantvaerdi
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 saedvanligvis svarer til nominel vaerdi.
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