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LEDELSESPATEGNING

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1.
januar - 31. december 2022 for Janiva ApS.

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.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Hadsten, den 27. april 2023

Direktion:

John Skibsted Jan Dinesen

Bestyrelse:

Niels Dinesen Jan Dinesen Vagn Dinesen
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DEN UAFH/ZNGIGE REVISORS ERKL/ARING OM UDVIDET GENNEMGANG
Til kapitalejerne i Janiva ApS

Konklusion

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for Janiva ApS for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2022, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopggrelse og noter, herunder
anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Baseret pa det udferte arbejde er det 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 i overensstemmelse med
arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklarings-
standard for sma virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af
arsregnskaber, der udarbejdes efter arsregnskabsloven. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er
narmere beskrevet i afsnittet ”Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet”. Vi er
uafhaengige 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 gaeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores evrige etiske forpligtelser i
henhold til disse krav og IESBA Code. Det er vores opfattelse, at det opnaede bevis er tilstraskkeligt 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
ledelsen anser for nadvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig 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
hensigt 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
derudover udfgrer specifikt kraevede supplerende handlinger med henblik pa at opna yderligere
sikkerhed for vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primaert bestar af forespargsler til ledelsen og, hvor
det er hensigtsmaessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt kraevede
supplerende handlinger samt vurdering af det opnaede bevis.

Omfanget af handlinger, der udferes 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.
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DEN UAFHZNGIGE REVISORS ERKLARING OM UDVIDET GENNEMGANG

| 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 opnaet ved den udvidede gennemgang eller pa anden made synes at indeholde
vasentlig fejlinformation.

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

Baseret pa det udferte 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.

Randers, den 27. april 2023

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 2022 26 70

Seren Rasborg Saren Busch
Statsautoriseret revisor Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne27742 MNE-nr. mne46256
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LEDELSESBERETNING

Vaesentligste aktiviteter
Selskabets hovedaktivitet er at investere i, administrere og salge ejerlejligheder i Tyskland.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold
Selskabets drift har i regnskabsaret bestaet i drift af indkebte ejerlejligheder og holde disse fuldt
udlejet, hvilket er lykkedes i regnskabsaret.

Selskabets bruttoresultat har far dagsvaerdiregulering af lejligheder givet et overskud pa 3.222 tkr.,
hvilket vurderes som tilfredsstillende.

Selskabets samlede resultat er positivt med 1.811 tkr.

Selskabets ejendomme:

Barnimer Park, Bernau: Der er tale om 90 ejerlejligheder, der over tid vil blive sagt solgt samlet eller
enkeltvis. Lejlighederne er optaget til en samlet pris pa 90.665 tkr. Dagsvaerdien for
boligejendommene vurderes ved hjaelp af en Discounted Cash Flow-model, hvor dags-vaerdien baseres
dels pa vaerdien af de fremtidige pengestremme i en 10-arig budgetperiode og dels pa veaerdien i
terminalperioden, der ligger efter budgetperioden.

Selskabets forventninger til 2023 er, at den primaere drift fastholdes, og at udviklingen i vaerdien af
ejendommene falger udviklingen i markedet for Berlin og omegn.

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

BRUTTOFORTJENESTE.......c.ciiiiiiiiiiiinennenneeneeneenenes
Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme................

DRIFTSRESULTAT ..ottt

SKat af Arets resULtAt. . ... eveireiieiieiniinieneeneeneeneeneeneeneens

ARETS RESULTAT...couuiiiiiiiieiiieeiieeiie e et enieenanees

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING

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

Note

2022
kr.

3.221.847

-646.125

2.575.722

-414.498

2.161.224

-350.399

1.810.825

2.232.000
-421.175

1.810.825

2021
kr.

2.814.013

1.808.000

4.622.013

-398.677

4.223.336

-669.112

3.554.224

2.984.000
570.224

3.554.224
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BALANCE 31. DECEMBER

AKTIVER

INnvesteringsejeNdOMME. ... vvirertirietieieereneeeenneeeenneeaenaees
Materielle anlaegsaktiver........c.cooiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieenn,
ANLZEGSAKTIVER. ...ttt iiieeeeeeeeneeneeneenaanaas
Andre tilgodehavender........coviiiiiiiiiiiiiiiiiiie
Tilgodehavende selskabsskat.......coovvviiiieiiiiiiiiiiiniinnennnnen.
Tilgodehavender........coouiiiiiiiiiiiiiiii i e,
Likvide beholdninger..........ccccooiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiea,
OMSZETNINGSAKTIVER. ....c.vitiitiiiiiniaieeieeieeneeneeneeneenaanes

AKTIVER. ...

Note 2022

kr.

90.665.075
2 90.665.075

90.665.075
637.631
158.168

795.799
47.379
843.178

91.508.253

2021
kr.

91.311.200
91.311.200

91.311.200
801.942
47.556
849.498
30.862
880.360

92.191.560
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BALANCE 31. DECEMBER
PASSIVER

Selskabskapital..eeeeueeeereeeerieireieiriieeeaneerenneerenneeeennnennes
Overfart overskUd......oooueiiiiiiiiiiiiiii i i e eaas
Forslag til udbytte...ccveirniiiiiiiiii e
EGENKAPITAL ...ttt iieierereereeseeneeneeneeneeneanees
Hensaettelse til udskudt skat..........cooeiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinnn..
HENSATTE FORPLIGTELSER......c.ciitiiiiiiiiiiiiiiiiienneeneenenens
Geeld til realkreditinstitutter.........cooieiiiiiiiiiiiiiiiiiiinnnn...
SelSKADSSKAL. c vt eeeitt i i e e e
Langfristede geeldsforpligtelser.........c..ccooiiiiiiiiiiiiininn...
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser........cccoeevvevninnnnn..
Geeld til selskabsdeltagere og ledelse........ccvvvviiiiiiiiiiinann.
Periodeafgraansningsposter.....ooveiveieiiiiiiriineieiierennnenennees
Kortfristede geeldsforpligtelser............ccviiiiiiiiiiiiiiin...
GZELDSFORPLIGTELSER .....ctiitiiiiiiiiiiiieeieeieeieeieeneanenen

PASSIVER. ...

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Medarbejderforhold

Note

2022
kr.

125.000
37.782.886
2.232.000
40.139.886
9.830.030
9.830.030
40.735.515
0
40.735.515
59.732
743.090

0

802.822
41.538.337

91.508.253

10

2021
kr.

125.000
38.204.061
2.984.000
41.313.061
9.828.679
9.828.679
40.735.515
92.615
40.828.130
59.732

0

161.958
221.690
41.049.820

92.191.560
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EGENKAPITALOPG@RELSE
Selskabs- Overfort Forslag til
kapital overskud udbytte l alt
Egenkapital 1. januar 2022.........cocveviiiiiiiiiieninnnn.. 125.000 38.204.061 2.984.000 41.313.061
Forslag til resultatdisponering........cccoeeeeeinvininnnnns -421.175 2.232.000 1.810.825
Transaktioner med ejere
Ordinaert udbytte..covvviiiiiiiiii e, -2.984.000 -2.984.000

Egenkapital 31. december 2022..............c..c..c....ee. 125.000 37.782.886 2.232.000 40.139.886
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NOTER

Skat af arets resultat

Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst...................... 349.048 286.051
Regulering af udskudt skat........ccovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinan.., 1.351 383.061
350.399 669.112

Materielle anlagsaktiver

Investerings-

ejendomme
KOStPris 1. JANUAr 2022.....cciineeieiteeeiterenneeeenaeeeaneeeesnnesesnnesenasesonnssnnnes 39.165.579
Kostpris 31. december 2022..........c.oetiiitiiitiiitiinteenteeneeaneeeneeaneeaneeaneens 39.165.579
Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 1. januar 2022.......ccceiiiiiiiiiiiiiieeneineennnns 52.145.621
Arets Vaerdir@QUIEIINGe . .. ...vv vt -646.125
Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 31. december 2022............ccceviviiiiiinnnn. 51.499.496
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2022..........covviiiiiiiiiiiiiinienneennnnns 90.665.075

Under materielle anlaegsaktiver indgar investeringsejendomme malt til dagsveaerdi med
felgende belab:

Boligudlejning

Dagsvaerdi 31. december 2022, .....uuiiiiiiiiii it i et et eieeaaaes 90.665.075
Arets vaerdiregulering i resultatopgarelSen..........vuuvvveeieeenieninieineieeneenanees -646.125
Grunde og bygninger bestar af 90 ejerlejligheder i Berlin forstaden Barnimer Park, Bernau.
Dagsvaerdien for boligejendommen fastlaegges ved anvendelse af en Discounted Cash Flow-
model, hvor dagsvaerdien baseres dels pa vaerdien af de fremtidige pengestremme i en 10-arig
budgetperiode og dels pa vardien i terminalperioden, der ligger efter budgetperioden.

Det samlede gennemsnitlige frie cash-flow for de kommende 10 ar vurderes at udggre 3.751
tkr., hvilket bygger pa en gennemsnitlig arlig lejeindtaegt pa 730 kr. pr. kvadratmeter,
samlede arlige driftsomkostninger inkl. vedligeholdelse pa 918 tkr., samt en udlejningsprocent
pa 98%.

Ved beregningen er anvendt en diskonteringsfaktor pa 3,4% samt en forventet inflation pa
1,8%, som er fastlagt under hensyntagen til de galdende forhold pa ejendomsmarkedet pa
balancedagen, ejendomstypen, ejendommens beliggenhed mv. Diskonteringsfaktoren svarer
ligeledes til det generelle nivaeu for tilsvarende boligejendomme i berlinomradet.

Langfristede geeldsforpligtelser

31/12 2022 Afdrag Restgaeld 31/12 2021

geld i alt naeste ar efter 5 ar geldialt

Geeld til realkreditinstitutter................... 40.735.515 0 32.156.979 40.735.515
Selskabsskat.....oooeeiiiriiiiiiiiiiiiiiiinenannnn. 0 0 0 92.615

40.735.515 032.156.979 40.828.130

12

Note
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NOTER

Note
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser 4
Til sikkerhed for mellemvarende med pengeinstitut m.v. er der deponeret ejerpantebrev i
ejendommene med nom. 42.964 tkr. Ejendommenes vaerdi er i arsrapporten indregnet
til 90.665 tkr.
Medarbejderforhold 5

Antal personer beskaftiget i gennemsnit: 2 2
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for Janiva ApS for 2022 er aflagt i overensstemmelse med den danske arsregnskabslovs
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.

Vareforbrug
Vareforbrug omfatter omkostninger, der afholdes for at opna arets nettoomsastning. Herunder indgar
direkte og indirekte omkostninger til ravarer og hjaelpematerialer.

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

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 indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renteindtaegter og -omkostninger, finansielle om-
kostninger ved finansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrgrende
vaerdipapirer, gaeld og transaktioner i fremmed valuta, amortisering af finansielle aktiver og forplig-
telser samt tillaeg og godtggrelse under acontoskatteordningen mv. Finansielle indtaegter og omkost-
ninger indregnes med de belgb, der vedrgrer regnskabsaret.

Skat

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

BALANCEN

Materielle anlaegsaktiver

Investeringsejendomme males ved farste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kabspris
og eventuelle direkte tilknyttede omkostninger. Investeringsejendomme males efterfglgende til
dagsvaerdi svarende til ejendommenes handelsvaerdi. /Zndringer i dagsvaerdien indregnes i
resultatopgerelsen.

Ejendomme under opfarelse males til kostpris.

Dagsvaerdien for boligejendomme vurderes ved anvendelse af en Discounted Cash Flow-model, hvor
dagsvaerdien baseres dels pa vaerdien af de fremtidige pengestremme i en 10-arig budgetperiode og
dels pa veerdien i terminalperioden, der ligger efter budgetperioden.

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

Fortjeneste eller tab ved salg af materielle anlaegsaktiver 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.

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 vaerdi 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 udlast som aktuel skat. £ndring i udskudt skat som
folge af aendringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen bortset fra poster, der fgres direkte pa
egenkapitalen.

Geaeldsforpligtelser

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 vardi 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.

Periodeafgraensningsposter, passiver
Periodeafgransningsposter 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.



