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Ledelsespitegning

Direktionen har dags dato aflagt arsrapporten for 2022/23 for Just & Nielsen Ejendomme ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.

Jeg anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmassig, og efter min opfattelse giver arsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 30. september 2023 samt af re-
sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséret 1. oktober 2022 - 30. september 2023.

Direktionen anser betingelserne for at undlade revision af arsregnskabet for 2022/23 for opfyldt.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold, som beret-
ningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kjellerup, den 15. marts 2024

Direktion

Magnus Just-Olesen
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Revisors erklzering om opstilling af arsregnskab

Til anpartshaverne i Just & Nielsen Ejendomme ApS

Vi har opstillet arsregnskabet for Just & Nielsen Ejendomme ApS for regnskabsaret 1. oktober 2022 - 30.
september 2023 pa grundlag af selskabets bogfering og evrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og
noter.

Vi har udfert opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle oplys-
ninger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere Dem med at udarbejde og prasentere arsregnskabet
i overensstemmelse med &rsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisorloven og
International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer for revisorers etiske
adferd (IESBA Code), herunder principper om integritet, objektivitet, professionel kompetence og forng-
den omhu.

Arsregnskabet samt nojagtigheden og fuldsteendigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillingen
af arsregnskabet, er Deres ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erkleringsopgave med sikkerhed, er vi
ikke forpligtet til at verificere ngjagtigheden eller fuldsteendigheden af de oplysninger, De har givet os til
brug for at opstille rsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om, hvor-

vidt arsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Silkeborg, den 15. marts 2024

Partner Revision

statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 1580 77 76

Tom Ostergaard
statsautoriseret revisor
mne32096
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Selskabsoplysninger
Selskabet Just & Nielsen Ejendomme ApS
Helene Stranges Vej 16
8620 Kjellerup
CVR-nr.: 352429 61
Regnskabsar: 1. oktober - 30. september
Direktion Magnus Just-Olesen
Revisor Partner Revision statsautoriseret revisionsaktieselskab

Ballevej 2 B
8600 Silkeborg
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Ledelsesberetning

Selskabets vasentligste aktiviteter

Selskabets aktivitet har i lighed med tidligere ar bestéet af udlejning og salg af ejendomme og anden
hermed beslagtet virksomhed.

Usikkerhed ved indregning eller méling

Selskabets ejendomme males 1 overensstemmelse med &rsregnskabsloven og udviklingen i
regnskabspraksis indenfor omradet.

Malegrundlaget er den ansldede markedsveerdi af selskabets investeringsejendomme pa statusdagen.
Markedsverdien er opgjort pd basis af en afkastbaseret model. Den afkastbaserede model tager
udgangspunkt i ejendommens budget for det kommende regnskabsar, korrigeret for udsving, der
karakteriseres som enkeltstdende.

Markedsveardien fremkommer ved kapitalisering af ejendommens normaliserede nettoresultat, fastsat ved
afkastkrav pa 6,0% - 7,00%.

Malemetoden er baseret pd et forventet afkast af investeringen. Den er derfor forbundet med en vis
usikkerhed. Effekten af usikkerhed ved indregning og maéling i henholdsvis opad- og nedadgéende
fremgar af nedenstéende.

Udvikling i aktiviteter og ekonomiske forhold

Arets bruttofortjeneste udger 380.169 kr. mod 300.145 kr. sidste ar. Det ordinzre resultat efter skat ud
gor 10.090 kr. mod 229.441 kr. sidste ar. Ledelsen anser arets resultat for tilfredsstillende.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Just & Nielsen Ejendomme ApS er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens
bestemmelser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at felge enkelte regler for
klasse C-virksomheder.

Arsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar og aflagges i danske kroner.

Generelt om indregning og méling

I resultatopgerelsen indregnes indteegter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes vardiregulerin-
ger af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, her-
under afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageforsler som folge af andrede
regnskabsmassige skon af belob, der tidligere har veret indregnet i resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde sel-
skabet, og aktivets vaerdi kan méles pélideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil fragé sel-
skabet, og forpligtelsens vaerdi kan méles palideligt.

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfolgende males aktiver og forplig-
telser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regnskabspost.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser méles til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant
effektiv rente over lgbetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med fradrag af even-
tuelle afdrag samt tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og no-
minelt beleb. Herved fordeles kurstab og kursgevinst over aktivets eller forpligtelsens labetid.

Ved indregning og méling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden arsrappor-
ten aflegges, og som vedrerer forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder lejeindtagter fratrukket driftsomkostninger samt eksterne omkostninger.
Lejeindtegter indeholder indtegter ved udlejning af ejendomme samt opkraevede fellesomkostninger og
indregnes i resultatopgerelsen i den periode, som lejen vedrerer. Indtegter vedrerende varmeregnskabet
indregnes i balancen som mellemverender med lejere.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration mv..

Ombkostninger vedrerende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrerende drift af ejendom-
me, reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger.
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Anvendt regnskabspraksis

Vardiregulering af investeringsejendomme

Verdiregulering af investeringsejendomme indeholder vaerdireguleringer af ejendomme til dagsveardi
samt gevinst/tab ved afhendelse af ejendomme.

Finansielle indtzegter og omkostninger

Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrorer regn-
skabséret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger, realiserede og urealiserede kurs-
gevinster og kurstab vedrerende vaerdipapirer, amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser samt til-
leeg og godtgerelser under acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat

Arets skat, der bestér af rets aktuelle selskabsskat og @&ndring i udskudt skat, indregnes i resultatopgerel-
sen med den del, der kan henfores til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan hen-
fores til posteringer direkte i egenkapitalen.

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme méles ved ferste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kabspris og
eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme males efterfelgende ejendom for ejendom til en skennet dagsveerdi, der svarer til
det beleb, som den enkelte ejendom vurderes at ville kunne szlges for pa balancedagen til en uathengig
kaber. Dagsveardien opgeres ved anvendelse af en afkastbaseret model som baseres pa den budgetterede
nettoindtjening for det kommende ar tilpasset en normalindtjening og ved anvendelse af et afkastkrav,
der afspejler markedets aktuelle afkastkrav for tilsvarende ejendomme. Vardien reguleres for forhold,
som ikke afspejles i normalindtjeningen, f.eks. faktisk tomgang, sterre renoveringsarbejder o.l. Den an-
vendte vaerdiansattelsesmodel er uandret i forhold til sidste regnskabsar.

Omkostninger, der tilferer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaf-
felsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillegges kostprisen som en
forbedring. Omkostninger, der ikke tilferer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, ind-
regnes i resultatopgerelsen under “omkostninger vedrerende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som gvrige materielle anleegsaktiver, bortset fra grunde, en begraenset leve-
tid. Den vaerdiforringelse, der finder sted, efterhdnden som en investeringsejendom foraldes, afspejles i
investeringsejendommens lebende méling til dagsvaerdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskriv-
ninger over investeringsejendommens brugstid.

Verdireguleringer indregnes i resultatopgerelsen under posten ”Veardireguleringer af investeringsejen-
domme”.
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Anvendt regnskabspraksis

Nedskrivning pa anlaegsaktiver

Den regnskabsmassige veerdi af sdvel immaterielle som materielle anleegsaktiver vurderes arligt for indi-
kationer pa vaerdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer pd veardiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv hen-
holdsvis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsvardien, sdfremt denne er lave-
re end den regnskabsmaessige vardi.

Genindvindingsverdien er den hgjeste vaerdi af kapitalvaerdi og salgsverdi fratrukket forventede omkost-
ninger ved et salg. Kapitalvaerdien opgeres som nutidsvaerdien af de forventede nettopengestremme fra
anvendelsen af aktivet eller aktivgruppen og forventede nettopengestromme ved salg af aktivet eller ak-
tivgruppen efter endt brugstid.

Tidligere indregnede nedskrivninger tilbagefores, nar betingelsen for nedskrivningen ikke leengere bestér.
Nedskrivninger pa goodwill tilbagefores ikke.

Tilgodehavender

Tilgodehavender maéles til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel verdi.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestdender i pengeinstitutter og kontantbeholdninger.

Egenkapital
Udbytte

Udbytte, som forventes udbetalt for &ret, vises som en serskilt post under egenkapitalen.

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 og for betalte aconto-
skatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede geeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmeessig og skattemassig verdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte an-
vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat males til nettorealisationsveerdi.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser i de respektive lande, der med balance-
dagens lovgivning vil vere geldende, nar den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat. Andring i
udskudt skat som folge af andringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen bortset fra poster, der
fores direkte pé egenkapitalen.
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Anvendt regnskabspraksis

Gealdsforpligtelser

Finansielle gaeldsforpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af af-
holdte transaktionsomkostninger. I efterfolgende perioder indregnes de finansielle forpligtelser til amorti-
seret kostpris svarende til den kapitaliserede vaerdi ved anvendelse af den effektive rente, sdledes at for-
skellen mellem provenuet og den nominelle verdi indregnes i resultatopgerelsen over laneperioden.

Geld til realkreditinstitut og kreditinstitutter er séledes mélt til amortiseret kostpris, der for kontantlan
svarer til lanets restgaeld. For obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgaeld beregnet som 1a-
nets underliggende kontantveaerdi pa laneoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foreta-
get afskrivning af lanets kursregulering pa optagelsestidspunktet.

Geldsforpligtelser vedrerende investeringsejendomme maéles til amortiseret kostpris.

Ovrige geeldsforpligtelser, som omfatter gaeld til leveranderer, tilknyttede virksomheder samt anden geeld,
maéles til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel verdi.

Periodeafgraensningsposter

Under periodeafgraensningsposter indregnes modtagne betalinger vedrerende indtaegter i de efterfelgende
ar.
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Resultatopgerelse 1. oktober - 30. september

Note 2022/23 2021/22
Bruttofortjeneste 380.169 300.145
Verdiregulering af investeringsejendomme -361.690 37.100
Driftsresultat 18.479 337.245
Andre finansielle indtegter 34.678 0
@vrige finansielle omkostninger -44.985 -42.878
Resultat for skat 8.172 294.367

2 Skat af arets resultat 1.918 -64.926
Arets resultat 10.090 229.441

Forslag til resultatdisponering:

Udbytte for regnskabséret 122.000 117.500
Overfores til overfort resultat 0 111.941
Disponeret fra overfert resultat -111.910 0
Disponeret i alt 10.090 229.441
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Balance 30. september

Aktiver

Note 2023 2022
Anlaegsaktiver

3 Investeringsejendomme 4.229.843 6.770.860

Materielle anlaegsaktiver i alt 4.229.843 6.770.860
Anlaegsaktiver i alt 4.229.843 6.770.860
Omsztningsaktiver
Tilgodehavende selskabsskat 17 39
Andre tilgodehavender 3.148 12
Tilgodehavender i alt 3.165 51
Likvide beholdninger 637.704 0
Omsatningsaktiver i alt 640.869 51
Aktiver i alt 4.870.712 6.770.911
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Balance 30. september

Passiver

Note 2023 2022
Egenkapital
Virksomhedskapital 80.000 80.000
Overfort resultat 2.780.865 2.892.775
Foreslaet udbytte for regnskabséaret 122.000 117.500
Egenkapital i alt 2.982.865 3.090.275

Hensatte forpligtelser

Hensattelser til udskudt skat 288.200 367.800
Hensatte forpligtelser i alt 288.200 367.800
Gealdsforpligtelser

4 Kreditinstitutter i gvrigt 1.361.035 2.986.442
Selskabsskat 62.682 16.826
Langfristede geeldsforpligtelser i alt 1.423.717 3.003.268
Kortfristet del af langfristet geeld 82.000 133.000
Geeld til pengeinstitutter 0 35.020
Leveranderer af varer og tjenesteydelser 23.997 15.000
Anden gaeld 69.933 119.650
Periodeafgransningsposter 0 6.898
Kortfristede gaeldsforpligtelser i alt 175.930 309.568
Gezldsforpligtelser i alt 1.599.647 3.312.836
Passiver i alt 4.870.712 6.770.911

1 Usikkerhed ved indregning eller méiling
5 Oplysninger om dagsveerdi
6 Pantsaztninger og sikkerhedsstillelser
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Egenkapitalopgerelse
Foreslaet udbyt-
Virksomhedska-  Overfort resul- te for regnskabs-
pital tat aret I alt
Egenkapital 1. oktober 2021 80.000 2.780.834 112.000 2.972.834
Udloddet udbytte 0 0 -112.000 -112.000
Arets overforte overskud eller
underskud 0 111.941 117.500 229.441
Egenkapital 1. oktober 2022 80.000 2.892.775 117.500 3.090.275
Udloddet udbytte 0 0 -117.500 -117.500
Arets overforte overskud eller
underskud 0 -111.910 122.000 10.090
80.000 2.780.865 122.000 2.982.865
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Noter

1. Usikkerhed ved indregning eller méling

Selskabets ejendomme males i overensstemmelse med &rsregnskabsloven og udviklingen i
regnskabspraksis indenfor omréadet.

Malegrundlaget er den anslaede markedsveerdi af selskabets investeringsejendomme pé
statusdagen. Markedsvardien er opgjort pa basis af en afkastbaseret model. Den afkastbaserede
model tager udgangspunkt i ejendommens budget for det kommende regnskabsér, korrigeret for
udsving, der karakteriseres som enkeltstdende.

Markedsverdien fremkommer ved kapitalisering af ejendommens normaliserede nettoresultat,
fastsat ved afkastkrav pa 6,0% - 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 nedenstéende.

Skat af arets resultat

Skat af arets resultat 77.682 56.826
Arets regulering af udskudt skat -79.600 8.100
-1.918 64.926
30/9 2023 30/9 2022

Investeringsejendomme
Kostpris 1. oktober 2022 5.098.947 5.018.860
Tilgang i érets lab 0 80.087
Afgang i arets lob -2.179.326 0
Kostpris 30. september 2023 2.919.621 5.098.947
Regulering til dagsveaerdi 1. oktober 2022 1.671.913 1.634.814
Arets regulering til dagsvardi 32.850 37.099
Regulering til dagsveerdi, afhendede aktiver -394.541 0
Regulering til dagsveerdi 30. september 2023 1.310.222 1.671.913
Regnskabsmeaessig veerdi 30. september 2023 4.229.843 6.770.860
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Noter

Investeringsejendomme (fortsat)

Ved opgerelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede lejeindtegter
ved fuld udlejning af ejendommene. Forventede drifts-, administrations- og vedligeholdelsesom-
kostninger fratraekkes. Den herefter beregnede vaerdi korrigeres for indregnet tomgangsleje for en
passende periode samt forventede omkostninger til indretning og sterre vedligeholdelsesarbejder
mv., ligesom deposita og forudbetalt leje tilleegges.

Afkastkravet er fastsat med udgangspunkt i markedsstatistikker, gennemforte handler samt ledel-
sens kendskab til ejendomsmarkedet i gvrigt. Ved fastsattelse af afkastkravet indgar parametre sé-
som boligtype, beliggenhed, alder, vedligeholdelsestilstand mv.

Selskabets investeringsejendomme bestdr af 3 boligejendomme, hvor den ene er solgt i
indevaerende regnskabsar. Inveseringsejendommene er beliggende dels i Silkeborg inden for
byskiltet og 1 udkanten af kommunen.

Investeringsejendommene er, jf. beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis, malt til dagsveerdi ved
anvendelse af en afkastbaseret model.

Maling til dagsveerdi foretages for hver enkelt ejendom med udgangspunkt i ejendommens detalje-
rede budget for det kommende driftsér, korrigeret for udsving der har karakter af enkeltstaende
handelser. Med udgangspunkt heri anvendes en afkastbaseret model, som selskabet anser for mest
velegnet til vaerdiansattelsen.

Herudover er der anvendt folgende forudsetninger:

. For boligejendommen beliggende inden for byskiltet i Silkeborg er det forudsat at nuveren-
de udlejningsprocent er pa 6%.

. For bolighejendommen beliggende i Kjelleup i udkanten af Silkeborg kommune, er det
forudsat at nuvarende udlejningsprocent er pa 7%.

Folsomhedsanalyse

Dagsvaerdien af investeringsejendommene udger kr. 4.230 t.kr. pr. 30. september 2023. Den op-
gjorte dagsverdi er et skon foretaget af ledelsen pa basis af tilgengelige oplysninger og aktuelle
forventninger til fremtiden. Felsomheden af det gennemsnitlige afkastkrav kan illustreres ved, at
ved en stigning 1 afkastprocenten pé 0,5 %-point pr. ejendom vil dagsvaerdien falde med kr.350 t.kr.
Et fald 1 afkastprocenten pa 0,5 %-point pr. ejendom vil medfere en stigning i dagsvaerdien pa 334
t.kr.

Kreditinstitutter i evrigt

Kreditinstitutter 1 gvrigt i alt 1.443.035 3.119.442
Heraf forfalder inden for 1 ar -82.000 -133.000

1.361.035 2.986.442
Andel af geld, der forfalder efter 5 ar 1.022.000 2.439.500
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R PARTNER REVISION

Noter

30/9 2023 30/9 2022

5.  Oplysninger om dagsveerdi
Investerings-
ejendomme
Dagsverdi 30. september 2023 4.229.844
Arets urealiserede @ndringer af dagsveerdi indregnet i resultatopgerelsen -361.691

6. Pantszetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, 1.443 tkr., er der givet pant i grunde og bygninger,
hvis regnskabsmaessige vardi pr. 30. september 2023 udger 3.419 t.kr.
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This document is signed by the following parties with their signatures confirming the documents content and all dates in the document.

Magnus Just-Olesen

Navnet returneret af dansk MitID var:

Magnus Just-Olesen

Direktar

ID: 40aa5el11-ba0b-471a-a36¢-a7139b1330fc
Tidspunkt for underskrift: 15-03-2024 kl.: 16:19:07
Underskrevet med MitID

Mitab

Magnus Just-Olesen

Navnet returneret af dansk MitID var:

Magnus Just-Olesen

Dirigent

ID: 40aa5el11-ba0b-471a-a36¢-a7139b1330fc
Tidspunkt for underskrift: 21-03-2024 kl.: 11:57:12
Underskrevet med MitID

Mitab

This document is signed with esignatur. Embedded in the document is the original agreement
document and a signed data object for each signatory. The signed data object contains a
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Tom Jstergaard

Revisor
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