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Just & Nielsen Ejendomme ApS

Ledelsespategning

Direktionen har i dag behandlet og godkendt arsrapporten for 1. oktober 2018 - 30. september 2019 for Just &
Nielsen Ejendomme ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er vor opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 30. september 2019 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. oktober 2018 - 30.
september 2019.

Ledelsesberetningen indeholder efter vor opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold, beretningen om-
handler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Silkeborg, 14. marts 2020

Direktionen:

Janus Skov Nielsen Magnus Just-Olesen
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Just & Nielsen Ejendomme ApS

Revisors erklaering om opstilling af arsregnskabet

Til ledelsen i Just & Nielsen Ejendomme ApS
Vi har opstillet arsregnskabet for Just & Nielsen Ejendomme ApS for regnskabsaret 1. oktober 2018 - 30. septem-
ber 2019 pa grundlag af selskabets bogf@ring og @vrige oplysninger, som virksomhedens ledelse har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter resultatopggrelse, balance og noter, herunder anvendt regnskabspraksis.
Vi har udfgrt opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle oplysninger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere selskabets ledelse med at udarbejde og praesentere ars-
regnskabet i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisorloven
og FSR — danske revisorers Etiske regler for revisorer, herunder principper vedrgrende integritet, objektivitet,
faglig kompetence og forngden omhu.

Arsregnskabet samt ngjagtigheden og fuldstaendigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillingen af ars-

regnskabet, er selskabets ledelses ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklaeringsopgave med sikkerhed, er vi ikke for-
pligtet til at verificere ngjagtigheden eller fuldsteendigheden af de oplysninger, selskabets ledelse har givet os til
brug for at opstille arsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om, hvorvidt ars-

regnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Silkeborg, 14. marts 2020

Dansk Revision Silkeborg
Registreret revisionsaktieselskab, CVR-nr. 21678309

Jan Pedersen
Registreret revisor
mnel084
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Just & Nielsen Ejendomme ApS

Ledelsesberetning

Virksomhedens vaesentligste aktiviteter
Virksomhedens vaesentligste aktiviteter har i lighed med tidligere ar vaeret opkgb, udlejning og salg af ejen-

domme og anden hermed beslaegtet virksomhed.

Usikkerheder om indregning og maling
Selskabets ejendomme males i overensstemmelse med arsregnskabsloven og udviklingen i regnskabspraksis
indenfor omradet.

Malegrundlaget er den anslaede markedsvaerdi af selskabets investeringsejendomme pa statusdagen. Mar-
kedsveerdien er opgjort pa basis af en afkastbaseret model. Den afkastbaserede model tager udgangspunkt i
ejendommens budget for det kommende regnskabsar, korrigeret for udsving, der karakteriseres som enkeltsta-
ende.

Markedsvaerdien fremkommer ved kapitalisering af ejendommens normaliserede nettoresultat, fastsat ved af-
kastkrav pa 5,35% - 7,00%.

Malemetoden er baseret pa et forventet afkast af investeringen. Den er derfor forbundet med en vis usikker-
hed. Effekten af usikkerhed ved indregning og maling i henholdsvis opad- og nedadgaende fremgar af neden-
staende.

Ejendommen Vesterbakken 13 er indregnet til forventet salgssum, svarende til en kapitalisering pa 5,88%,

salgsaftale pa ejendommen er underskrevet i 9. marts 2020.
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Just & Nielsen Ejendomme ApS

Ledelsesberetning

Ggdvad Bakke 17

Udskudt Egenkapi-
markeds skat tal Justeret
egenkapi-
afkast resultat verdi forskel 22% 30.09.2019 tal
5,0% 203.017  4.060.340 837.848 184.327 2.731.625 3.385.146
6,0% 203.017 3.383.617 161.125 35.447 2.731.625 2.857.302
6,3% 203.017 3.222.492 0 0 2731625 2.731.625
6,5% 203.017 3.123.338 -99.154 -21.814  2.731.625 2.654.285
7,0% 203.017 2.900.243 -322.249 -70.895 2.731.625 2.480.271
Vesterbakken 13
Udskudt Egenkapi-
markeds skat tal Justeret
egenkapi-
afkast resultat veerdi forskel 22% 30.09.2019 tal
5,00% 246.791 4.935.820 735.122 161.727 2.731.625 3.305.020
5,35% 246.791 4.612.916 412.218 90.688 2.731.625 3.053.155
5,88% 246.791 4.200.698 0 0 2731625 2.731.625
5,90% 246.791 4.182.898 -17.800 -3.916 2.731.625 2.717.741
6,00% 246.791 4.113.183 -87.515 -19.253 2.731.625 2.663.364
Tveergade 14
Udskudt Egenkapi-
markeds skat tal Justeret
egenkapi-
Afkast resultat veerdi forskel 22% 30.09.2019 tal
6,0% 52271 871.183 124.455 27.380 2.731.625 2.828.700
6,5% 52.271 804.169 57.441 12.637 2.731.625 2.776.429
7,0% 52.271 746.729 0 0 2731.625 2.731.625
7,3% 52271 720.979 -25.749 -5.665 2.731.625 2.711.541
7,5% 52271 696.947 -49.782 -10.952 2.731.625 2.692.795
Ngrreskov Bakke 60B
Udskudt Egenkapi-
markeds skat tal Justeret
egenkapi-
afkast resultat veerdi forskel 22% 30.09.2019 tal
5,0% 149.436  2.988.720 616.720 135.678 2.731.625 3.212.667
6,0% 149.436  2.490.600 118.600 26.092 2.731.625 2.824.133
6,3% 149.436 2.372.000 0 0 2731.625 2.731.625
6,5% 149.436 2.299.015 -72.985 -16.057 2.731.625 2.674.697
7,0% 149.436 2.134.800 -237.200 -52.184 2.731.625 2.546.609
Dansk > GGh

Revision

INDEPENDENT MEMBER

Penneo dokumentnagle: MKB3X-UW73Q-VG546-YYMLC-X7VNT-CETZF



Just & Nielsen Ejendomme ApS

Ledelsesberetning

Udviklingen i aktiviteter og gkonomiske forhold

Selskabet har fortsat sine normale driftsaktiviteter.
Arets udvikling og resultat anses for tilfredsstillende.

Selskabets ejendomme males i overensstemmelse med Arsregnskabsloven §38 og udviklingen i regnskabspraksis

inden for omradet.

Investeringsejendommene er malt til dagsveerdi baseret pa eksterne vurderinger, understgttet af en afkastbase-
ret model, hvor nettohuslejeindtaegter indgar med fradrag af omkostninger, der kan henfgres til de enkelte ejen-
dommes drift.

Ud over ovenstaende har der ikke vaeret enkeltstaende begivenheder i regnskabsaret, som er af sa vaesentlig

karakter, at det kraever omtale i ledelsesberetningen.
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Just & Nielsen Ejendomme ApS

2018/19 2017/18
Note  Resultatopggrelse DKK 1.000 DKK
Perioden 1. oktober - 30. september
Bruttofortjeneste 459.565 287
Dagsvardiregulering af investeringsejendomme -246.567 308
Resultat fgr finansielle poster 212.998 595
Finansielle omkostninger -146.905 -114
Resultat fgr skat 66.094 481
1 Skat af arets resultat -15.364 -107
Arets resultat 50.730 374
Forslag til resultatdisponering:
Foreslaet udbytte 110.600 108
Overfgrt resultat -59.870 266
Resultatdisponering i alt 50.730 374
2 Antal beskeaeftigede
Dansk > GG
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Just & Nielsen Ejendomme ApS

2018/19 2017/18
Note  Balance DKK 1.000 DKK
Aktiver pr. 30. september

Investeringsejendomme 10.541.222 10.538

Materielle anlaegsaktiver 10.541.222 10.538

Anlaegsaktiver i alt 10.541.222 10.538
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 0

Andre tilgodehavender 5.983 0

Tilgodehavender 5.983 3

Omsaetningsaktiver i alt 5.983 3

Aktiver i alt 10.547.205 10.540
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Just & Nielsen Ejendomme ApS

2018/19 2017/18
Note  Balance DKK 1.000 DKK
Passiver pr. 30. september
Virksomhedskapital 80.000 80
Overfgrt resultat 2.541.025 2.601
Foreslaet udbytte 110.600 108
3 Egenkapital i alt 2.731.625 2.789
Hensaettelser til udskudt skat 667.300 722
Hensatte forpligtelser 667.300 722
Kreditinstitutter 6.078.838 6.326
Selskabsskat 61.564 35
4 Langfristede geeldsforpligtelser 6.140.402 6.361
Kreditinstitutter 715.594 420
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 242.100 174
Selskabsskat 30.896 51
Anden geld 8.676 22
Geeld til selskabsdeltagere og ledelse 10.613 1
Kortfristede geeldsforpligtelser 1.007.878 669
Gezeldsforpligtelser i alt 7.148.280 7.030
Passiver i alt 10.547.205 10.540
5 Usikkerhed ved indregning og maling
6 Eventualforpligtelser
7 Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
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Just & Nielsen Ejendomme ApS

2018/19 2017/18
Noter DKK 1.000 DKK
1 Skat af arets resultat
Skat af arets resultat 69.564 39
Regulering af udskudt skat -54.200 68
Skat af arets resultat i alt 15.364 107
2 Antal beskaftigede
Selskabet har i regnskabsaret haft gennemsnitligt 2 beskaeftigede (sidste ar 2).
3 Egenkapital Virksom- Overfort Foreslaet I alt
hedskapi- resultat udbytte
tal
1.000 DKK 1.000 DKK 1.000 DKK 1.000 DKK
Saldo primo 80 2.601 108 2.789
Udbetalt udbytte 0 0 -108 -108
Arets resultat 0 -60 111 51
Egenkapital ultimo 80 2.541 111 2.732
4 Langfristede geeldsforpligtelser
Andel af geeldsforpligtelser der forfalder efter 5 ar 5.107.308 5.581
5 Usikkerhed ved indregning og maling
Selskabets ejendomme males i overensstemmelse med arsregnskabsloven og udviklingen i regn-
skabspraksis indenfor omradet.
Malegrundlaget er den anslaede markedsveerdi af selskabets investeringsejendomme pa statusda-
gen. Markedsvaerdien er opgjort pa basis af en afkastbaseret model. Den afkastbaserede model ta-
ger udgangspunkt i eiendommens budget for det kommende regnskabsar, korrigeret for udsving,
der karakteriseres som enkeltstaende.
Markedsveaerdien fremkommer ved kapitalisering af eiendommens normaliserede nettoresultat,
fastsat ved afkastkrav pa 5,35% - 7,00%.
Malemetoden er baseret pa et forventet afkast af investeringen. Den er derfor forbundet med en vis
usikkerhed. Effekten af usikkerhed ved indregning og maling i henholdsvis opad- og nedadgaende
fremgar af nedenstaende.
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Just & Nielsen Ejendomme ApS

2018/19
Noter DKK

2017/18
1.000 DKK

Ejendommen Vesterbakken 13 er indregnet til forventet salgssum, svarende til en kapitalisering pa

5,88%, ejendommen forventes solgt i marts 2020.

Ggdvad Bakke 17

markeds Udskudt skat  Egenkapital Justeret
afkast resultat veerdi forskel 22% 30.09.2019 egenkapital
5,0% 203.017  4.060.340 837.848 184.327  2.731.625  3.385.146
6,0% 203.017  3.383.617 161.125 35.447  2.731.625 2.857.302
6,3% 203.017  3,222.492 0 0 2.731.625 2.731.625
6,5% 203.017  3.123.338 -99.154 -21.814  2.731.625  2.654.285
7,0% 203.017  2.900.243 -322.249 -70.895  2.731.625  2.480.271
Vesterbakken 13
markeds Udskudt skat  Egenkapital Justeret
afkast resultat veerdi forskel 22% 30.09.2019 egenkapital
5,00% 246.791  4.935.820 735.122 161.727  2.731.625  3.305.020
5,35% 246.791  4.612.916 412.218 90.688  2.731.625  3.053.155
5,88% 246.791  4.200.698 0 0 2.731.625 2.731.625
5,90% 246.791  4.182.898 -17.800 -3.916  2.731.625 2.717.741
6,00% 246.791  4.113.183 -87.515 -19.253  2.731.625  2.663.364
Tveergade 14
markeds Udskudt skat  Egenkapital Justeret
afkast resultat veerdi forskel 22% 30.09.2019 egenkapital
6,0% 52.271 871.183 124.455 27.380  2.731.625  2.828.700
6,5% 52.271 804.169 57.441 12.637  2.731.625 2.776.429
7,0% 52.271 746.729 0 0 2.731.625 2.731.625
7,3% 52.271 720.979 -25.749 -5.665  2.731.625 2.711.541
7,5% 52.271 696.947 -49.782 -10.952  2.731.625  2.692.795
Ngrreskov Bakke 60B
markeds Udskudt skat  Egenkapital Justeret
afkast resultat veerdi forskel 22% 30.09.2019 egenkapital
5,0% 149.436  2.988.720 616.720 135.678  2.731.625  3.212.667
6,0% 149436  2.490.600 118.600 26.092  2.731.625 2.824.133
6,3% 149.436  2.372.000 0 0 2.731.625 2.731.625
6,5% 149436 2.299.015 -72.985 -16.057  2.731.625  2.674.697
7,0% 149436 2.134.800 -237.200 -52.184  2.731.625  2.546.609
6 Eventualforpligtelser
Ingen.
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Just & Nielsen Ejendomme ApS

2018/19 2017/18
Noter DKK 1.000 DKK

7 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Selskabet har udstedt ejerpantebreve til sikkerhed for mellemvaerende med pengeinstitut, der giver
pant i grunde og bygninger, hvor den regnskabsmaessige veerdi pr. 30. september 2019 udggr 10.541
TDKK.
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Just & Nielsen Ejendomme ApS

Anvendt regnskabspraksis

Generelt

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse B.
Herudover har selskabet valgt at fglge visse bestemmelser fra overliggende regnskabsklasser.
Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Generelt om indregning og maling
Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil tilflyde selskabet, og

aktivets vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske ressourcer vil fraga selskabet,
og forpligtelsens veerdi 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 effektiv
rente over Igbetiden. Amortiseret kostpris opggres som oprindelig kostpris med fradrag af eventuelle afdrag

samt tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og nominelt belgb.

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

Indtaegter indregnes i resultatopggrelsen i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes veerdireguleringer af
finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsveerdi eller amortiseret kostpris. Endvidere indregnes om-
kostninger, der er afholdt for at opna arets indtjening, herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte for-
pligtelser samt tilbagefgrsler som fglge af eendrede regnskabsmaessige skgn af belgb, der tidligere har vaeret

indregnet i resultatopggrelsen.
Resultatopggrelsen

Nettoomsaetning

Nettoomsaetningen bestar af lejeindtaegter.

Bruttofortjeneste

Nettoomszetningen fratrukket omkostninger samt andre eksterne omkostninger er sammendraget i posten
"Bruttofortjeneste".

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration mv.
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Just & Nielsen Ejendomme ApS

Anvendt regnskabspraksis

Finansielle indteegter og omkostninger
Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger, amortisering af realkreditlan samt tillaeg og godt-

gorelse vedrgrende acontoskatteordningen m.v.

Skat af arets resultat
Arets skat, som bestar af arets aktuelle skat og &rets forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatopggrelsen
med den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan henfgres til

posteringer direkte pa egenkapitalen.
Balancen

Materielle anlaegsaktiver
Investeringsejendomme males ved fgrste indregning til kostpris, der omfatter kgbspris og eventuelle direkte til-

knyttede omkostninger.

Investeringsejendomme males efterfglgende til dagsvaerdi, der repraesenterer det belgb, som den enkelte ejen-
dom vurderes at ville kunne salges for pa balancedagen til en uafhaengig keber. Dagsvaerdien opggres ved an-
vendelse af en forenklet afkastbaseret model, "normal-indtjeningsmodellen”, hvor ejendomsvaerdien tager ud-
gangspunkt i et beregnet normalafkast, som er kapitaliseret med en kapitaliseringsfaktor. Den beregnede veerdi

er korrigeret for udskudt vedligeholdelse og tomgangsleje mv.

De forventede fremtidige pengestremme tager udgangspunkt i den budgetterede nettoindtjening for det kom-
mende ar, der tilpasses til en forventet normalindtjening. Der foretages reguleringer for forhold, som ikke afspej-

les i normalindtjeningen, eksempelvis stgrre renoveringsarbejder, forventet tomgang etc.

Ved beregningen af kapitalvaerdien anvendes et afkastkrav, som fastsaettes for de enkelte ejendomme pa grund-
lag af gaeldende markedsforhold pa balancedagen for den pagaeldende ejendomstype, ejendommenes beliggen-
hed, kundernes bonitet etc., sdledes at afkastkravet vurderes at afspejle markedets aktuelle afkastkrav pa tilsva-

rende ejendomme. Afkastkravet fastsaettes ejendom for ejendom.
Arets dagsveerdiregulering foretages over resultatopggrelse.

Alle omkostninger der kan henfgres til de enkelte ejendommes drift - med undtagelse af omkostninger ved

ejendommenes administration — er vist i resultatopggrelsen og indgar i ejiendommenes drift.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males i balancen til amortiseret kostpris, der saedvanligvis svarer til nominel vaerdi. Vaerdien
reduceres med nedskrivninger til imgdegaelse af forventede tab efter en vurdering af de enkelte tilgodehaven-
der.

Geldsforpligtelser

Geeld males til amortiseret kostpris svarende til nominel vaerdi.
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Just & Nielsen Ejendomme ApS

Anvendt regnskabspraksis

Skyldig skat og udskudt skat
Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat males i balancen som beregnet skat af arets skatte-

pligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt for betalte acontoskatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede gaeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabsmaes-
sig og skattemaessig vaerdi af aktiver og forpligtelser. Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skat-
tesatser, der med balancedagens lovgivning vil veere geeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som ak-

tuel skat. £ndring i udskudt skat som fglge af eendringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen.
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