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Ledelsespåtegning

Vi har dags dato aflagt årsrapporten for regnskabsåret 01.07.16 - 30.06.17 for Juvel Ejendomme A/S.

Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver,
finansielle stilling pr. 30.06.17 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 01.07.16 - 30.06.17.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, beretningen
omhandler.

Bestyrelsen og direktionen anser, at betingelserne for at undlade revision, fortsat er opfyldt.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Støvring, den 18. august 2017

Direktion:

Bestyrelse:

Christopher Stensbjerg

Lars Søgaard Anne Eline Vibe Stensbjerg Christopher Stensbjerg
Formand
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Ledelsesberetning

Væsentligste aktiviteter
Selskabets formål er køb og salg af fast ejendom samt dermed beslægtet virksomhed.

Udviklingen i aktiviteter og økonomiske forhold
Selskabet er fortsat i vækst med køb og opførsel af kvalitetsejendomme til primært udlejning og eventuel
salg. Det er målsætningen, at der opbygges en ejendomsportefølje med fokus på energivenlige lejligheder i
høj kvalitet og ejendomme med central beliggenhed. Der vil udelukkende være fokus på høj standard af
alle typer lejemål, det være sig beboelseslejligheder som erhvervslejemål.

Betydningsfulde hændelser efter balancedagen
Der er efter regnskabsårets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som væsentligt vil kunne påvirke
selskabets finansielle stilling.
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Selskabsoplysninger

Selskabet
 Juvel Ejendomme A/S
 Ørstedsvej 7
 8600 Silkeborg

 Telefon: 9867 6224

 CVR-nr.: 36088540
 Stiftelsesdato: 12. september 2014
 Hjemsted: Silkeborg Kommune
 Regnskabsår: 1. juli  - 30. juni

Bestyrelse
 Lars Søgaard
 Anne Eline Vibe Stensbjerg
 Christopher Stensbjerg

Direktion
 Christopher Stensbjerg

Generalforsamling
 Ordinær generalforsamling afholdes
 18. august 2017, i Støvring
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Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for Juvel Ejendomme A/S for 2016/17 aflægges i overensstemmelse med
årsregnskabslovens bestemmelser for Regnskabsklasse B.

Årsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste år

Generelt om indregning og måling
I resultatopgørelsen indregnes indtægter i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes værdireguleringer
af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgørelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, herunder
afskrivninger og nedskrivninger.

Aktiver indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil tilflyde selskabet,
og aktivets værdi kan måles pålideligt. Forpligtelser indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at
fremtidige økonomiske fordele vil fragå selskabet, og forpligtelsens værdi kan måles pålideligt. Ved første
indregning måles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfølgende måles aktiver og forpligtelser som
beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Ved indregning og måling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden årsregnskabet
aflægges, og som be- eller afkræfter forhold, der eksisterede på balancedagen.

Resultatopgørelsen

Bruttofortjeneste
Bruttofortjeneste indeholder nettoomsætning samt andre eksterne omkostninger.

Nettoomsætning
Nettoomsætningen ved salg af varer indregnes i resultatopgørelsen, såfremt levering og risikoovergang til
køber har fundet sted inden udgangen af regnskabsåret, og når salgsbeløbet kan opgøres pålideligt og
forventes indbetalt. Nettoomsætning måles til dagsværdi, og opgøres ekskl. moms og afgifter opkrævet på
vegne af tredjemand samt med fradrag af rabatter.

Lejeindtægter periodiseres til den måned de vedrører.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg, reklame, administration, lokaler, tab på
debitorer mv.

Finansielle poster
Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører
regnskabsåret. Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger, realiserede og urealiserede
kursgevinster og -tab vedrørende gæld, amortisering af realkreditlån samt tillæg og godtgørelse under
acontoskatteordningen mv.

Skat af årets resultat
Årets aktuelle og udskudte skatter indregnes i resultatopgørelsen som skat af årets resultat med den del,
der kan henføres til årets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan henføres til poster
indregnet direkte i egenkapitalen

Selskabet er sambeskattet med danske koncernforbundne virksomheder. Modervirksomheden fungerer
som administrationsselskab for sambeskatningen og afregner som følge heraf alle betalinger af
selskabsskat med skattemyndighederne.

Side 6

Pe
nn

eo
 d

ok
um

en
tn

øg
le

: H
76

H
S-

2D
IH

Q
-X

Q
I3

7-
O

U
I0

G
-2

SE
AP

-M
IL

YQ



Anvendt regnskabspraksis

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles i afregning af sambeskatningsbidrag mellem de
sambeskattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil modtager
virksomheder med skattemæssigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet
anvende  dette underskud til nedsættelse af eget skattemæssigt overskud

Balancen

Investeringsejendomme
Investeringsejendomme omfatter investering i grunde og bygninger med det formål at opnå afkast af den
investerede kapital i form af løbende driftsafkast og kapitalgevinst ved salg. Investeringsejendomme
indregnes på erhvervelsestidspunktet til kostpris. Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen med tillæg af
omkostninger direkte foranlediget af anskaffelsen indtil aktivet er klar til brug. Renter af lån til at
finansiere fremstillingen indregnes ikke i kostprisen.

Investeringsejendomme indregnes ved første måling til kostpris og reguleres herefter løbende til dagsværdi.
Regulering til dagsværdi indregnes i resultatopgørelsen.

Dagsværdi opgøres ud fra en måling baseret på en afkastbaseret model. Værdien opgøres med baggrund i
ejendommenes forventede driftsafkast før renter og et forrentningskrav, der er fastsat på basis af det
generelle renteniveau og individuelle forhold for den enkelte ejendom. De individuelle forhold vedrører
ejendommenes beliggenhed, type, lejernes bonitet, vilkår i lejekontrakter, ejendommenes
anvendelsesmuligheder samt udbud og efterspørgsel.

Tilgodehavender
Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, der sædvanligvis svarer til nominel værdi. Værdien
reduceres med nedskrivning til imødegåelse af forventede tab.

Nedskrivninger til imødegåelse af tab opgøres på grundlag af en individuel vurdering af de enkelte
tilgodehavender, når der på individuelt niveau foreligger en objektiv indikation på, at et tilgodehavende er
værdiforringet.

Periodeafgrænsningsposter
Periodeafgrænsningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedrørende
efterfølgende regnskabsår.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter indestående på bankkonti.

Aktuelle og udskudte skatter
Skyldig og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af årets skattepligtige
indkomst, reguleret for betalte acontoskatter.

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som selskabsskat under
tilgodehavender eller gældsforpligtelser.

Side 7

Pe
nn

eo
 d

ok
um

en
tn

øg
le

: H
76

H
S-

2D
IH

Q
-X

Q
I3

7-
O

U
I0

G
-2

SE
AP

-M
IL

YQ



Anvendt regnskabspraksis

Udskudte skatteforpligtelser og udskudte skatteaktiver beregnes af alle midlertidige forskelle mellem
regnskabsmæssige og skattemæssige værdier af aktiver og forpligtelser og indregnes i balancen med den
gældende skatteprocent. Der indregnes dog ikke udskudt skat af midlertidige forskelle vedrørende
skattemæssigt ikke-afskrivningsberettiget goodwill samt andre poster, hvor midlertidige forskelle, bortset
fra virksomhedsovertagelser, er opstået på anskaffelsestidspunktet uden at have effekt på resultat eller
skattepligtig indkomst. I de tilfælde hvor opgørelse af skatteværdien kan foretages efter forskellige
beskatningsregler, måles udskudt skat på grundlag af den af ledelsen planlagte anvendelse af aktivet
henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Gældsforpligtelser
Finansielle forpligtelser indregnes ved lånoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte
transaktionsomkostninger. I efterfølgende perioder måles de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris
svarende til den kapitaliserede værdi ved anvendelse af den effektive rente, således at forskellen mellem
provenuet og den nominelle værdi indregnes i resultatopgørelsen over låneperioden.

Prioritetsgæld er således målt til amortiseret kostpris, der for kontantlån svarer til lånets restgæld, og for
obligationslån svarer til restgæld beregnet på grundlag af lånets underliggende kontantværdi på
låneoptagelsestidspunktet.

Gæld i øvrigt er målt til amortiseret kostpris svarende til nominel værdi.
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Note 2016/17 2015/16

Bruttofortjeneste 1.772.245 291.104

Dagsværdiregulering af investeringsejendomme 4.311.494 0

Resultat før finansielle poster 6.083.739 291.104

Finansielle indtægter 17.821 23.396
Finansielle omkostninger fra tilknyttede virksomheder -80.000 -273.767
Andre finansielle omkostninger -221.341 -304.438

Ordinært resultat før skat 5.800.219 -263.705

1. Skat af årets resultat -1.275.807 27.917

ÅRETS RESULTAT 4.524.412 -235.788

Forslag til resultatdisponering
Overført resultat 4.524.412 -235.788

Disponeret i alt 4.524.412 -235.788

Resultatopgørelse 1. juli  - 30. juni
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Note 2017 2016

AKTIVER
ANLÆGSAKTIVER
Materielle anlægsaktiver
Investeringsejendomme 38.706.956 31.883.172

Materielle anlægsaktiver i alt 38.706.956 31.883.172

Anlægsaktiver i alt 38.706.956 31.883.172

OMSÆTNINGSAKTIVER
Tilgodehavender
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 1.668.336 0
Skatteaktiv 0 47.517
Andre tilgodehavender 0 115.000
Periodeafgrænsningsposter 32.540 25.424

Tilgodehavender i alt 1.700.876 187.941

Likvide beholdninger 4.779.605 247.323

Likvide beholdninger i alt 4.779.605 247.323

Omsætningsaktiver i alt 6.480.481 435.264

AKTIVER I ALT 45.187.437 32.318.436

Balance pr. 30. juni
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Note 2017 2016

Balance pr. 30. juni

PASSIVER
2. Egenkapital

Selskabskapital 8.000.000 8.000.000
Overført resultat 4.238.531 -285.880

Egenkapital i alt 12.238.531 7.714.120

HENSATTE FORPLIGTELSER
Hensættelser til udskudt skat 954.807 0

Hensatte forpligtelser i alt 954.807 0

GÆLDSFORPLIGTELSER
Langfristede gældsforpligtelser

3. Gæld til realkreditinstitutter 24.981.039 10.918.185
Ansvarlig lånekapital 2.000.000 2.000.000

Langfristede gældsforpligtelser i alt 26.981.039 12.918.185

Kortfristede gældsforpligtelser
Kortfristet del af langfristet gældsforpligtelser 889.571 365.122
Pengeinstitutter 0 62.284
Leverandører af varer og tjenesteydelser 76.985 40.296
Gæld til tilknyttede virksomheder 0 4.966.546
Selskabsskat 273.483 0
Anden gæld 3.773.021 3.101.883
Gæld til selskabsdeltager og ledelse 0 3.150.000

Kortfristede gældsforpligtelser i alt 5.013.060 11.686.131

Gældsforpligtelser i alt 31.994.099 24.604.316

PASSIVER I ALT 45.187.437 32.318.436

4. Pantsætninger og sikkerhedsstillelser
5. Eventualforpligtelser
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2016/17 2015/16

1. Skat af årets resultat
Regulering af udskudt skat -1.002.324 23.585
Skat i sambeskatning -273.483 4.332

-1.275.807 27.917

2. Egenkapital

3. Gæld til realkreditinstitutter

4. Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

5. Eventualforpligtelser

Noter

Selskabs Overført Foreslået
kapital resultat udbytte I alt

Egenkapital primo 8.000.000 -285.880 0 7.714.120
Overført resultat 0 4.524.411 0 4.524.411

Egenkapital ultimo 8.000.000 4.238.531 0 12.238.531

2016/17 2015/16

Gæld der forfalder til betaling efter 5 år 21.855.000 9.713.000

Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter kr. 25.870.610, er der givet pant i grunde og
bygninger, hvis regnskabsmæssige værdi pr. 30. juni 2017 udgør kr. 38.706.956.

Selskabet er sambeskattet med øvrige selskaber i koncernen og hæfter forholdsmæssigt for
skattekrav og eventuelle forpligtelser til at indeholde kildeskat på renter, royalities og udbytter for
de sambeskattede selskaber. Hæftelsen udgør maksimalt et beløb svarende til den andel af
kapitalen i selskabet, der ejes direkte eller indirekte af den ultimative modervirksomhed.
Hæftelsen omfatter derudover eventuelle senere korrektioner til den opgjorte skatteforpligt af
ændringer til sambeskatningsindkomsten m.v.

Side 12

Pe
nn

eo
 d

ok
um

en
tn

øg
le

: H
76

H
S-

2D
IH

Q
-X

Q
I3

7-
O

U
I0

G
-2

SE
AP

-M
IL

YQ
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dokumentet er sikret og valideret ved anvendelse af den matematiske hashværdi af 
det originale dokument.  Dokumentet er låst for ændringer og tidsstemplet med et 
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 LWbE/4njAcujZPy9sHIg96Dq/GSd7EnwHSTcDIB5Wr4=


 
h23SPFt+JseF+TbX4sFKkhOmnPELhzDS2Id6U/Z+cVNFJCRdig3VhGdIV9OOMxbibdyQmuPc3ol4
nq4PHB/Q3C/3XSzI2ZjSQQuPE7sqwM3D+vf/ozpc/U1/ltifbF18NpPFB5qN2+WjLfNKrsi7OXmj
NvQ8EgdIsrbAGcivASzYffJg9SOllYlxN3aau8tTWwfm0XxQ1m/XNjH9D7hlxziWZ/vv1CNFaOb/
NJg7Oc8QaeITNPeMp3CH0m3wS5Rju7d0QKS2HteGHk0jDl9FkA/lDT8WE0g6zl2gasBdEQ3/29N1
2rITdlDeYwLEPBD0DFkt2uKc4Fam4d/S6fOfYg==

 
 
  
 =


 
   
  signtext 
  RequestIssuer UGVubmVvLmNvbQ==
  host VUdWdWJtVnZMbU52YlE9PQ==
  openoces_opensign_layout_size_height NzYy
  openoces_opensign_layout_size_width Nzg0
  openoces_opensign_layout_color_background MjM4LDIzOCwyMzg=
  signingRequestId T1RrMk1qYzI=
  action c2lnbg==
  openoces_opensign_environment_applet_version MS40LjQ=
  openoces_opensign_environment_os_name V2luZG93cyBTZXJ2ZXIgMjAwOCBSMg==
  openoces_opensign_layout_signtext_fontsize MTI=
  openoces_opensign_environment_java_version MS43LjBfNzk=
  openoces_opensign_layout_signtext_fontname RGlhbG9nLnBsYWlu
  openoces_opensign_environment_applet_digest dG9kbzogaW1wbGVtZW50
  _challenge UVRaUVIxa3RWVFJUVFVjdE0wVkxVRWN0TkZNeFV6RXRWMDg0UkZFdFJUZzJWa2c9
  openoces_opensign_environment_locale ZGFfREs=
  openoces_opensign_environment_local_time RnJpIEF1ZyAxOCAxNzoyNToyNSBDRVNUIDIwMTc=
  openoces_opensign_environment_java_vendor T3JhY2xlIENvcnBvcmF0aW9u
  document_digests 

            


  
 
 
 
 
 
 kaPLv6d3nswgncGYh81FjgOvC3pBDzZ7Sa3cXilNBkM=


 
O4exf0i8QRpGYGrr8Kh8V/mLHBGbEa6+9ILPnBRazkbos1eKXgiT176h3SYJRgtMT43yp8qug8T2
AbW1oDc8/Zq4DxImF4KHtszfj95yyl72f1eedgp1xFbdFeX+fjfQ5BxcfB5w48prG/8NDc97626l
9Q9BoujKvpzMbywL67Qg+ZM6vsR7Ak7EcFdJ+f96KJZlI7sdJuUN71027kS2nhur/4fct6eLj8S6
G7z6FsFY38DIO7imZ+o6sB+Jd5xisAXCEG14boBIr65DWdkfF0x2hjCJjhcfJ6IuuEKpAiSzxBdH
St13+EtSVcJuDWYnJMGRnygotjwZA5H/GclTNg==

 
 
 =


 
  
   
  signtext 
  RequestIssuer UGVubmVvLmNvbQ==
  action sign
  useragent TW96aWxsYS81LjAgKFdpbmRvd3MgTlQgMTAuMDsgV2luNjQ7IHg2NCkgQXBwbGVXZWJLaXQvNTM3LjM2IChLSFRNTCwgbGlrZSBHZWNrbykgQ2hyb21lLzUyLjAuMjc0My4xMTYgU2FmYXJpLzUzNy4zNiBFZGdlLzE1LjE1MDYz
  signingRequestId OTk2Mjc1
  document_digests W3sia2V5IjoiSDc2SFMtMkRJSFEtWFFJMzctT1VJMEctMlNFQVAtTUlMWVEiLCJkaWdlc3QiOiJjOGRiMjJmZjVlNzQwYTQxZjI1MjNmZjU0NDU2NjQ5NzhlY2IxMTdhYWQyZTJlMzE2YTY5NmEzNzc4NjU1OTJlIiwiYWxnb3JpdGhtIjoic2hhLTI1NiJ9LHsia2V5IjoiOEYwRDgtTjJWTlEtRDAzV0wtRzhKNUYtQVQ4V0UtRlRFNkkiLCJkaWdlc3QiOiJjMWM3NzUyMGJjMDc5ZjU1MmIxNTdkODA5NzJiNzNmZmEwMjA1ODFlYzUwMTdkMTIwNzlkM2MxZjkzYjRhN2M3IiwiYWxnb3JpdGhtIjoic2hhLTI1NiJ9XQ==
  _challenge WFdTSzUtNE9BSkgtNzBLTlQtSjcyR08tSUhaWlYtRUtCWVo=
  TimeStamp MjAxNy0wOC0yMCAxOTowNTozMyswMDAw

            


  
 
 
 
 
 
 GEFBgR/mIvzPtCAR8Ox6SdnIayyJ0G6Q+IbAB63Cnc0=


 
WFbfo20LIjfSxR77QXzK5vKhlINJCsoN1Am1lG5QsSCeMRmheUR8Y/b9E/s1XF01SqvTuAbA1qVq
+g1RZyofqjyvG5OQNRzZVWnQ57jT1RHI6Vq5vBqBtVj+kxDJu+6Xem13VxsZpr9Feo2OanUlBFhO
TJM05/D/5SnG17XxUFFDiy1BMuYK4PiX2X7Ly8MnpomNPeDngCUG0bPHeDg5x/USsikbxk+FQ/BC
U2gsTb1ISIUrDoX7CXWFRs4xj9fA8DMzyNS/LL3QvmzA2X0n8UBT/fO66QUkwb7uis52aL59Dgkz
fyO4Myn8MspiD9IPg1u8Ks/YNHd1ApKWSjX9ng==

 
 
 =


 
  
   
  signtext 
  RequestIssuer UGVubmVvLmNvbQ==
  action sign
  useragent TW96aWxsYS81LjAgKE1hY2ludG9zaDsgSW50ZWwgTWFjIE9TIFggMTAuOTsgcnY6NTUuMCkgR2Vja28vMjAxMDAxMDEgRmlyZWZveC81NS4w
  signingRequestId OTk2Mjcz
  document_digests W3sia2V5IjoiSDc2SFMtMkRJSFEtWFFJMzctT1VJMEctMlNFQVAtTUlMWVEiLCJkaWdlc3QiOiJjOGRiMjJmZjVlNzQwYTQxZjI1MjNmZjU0NDU2NjQ5NzhlY2IxMTdhYWQyZTJlMzE2YTY5NmEzNzc4NjU1OTJlIiwiYWxnb3JpdGhtIjoic2hhLTI1NiJ9LHsia2V5IjoiOEYwRDgtTjJWTlEtRDAzV0wtRzhKNUYtQVQ4V0UtRlRFNkkiLCJkaWdlc3QiOiJjMWM3NzUyMGJjMDc5ZjU1MmIxNTdkODA5NzJiNzNmZmEwMjA1ODFlYzUwMTdkMTIwNzlkM2MxZjkzYjRhN2M3IiwiYWxnb3JpdGhtIjoic2hhLTI1NiJ9XQ==
  _challenge REE2SlotSUtBRVAtQTNTRVMtTkxVMzgtM0ZTQ0UtSktVRUk=
  TimeStamp MjAxNy0wOC0yMSAwODo0ODozOCswMDAw
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