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Ledelsespategning

Bestyrelse og direktion har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabsaret 1. juni 2022 - 31. maj 2023
for JOSHA A/S.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmaessig, og efter vores opfattelse giver arsregnskabet
et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. maj 2023 samt af re-

sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. juni 2022 - 31. maj 2023.

Bestyrelse og direktion anser betingelserne for at undlade revision af arsregnskabet for 2022/23 for op-
fyldt.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kolding, den 9. august 2023

Direktion

Hans Carl Nicolaisen
direkter

Bestyrelse

Hans Carl Nicolaisen Henrik Nicolaisen Claus Nicolaisen
formand
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Revisors erklaering om opstilling af arsregnskab

Til ledelsen i JOSHA A/S

Vi har opstillet arsregnskabet for JOSHA A/S for regnskabsaret 1. juni 2022 - 31. maj 2023 pa grundlag
af selskabets bogfaring og gvrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance, egenkapitalopgarelse og
noter.

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

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere Dem med at udarbejde og praesentere arsregn-
skabet i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisorlo-
ven og International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer for revisorers
etiske adfaerd (IESBA Code), herunder principper om integritet, objektivitet, professionel kompetence
og forngden omhu.

Arsregnskabet samt ngjagtigheden og fuldstaendigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillin-
gen af arsregnskabet, er Deres ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklaringsopgave med sikkerhed, er vi
ikke forpligtet til at verificere najagtigheden eller fuldstaendigheden af de oplysninger, De har givet os
til brug for at opstille arsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om,
hvorvidt arsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Kolding, den 9. august 2023

Martinsen
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 32 28 52 01

Jorn Dam Jensen

statsautoriseret revisor
mne33686
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Selskabsoplysninger
Selskabet JOSHA A/S
Kobbelhave 23
6000 Kolding
CVR-nr.: 38910418
Regnskabsar: 1. juni - 31. maj
Bestyrelse Hans Carl Nicolaisen
Henrik Nicolaisen, formand
Claus Nicolaisen
Direktion Hans Carl Nicolaisen, direktar
Revisor Martinsen

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Jupitervej 4
6000 Kolding
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets aktivitet har i lighed med tidligere ar bestaet af udlejning og drift af erhvervsejendomme
samt kapitalforvaltning.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold
Arets bruttofortjeneste udger 1.418.279 kr. mod 1.421.537 kr. sidste ar. Det ordinaere resultat efter
skat udger 858.189 kr. mod 1.086.778 kr. sidste ar. Ledelsen anser arets resultat for tilfredsstillende.
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Resultatopgarelse 1. juni - 31. maj

Note 2022/23 2021/22
Bruttofortjeneste 1.418.279 1.421.537
Vaerdiregulering af investeringsejendomme 0 300.000

1 Personaleomkostninger -276.000 -276.000
Af- og nedskrivninger af materielle anlasgsaktiver -40.390 -43.918
Driftsresultat 1.101.889 1.401.619
@vrige finansielle omkostninger -1.531 -7.184
Resultat for skat 1.100.358 1.394.435
Skat af arets resultat -242.169 -307.657
Arets resultat 858.189 1.086.778
Forslag til resultatdisponering:

Udbytte for regnskabsaret 900.000 600.000
Overfores til overfert resultat 0 486.778
Disponeret fra overfert resultat -41.811 0
Disponeret i alt 858.189 1.086.778
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Balance 31. maj

Aktiver
2023 2022

Anlaegsaktiver
Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar 204.017 243.505
Investeringsejendomme 17.182.380 17.182.380
Materielle anlasgsaktiver i alt 17.386.397 17.425.885
Andre vaerdipapirer og kapitalandele 751.900 751.900
Finansielle anlagsaktiver i alt 751.900 751.900
Anlaegsaktiver i alt 18.138.297 18.177.785
Omsaetningsaktiver
Likvide beholdninger 760.429 345.227
Omsaetningsaktiver i alt 760.429 345.227
Aktiver i alt 18.898.726 18.523.012
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Balance 31. maj

Passiver
2023 2022
Egenkapital
Virksomhedskapital 1.000.000 1.000.000
Overfort resultat 13.431.375 13.473.186
Foreslaet udbytte for regnskabsaret 900.000 600.000
Egenkapital i alt 15.331.375 15.073.186
Hensatte forpligtelser
Hensaettelser til udskudt skat 2.737.417 2.655.034
Hensatte forpligtelser i alt 2,737.417 2.655.034
Gealdsforpligtelser
Deposita 345.285 345.285
Langfristede gaeldsforpligtelser i alt 345.285 345.285
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 16.000 16.000
Selskabsskat 121.786 115.530
Anden geeld 346.863 317.977
Kortfristede geeldsforpligtelser i alt 484.649 449.507
Gaeldsforpligtelser i alt 829.934 794.792
Passiver i alt 18.898.726 18.523.012
5 Oplysninger om dagsvaerdi
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Egenkapitalopgerelse

Foreslaet udbytte for

Virksomhedskapital Overfort resultat regnskabsaret lalt

Egenkapital 1. juni 2021 1.000.000 12.986.408 400.000 14.386.408
Udloddet udbytte 0 0 -400.000 -400.000
Arets overfarte overskud eller underskud 0 486.778 600.000 1.086.778
Egenkapital 1. juni 2022 1.000.000 13.473.186 600.000 15.073.186
Udloddet udbytte 0 0 -600.000 -600.000
Arets overforte overskud eller underskud 0 -41.811 900.000 858.189
1.000.000 13.431.375 900.000 15.331.375
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Noter

Personaleomkostninger

Lenninger og gager

Gennemsnitligt antal beskaftigede medarbejdere

Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar

Kostpris primo

Kostpris ultimo

Af- og nedskrivninger primo
Arets af-/nedskrivninger

Af- og nedskrivninger ultimo

Regnskabsmaessig veerdi ultimo

Investeringsejendomme
Kostpris primo

Kostpris ultimo

Arets regulering til dagsvaerdi

Regulering til dagsvaerdi ultimo

Regnskabsmaessig vaerdi ultimo

2022/23 2021/22
276.000 276.000
276.000 276.000

1 1

31/5 2023 31/5 2022
394.875 394.875
394.875 394.875
-151.370 -111.882
-39.488 -39.488
-190.858 -151.370
204.017 243.505
17.182.380 16.882.380
17.182.380 16.882.380
0 300.000

0 300.000
17.182.380 17.182.380

Ved opgorelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede lejeindtaeg-

ter ved fuld udlejning af ejendommene. Forventede drifts-, administrations- og vedligeholdelses-

omkostninger fratraekkes. Den herefter beregnede vaerdi korrigeres for indregnet tomgangsleje

for en passende periode samt forventede omkostninger til indretning og sterre vedligeholdelsesar-

bejder mv., ligesom deposita og forudbetalt leje tillagges.

Tomgang er afsat med 5 % og vedligeholdelse er afsat med 30 kr. pr. kvm.
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Noter

3. Investeringsejendomme (fortsat)
Afkastkravet er fastsat med udgangspunkt i markedsstatistikker samt ledelsens kendskab til ejen-

domsmarkedet i gvrigt. Ved fastsattelse af afkastkravet indgar parametre sasom type (industri,
kontor, butik mv.), beliggenhed, alder, vedligeholdelsestilstand, lejeaftalernes labetid og lejernes
bonitet mv.

Den anvendte vaerdiansaettelsesmetode er uandret i forhold til sidste ar.

Ved fastsaettelsen af markedsvaerdien (bogfert vaerdi) er falgende afkastprocenter lagt til grund:

Detail, Vejen 7,50%
Industri og logistik, Kolding 6,75-7,0%
Vagtet gennemsnitlig afkastprocent 6,75%
Felsomhedsanalyse:

Zndringer i afkastsatserne har vaesentlig betydning for malingen af investeringsejendommene.
En stigning i afkastsatsen farer til et fald i markedsvaerdien. Markedsudviklingen kan medfgre et
andret krav til forrentningen af fast ejendom.

En foragelse af afkastkravet med 1 %-point vil betyde, at vaerdien af investeringsejendommene

reduceres med 1.989 t.kr.. Egenkapitalen vil dermed blive reduceret fra de nuvaerende 15.331
t.kr. til 13.342 t.kr.

4.  Andre vaerdipapirer og kapitalandele

Kostpris primo 751.900 751.900
Kostpris ultimo 751.900 751.900
Regnskabsmaessig vaerdi ultimo 751.900 751.900

5. Oplysninger om dagsveerdi

Investerings-
ejendomme

Dagsvaerdi ultimo 17.182.380
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for JOSHA A/S er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for en
klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at fglge enkelte regler for klasse C-virksomhe-
der.

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

Resultatopggrelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder nettoomsaetning og andre eksterne omkostninger.

Lejeindtaegter indeholder indtaegter ved udlejning af ejendomme samt opkraevede faellesomkostninger
og indregnes i resultatopggrelsen i den periode, som lejen vedrgrer.

Andre driftsindtaegter indeholder regnskabsposter af sekundaer karakter i forhold til virksomhedens ho-
vedaktiviteter, herunder fortjeneste ved salg af immaterielle og materielle anlaegsaktive.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, administration, lo-
kaler.

Omkostninger vedrerende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrerende drift af ejen-
domme, reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger. Om-
kostninger vedrgrende varmeregnskabet indregnes i balancen som mellemvarende med lejere.

Veerdiregulering af investeringsejendomme

Vaerdiregulering af investeringsejendomme indeholder vaerdireguleringer af ejendomme til dagsvaerdi
samt gevinst/tab ved afhandelse af ejendomme.

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter len og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre omkostnin-
ger til social sikring mv. til selskabets medarbejdere.

Af- og nedskrivninger

Af- og nedskrivninger indeholder arets af- og nedskrivninger af materielle anlaegsaktiver.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renter, realiserede og urealiserede kursgevinster og
kurstab vedrgrende finansielle aktiver og forpligtelser, amortisering af finansielle aktiver og forpligtel-
ser samt tillaeg og godtgarelser under acontoskatteordningen mv. Finansielle indtaegter og omkostnin-
ger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrgrer regnskabsaret.
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Anvendt regnskabspraksis

Skat af arets resultat

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

Balancen

Materielle anlaegsaktiver

Materielle anlaegsaktiver males til kostpris med fradrag af akkumulerede afskrivninger og nedskrivnin-
ger.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af eventuel forventet restvaerdi efter afsluttet brugstid.

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen samt omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det
tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.

Der foretages lineaere afskrivninger baseret pa falgende vurdering af aktivernes forventede brugstider:

Brugstid
Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar 10 ar

Smaaktiver med en forventet levetid under 1 ar indregnes i anskaffelsesaret som omkostninger i resul-
tatopggrelsen.

Fortjeneste eller tab ved afhandelse af materielle anlaegsaktiver opgares som forskellen mellem salgs-
pris med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige vaerdi pa salgstidspunktet. Fortjeneste
eller tab indregnes i resultatopgarelsen under andre driftsindtaegter eller andre driftsomkostninger.

Investeringsejendomme

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

Investeringsejendomme males efterfalgende ejendom for ejendom til en skennet dagsvaerdi. Ejendom-
mene vaerdiansaettes ud fra en afkastbaseret model, hvor forventede fremtidige pengestramme for det
kommende ar sammen med et afkastkrav er fastsat af en ekstern valuar danner grundlag for ejendom-
menes dagsvaerdi. Den anvendte vaerdiansaettelsesmodel er uaendret i forhold til sidste regnskabsar.

Omkostninger, der tilfarer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaf-
felsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillaegges kostprisen som en
forbedring. Omkostninger, der ikke tilferer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber,
indregnes i resultatopggrelsen under “omkostninger vedrgrende investeringsejendomme”.
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Anvendt regnskabspraksis

Investeringsejendomme har som gvrige materielle anlaegsaktiver, bortset fra grunde, en begraenset le-
vetid. Den vaerdiforringelse, der finder sted, efterhanden som en investeringsejendom foraeldes, afspej-
les i investeringsejendommens lebende maling til dagsvaerdi. Der foretages derfor ikke systematiske af-
skrivninger over investeringsejendommens brugstid.

Vaerdireguleringer indregnes i resultatopgarelsen under posten ”vaerdireguleringer af ejendomme”.

Finansielle anlaegsaktiver
Andre vaerdipapirer og kapitalandele

Andre veerdipapirer, som ikke er bgrsnoterede, males til kostpris. Der foretages nedskrivning til genind-
vindingsvaerdien, safremt denne er lavere end den regnskabsmaessige vaerdi.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestaender i pengeinstitut.

Egenkapital

Udbytte

Udbytte, som forventes udbetalt for aret, vises som en saerskilt post under egenkapitalen. Foreslaet ud-
bytte indregnes som en forpligtelse pa tidspunktet for vedtagelse pa den ordinare generalforsamling
(deklarationstidspunktet).

Udbytte

Udbytte, som forventes udbetalt for aret, vises som en sarskilt 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
acontoskatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede gaeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmaessig og skattemaessig vaerdi 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 i de respektive lande, der med balan-
cedagens lovgivning vil vaere galdende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. Z&n-
dring i udskudt skat som fglge af aendringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen bortset fra
poster, der fagres direkte pa egenkapitalen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremferselsberettiget skattemaessigt underskud,
males til den vaerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremti-
dig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteen-
hed. Eventuelle udskudte nettoskatteaktiver males til nettorealisationsvaerdi.
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Anvendt regnskabspraksis

Geeldsforpligtelser

Geeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vaerdi.
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