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LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2022 for Juvel Ejendomme Funder ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er min 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 min opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold,
beretningen omhandler.

Direktionen anser fortsat betingelserne for at undlade revision for opfyldte.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Silkeborg, den 22. maj 2023

Direktion:

Christopher Stensbjerg
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REVISORS ERKLZRING OM OPSTILLING AF FINANSIELLE OPLYSNINGER
Til kapitalejerne i Juvel Ejendomme Funder ApS

Vi har opstillet arsregnskabet for Juvel Ejendomme Funder ApS for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2022 pa grundlag af selskabets bogfgring og gvrige oplysninger, som ledelsen har
tilvejebragt.

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

Vi har udfert opgaven i overensstemmelse med den internationale standard, Opgaver om opstilling af
finansielle oplysninger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere ledelsen med at udarbejde og praesentere ars-
regnskabet i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i
revisorloven 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
opstillingen af arsregnskabet, er ledelsens ansvar.

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

Aarhus, den 22. maj 2023

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 2022 26 70

Klaus Tvede-Jensen
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne23304
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LEDELSESBERETNING

Vaesentligste aktiviteter

Selskabets formal er at investere i ejendomme samt andre dertil knyttede investeringer efter ledelsens
narmere bestemmelse.

Usikkerhed ved indregning og maling

Selskabets investeringsejendomme bestar af boligudlejningsejendom i Silkeborg som ultimo aret er
feerdigopfert og udlejet. Investeringsejendomme males til dagsvaerdi ved anvendelse af en
afkastbaseret model og et individuelt fastsat afkastkrav. Maling af dagsvaerdi indebaerer sken over de
aktuelle markedsforhold og der er usikkerhed knyttet til disse skan.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold
Resultatopgarelsen for perioden 01.01.22 - 31.12.22 udviser et resultat pa 1.421 t.kr. Balancen viser
en egenkapital pa 1.202 t.kr.

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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RESULTATOPGORELSE 1. JANUAR - 31. DECEMBER

BRUTTOTAB. ... .ttt et e e e nees
Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme...................
RESULTAT FOR SKAT. ...t aees
Skat af arets resultat.....oe.veveeeeeiniirieeneieeeeereeaeeeeenens

ARETS RESULTAT ..couiiiniiiiiieiineeieiieeieeie e e e eaieeaneeans

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING

Note 2022
kr.

-297.420

2.112.785

1.815.365

2 -393.907

1.421.458

1.421.458

1.421.458

2021
kr.

-195.140
0
-195.140
42.931

-152.209

-152.209

-152.209
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BALANCE 31. DECEMBER

AKTIVER

Investeringsejendomme. . .ovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeiieeeeaanas
Materielle anlaegsaktiver...........ccoooiiiiiiiiiiiiiiiie
ANLZEGSAKTIVER ....cntiitiiitiiiiitiinteentreerneenneeeneaanannees
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser..........cccevvennene
Udskudte skatteaktiver....oovvverriiiiiiiiiiiiiiiiiiieiieeeneeenns
Andre tilgodehavender........c.viiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiei e
Tilgodehavender..........cooiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii i eieas
Likvide beholdninger..........ccoiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii e,
OMSZETNINGSAKTIVER.....c.uttiiiiiiiiiieeiieeienieeeneens

AKTIVER ...

PASSIVER

Selskabskapital..ooveeeeieeiieeeiiiiiiiieiiiiiiieeiiieerenneeeenes
Overfart resultat...oooeeeeeiiiiiiiiiiiii i

] 3 Y o I Y T
Hensaettelse til udskudt skat.....cooovviviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiin,
HENSATTE FORPLIGTELSER. .....ccoiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeeeenees

LCF <1 a 1) ¢ P
Geeld til pengeinstitutter.....ccovvviiiiiiiiiiiiiiriiiiiiireeieeeens
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser...........cccevvvineennn..
Geeld til tilknyttede virksomheder.........ccoevviiiiiiiiiinnnnnn..
ANden gald....viiiiiii i e e,
DT 0 T0 1] | - N PP
Kortfristede gaeldsforpligtelser............cccvviiiiiiiiiiinnn...

GALDSFORPLIGTELSER......cccoiiiiiiiiiiiiiiiiiiiininiineaes

PASSIVER ..ottt

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

2022
kr.

39.500.000
39.500.000

39.500.000
2.355.404

0

11.333
2.366.737
59.560
2.426.297

41.926.297

40.000
1.162.469

1.202.469
345.502
345.502

0
24.893.814
108.357

0
14.858.430
517.725
40.378.326
40.378.326

41.926.297

2021
kr.

35.863.933
35.863.933

35.863.933
0

48.405

0

48.405
32.579
80.984

35.944.917

40.000
-258.989

-218.989

0

0
11.164.608
20.707.624
2.076.318
2.215.356

0

0
36.163.906
36.163.906

35.944.917
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EGENKAPITALOPG@RELSE

Egenkapital 1. januar 2022........
Forslag til resultatdisponering....

Egenkapital 31. december 2022

Selskabs- Overfort
kapital resultat

40.000  -258.989
1.421.458

40.000 1.162.469

| alt

-218.989

1.421.458

1.202.469
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NOTER

2022 2021
kr. kr.
Andre finansielle omkostninger
Renteomkostninger til tilknyttede virksomheder.................. 99.570 7.877
Finansielle omkostninger i @vrigt......c.ccooiiiiiiiiiiiiiiiiiiinnnnn.. -99.570 -7.877
0 0
Skat af arets resultat
Regulering af udskudt skat.......cooeviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieenn. 393.907 -42.931
393.907 -42.931
Materielle anlaegsaktiver
Investeringsejen
omme
KOSEPris 1. JANUAN 2022, ... ceiiiiiettieeiieeeerennneeeeeennneeeesesnnneessennneeseennns 35.863.933
J1E= =T = PP PP PP P PP 1.523.282
Kostpris 31. december 2022.........coiiiiiiiiiiiiii i, 37.387.215
Arets Vaerdir@QUIEIINGEr .. .u ve it 2.112.785
Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 31. december 2022............ccccvvvivinnnennn, 2.112.785
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2022..........cccvviiiiiiiiiiiieriinennnnnnn, 39.500.000

Under materielle anlaegsaktiver indgar investeringsejendomme malt til dagsvaerdi med
folgende belgb:

Ejendom
Dagsvaerdi 31. december 2022.....coeiieiiiiiiiiitieiiiieteteerneeeeeennnneesrannnns 39.500.000
Arets vaerdiregulering i resultatopgarelSen..........veviiririeiiiinininiiiiinennnes 2.150.000

Selskabets investeringsejendomme bestar af boligudlejningsejendom i Silkeborg.

Renteomkostninger til lan til finansiering og fremstilling af investeringsejendommen
indregnes i kostprisen, hvis de vedraerer fremstillingsperioden. Aktiverede renteomkostninger
udggr pr balancedagen 1.954.483 kr.

Investeringsejendommen males til dagsvaerdi ved anvendelse af en afkastbaseret model og et
individuelt fastsat afkastkrav. Op- og nedskrivninger af investeringsejendommen sker pa
grundlag af regnskabsmaessige vurdering pa baggrund af markedsvaerdiberegninger ud fra
nettolejen.

Ejendommen er handlet til 39.500 t.kr. i februar 2023. Vaerdifastsaettelsen til handlen er sket
ud fra en vaerdiberegning af ejendommen pr. 31.12.2022.

Dagsvaerdien af investeringsejendommen i regnskabet er indregnet med udgangspunkt i denne
veerdi. Handlen er sket mellem uafhaegige parter og ligeledes sa teet pa statusdagen, at den
godt kan anvendes som grundlag for fastsaettelse af dagsvaerdien.

10

Note
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NOTER

Note
Materielle anlaegsaktiver (fortsat) 3
Pantsatninger og sikkerhedsstillelser 4

Til sikkerhed for bankgaeld pa 24.834 tkr. har virksomheden stillet ejerpantebrev pa nominelt
25.400 tkr. med sikkerhed i selskabets ejendom. Den bogfgrte vaerdi af ejendommen pr 31.12
2022 udger 39.248 tkr.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for Juvel Ejendomme Funder ApS for 2022 er aflagt i overensstemmelse med den danske
arsregnskabslovs bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra regn-
skabsklasse C.

Arsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

RESULTATOPGORELSEN

Huslejeindtaegter
Huslejeindtaegter er periodiseret saledes, at de daekker perioden frem til regnskabsarets udlab.
Opkraevede bidrag til daekning af varme indgar ikke i huslejeindtaegter.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter administrationsomkostninger, herunder omkostninger til
lokaler, tab pa debitorer mv.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renteindtaegter og -omkostninger.

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrgrer
regnskabsaret. Renteindtaegter og -omkostninger beregnes pa amortiserede kostpriser.

Skat

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

Dagsvaerdien for investeringsejendommene vurderes ved hjelp af en afkastbaseret
veerdiansattelsesmodel, hvor vaerdien opggres pa baggrund af investeringsejendommenes driftsafkast
og et individuelt fastsat afkastningskrav.

Efterfalgende omkostninger tillaegges anskaffelsessummen pa investeringsejendommene, nar det er
sandsynligt, at afholdelsen vil medfgre fremtidige e@konomiske fordele for virksomheden. Andre
omkostninger til reparation og vedligeholdelse indregnes i resultatopggrelsen ved afholdelsen.

Vardiforringelse af anlagsaktiver
Den regnskabsmaessige vaerdi af materielle anlaegsaktiver vurderes arligt for indikationer pa veaerdi-
forringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer pa vaerdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv
henholdsvis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsvaerdien, hvis denne er
lavere end den regnskabsmaessige vaerdi.

Genindvindingsvaerdi er den hgjeste vaerdi af kapitalvaerdi og salgsvaerdien fratrukket forventede
omkostninger ved et salg. Kapitalveerdien opgeres som nutidsveerdien af de forventede
nettopengestrgmme fra fortsat anvendelse af aktivet eller aktivgruppen og det forventede provenu
ved salg af aktivet eller aktivgruppen efter endt brugstid. Der anvendes en diskonteringsrente, som
afspejler den risikofri markedsrente og ejernes afkastkrav for tilsvarende aktiver. Vaekstraten i
terminalperioden fastsaettes i overensstemmelse med branchenormen.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vaerdi. Vaerdien
reduceres med nedskrivning til imadegaelse 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 fremfgrselsberettiget skattemaessigt underskud,
males til den vaerdi, hvortil aktivet forventes at blive anvendt inden for en overskuelig arrackke, enten
ved udligning i skat af fremtidig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden
for samme juridiske skatteenhed.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil vaere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat. Zndring i udskudt skat
som felge af andringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen bortset fra poster, der feres
direkte pa egenkapitalen.

Galdsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af afholdte
transaktionsomkostninger. | efterfalgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret
kostpris svarende til den kapitaliserede veaerdi ved anvendelse af den effektive rente, saledes
forskellen mellem nettoprovenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopggrelsen over
laneperioden.

Amortiseret kostpris for kortfristede forpligtelser svarer normalt til nominel vaerdi.



