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LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. juli 2022 - 30. juni
2023 for JODA Ejendomme ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 30. juni 2023 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. juli

2022 - 30. juni 2023.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Verlgse, den 30. august 2023

Direktion:

Dan Ingemann Petersen Jonas Rosfeldt Petersen
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DEN UAFH/ZNGIGE REVISORS ERKL/ARING OM UDVIDET GENNEMGANG
Til kapitalejerne i JODA Ejendomme ApS

Konklusion

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for JODA Ejendomme ApS for regnskabsaret 1. juli
2022 - 30. juni 2023, der omfatter resultatopggrelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter,
herunder anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af
selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 30. juni 2023 samt af resultatet af selskabets
aktiviteter for regnskabsaret 1. juli 2022 - 30. juni 2023 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklarings-
standard for sma virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af
arsregnskaber, der udarbejdes efter arsregnskabsloven. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er
naermere beskrevet i afsnittet ”Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet”. Vi er
uafhaengige af selskabet i overensstemmelse med International Ethics Standards Board for
Accountants’ internationale retningslinjer for revisorers etiske adfaerd (IESBA Code) og de yderligere
etiske krav, der er gaeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores evrige etiske forpligtelser i
henhold til disse krav og IESBA Code. Det er vores opfattelse, at det opnaede bevis er tilstraekkeligt og
egnet som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overens-
stemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som
ledelsen anser for nadvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset
om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsaette
driften; at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde ars-
regnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til
hensigt at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gere
dette.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Dette kraever, at vi planlaegger og udfarer
handlinger med henblik pa at opna begranset sikkerhed for vores konklusion om arsregnskabet og
derudover udfgrer specifikt kraevede supplerende handlinger med henblik pa at opna yderligere
sikkerhed for vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primaert bestar af forespargsler til ledelsen og, hvor
det er hensigtsmaessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt kraevede
supplerende handlinger samt vurdering af det opnaede bevis.

Omfanget af handlinger, der udferes ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi
udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om arsregnskabet.
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DEN UAFHZNGIGE REVISORS ERKLARING OM UDVIDET GENNEMGANG

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om arsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for
konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

| tilknytning til vores udvidede gennemgang af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberet-
ningen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregn-
skabet eller vores viden opnaet ved den udvidede gennemgang eller pa anden made synes at indeholde
vasentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i
henhold til arsregnskabsloven.

Baseret pa det udfgrte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse
med arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke
fundet vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Kgbenhavn, den 30. august 2023

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 2022 26 70

Nicolai T. Visti
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne45862
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LEDELSESBERETNING

Vaesentligste aktiviteter
Selskabets vaesentligste aktiviteter er drift og udlejning af investeringsejendomme.

Usadvanlige forhold
Selskabet har i regnskabsaret andret regnskabspraksis, idet man er overgaet til maling af investerings-
ejendomme til dagsvaerdi mod tidligere maling til kostpris med fradrag af akkumulerede afskrivninger.

Med den nye praksis foretages der lgbende vaerdireguleringer til dagsvaerdi, hvorfor der ikke skal
foretages systematiske afskrivninger over ejendommenes brugstid. Sammenligningstallene for sidste ar
er andret i overensstemmelse med den nye praksis

Der henvises i gvrigt til beskrivelsen under anvendt regnskabspraksis, herunder beskrivelse af
pavirkningen pa arsrapporten af praksisaendringen.

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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RESULTATOPG@RELSE 1. JULI - 30. JUNI

Note 2022/23 2021/22
kr. kr.
BRUTTOFORTJENESTE.......ciuiuiiiiiiiiiiiiiiieeeeeeeneee, 162.601 75.280
Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme.................... -559.951 293.723
DRIFTSRESULTAT.....uitiiiiiiiiii et -397.350 369.003
Andre finansielle indtagter......ccovviviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiie s 0 223.586
Andre finansielle omKostniNger........cvvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiienannen. -67.041 -72.972
RESULTAT FOR SKAT ...t -464.391 519.617
Skat af Arets reSUltat. .. ..eueeeeeereeieireieeeie e eeeeenerennens 1 102.181 -113.965
ARETS RESULTAT....uiiiiiiiieiieei et e e eieete e e e eaneennees -362.210 405.652
FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING
Overfart resultat......ccocvveviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiia, -362.210 405.652

FALT. e -362.210 405.652
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BALANCE 30. JUNI

AKTIVER Note 2023
kr.
INnvesteringsejeNdOMME. ... vvirertirietieieereneeeenneeeenneeaenaees 3.828.713
Materielle anlaagsaktiver..........cevvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiennens 2 3.828.713
ANLZEGSAKTIVER. ...ttt iiieeeeeeeeneeneeneenaanaas 3.828.713
Andre tilgodehavender........coviiiiiiiiiiiiiiiiiiie 0
Tilgodehavender.......cc.oiiiiiiiiiiiiiiiiii i e ieeeaeas 0
Likvide beholdninger..........cooiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiire e, 40.683
OMSZETNINGSAKTIVER. ......oitiiiiiiiiiiiiieineeneeneeneeneeneeenes 40.683
AKTIVER. ...t e ee e e e e e nee e e e aees 3.869.396
PASSIVER
Selskabskapital...eeeueieiieeiiiiiiiiiiiiii i ieii e eieeaaaas 550.000
Overfart resultat.......ocoiieiiiiiiiiiiii e 961.960
EGENKAPITAL ....outitiiiiiiiiiiiiiereeneereeneeneeneeneeneeneanees 1.511.960
Hensaettelse til udskudt skat.........ccoeeiiiiiiiiiiiiiiiiiiinnn... 58.557
HENSATTE FORPLIGTELSER......c.ciitiiiiiiiiiiiiiiiiieeneeneenenens 58.557
Geeld til realkreditinstitutter........ocooieiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinnnn... 2.151.439
SelSKADSSKAL. tvteeeite it i e e e e 21.428
Anden @aeld...coinniiiii i e e 66.450
Langfristede gaeldsforpligtelser.........cccccvviiiiiiiiiiiinnnnnn... 3 2,239.317
Geeld til realkreditinstitutter.......covviiiiiiiiiiiiiiiiiiiie, 44.507
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser........cccoevvevnninennn.. 10.000
SelSKADSSKAL. c . vteeeite i i e e e e 1.122
Anden Gald...coiniiiiii i e et e e e 3.933
Periodeafgraansningsposter......coviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeaen, 0
Kortfristede gaeldsforpligtelser.........c.ccoovviiiiiiiiiiiiinnnn... 59.562
G/ZELDSFORPLIGTELSER.....ccceiiiiiiiiiiinienienneeneeneeneeneenes 2.298.879
PASSIVER. ... .ottt e e e e e e e neenees 3.869.396
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser 4

Medarbejderforhold 5

2022
kr.

4.388.663
4.388.663

4.388.663

1.394
1.394

228.294

229.688

4.618.351

100.000
1.324.170

1.424.170

182.166

182.166

2.175.548
49.346
84.600

2.309.494

78.557
10.000
1.122
602.992
9.850
702.521

3.012.015

4.618.351
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EGENKAPITALOPG@RELSE
Selskabs- Overfort

kapital resultat | alt
Egenkapital 30. juni 2022.....c.ciintiiieiiiiiieiiireieeereeeaeeaaennn, 100.000 1.073.866 1.173.866
PraksiSaNAring ...ceeeueirirtiiiiieireeeiieereneerenneeeenneeeennesannnes, 250.304 250.304
Korrigeret egenkapital 1. juli 2022..........ccccvviiiiiiiiiiiiiiinnnnnns, 100.000 1.324.170 1.424.170
Forslag til resultatdisponering.......ccovviieiiiiiiiiiiiiiiiiiieenannen, -362.210 -362.210
Transaktioner med ejere
Kapitalforhgjelse. ..o..viveneiiiiiiiii i e cre e e e enaes, 450.000 450.000
Egenkapital 30. juni 2023.........ciiiiiiiiiiiiiiii e 550.000 961.960 1.511.960

Praksiseendringer, jf. anvendt regnskabspraksis er opgjort netto efter udskudt skat heraf.
Udskudt skat af praksisandringen udggr 64 tkr.
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NOTER

2022/23 2021/22
kr. kr.
Skat af arets resultat

Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst............c.oeuenens 21.428 49.346
Regulering af udskudt skat........ccevvieiiiiiiniiiiiiiiiiiinenennnns -123.609 64.619
-102.181 113.965

Materielle anlaegsaktiver
Investeringseje
domme
KOSEPIiS 1. JULE 2022 .0 utieiitiitiitiitiitet et et eet et eereeneaneeneaneaneaneaeeneeneenes 3.560.636
Kostpris 30. Juni 2023.......ciuiitiitiitiitiitiieieieeneeneeneaneeneaneaneanaaneeneenes 3.560.636
Opskrivninger 1. JUli 2022 ...cinneiiiieiiitieereeeeneereaeerenneerenaeesenaseeenneenns 828.027
Arets OPSKIIVIINGET .. vnieiiii et ea e -559.950
Opskrivninger 30. juni 2023.... .. ..ot ieiiei i e 268.077
Regnskabsmaessig vaerdi 30. juni 2023........coiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiei e 3.828.713

Under materielle anlagsaktiver indgar investeringsejendomme malt til dagsveaerdi med
felgende belab:

Investeringsejen:

omme

Dagsvaerdi 30. Juni 2023 .. ..ottt aeas 3.828.713
Arets vaerdiregulering i resultatopgarelSen........c.vvuvuiinieiinieiinieiniieneenenees -559.950

Investeringsejendomme bestar af udlejligningslejligheder beliggende i hhv. Farum og Smgrum,
pa hhv. 69 kvm. og 53 kvm. Udlejningslejlighedernes dagsvaerdi vurderes ved hjaelp af en DCF-
model, hvor dagsveerdien opggres pa baggrund af en tilbagediskontering af de fremtidige
pengestramme i en 10-arig periode og dels pa vaerdien i terminalperioden, der ligger efter
budgetperioden. Der er udarbejdet en DCF-model for den enkelte lejlighed.

De fremtidige pengestremme baserer sig pa lejlighedens budget for de kommende 10 ar, som
tager udgangspunkt i en udlejningsprocent pa 100%.

Ved beregningen er der for begge udlejningslejligheder anvendt et afkastkrav pa 4,25 %, som
er fastlagt under hensyntagen til de geaeldende forhold pa ejendomsmarkedet pa
balancedagen, ejendomstypen, ejendommens beliggenhed mv. Afkastkravet er ens for begge
lejligheder, da typen af lejlighed, beliggenhed mv. er sammenlignelige for begge lejligheder.
Afkastkravet pa 4,25% svarer ligeledes til det generelle afkastkrav for tilsvarende lejligheder
beliggende i forstaeder nord for Kgbenhavn.

Ved anvendelse af et afkastkrav pa 0,5%-point lavere (3,75%) vil det medfare, at dagsvaerdien
af investeringsejendommene udger 4.013 tkr., mens dagsvaerdien ved anvendelse af et
afkastkrav, som er 0,5%-point hajere (5,25%) udger 3.504 tkr.

11

Note
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NOTER

Langfristede gaeldsforpligtelser

Geeld til realkreditinstitutter...................
Selskabsskat......vvvvririiiiiiiiiiiiiieennn,
Andengaeld...ccooiiiiiiiiiiiiii

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

30/6 2023
geeld i alt

2.195.946
21.428
66.450

2.283.824

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, 2.192 tkr., er der givet pant i grunde og
bygninger, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 30. juni 2023 udger 3.828 tkr.

Medarbejderforhold
Antal personer beskaeftiget i gennemsnit:

12

Note

3
Afdrag Restgaeld 30/6 2022
naste ar efter 5 ar geldi alt
44,507 2.017.798 2.254.105
0 0 49.346
0 66.450 84.600
44.507 2.084.248 2.388.051

4

5
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for JODA Ejendomme ApS for 2022/23 er aflagt i overensstemmelse med den danske ars-
regnskabslovs bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra regnskabs-
klasse C.

Arsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste ar, bortset fra folgende
andringer.

ZAndring i anvendt regnskabspraksis og klassifikation
Anvendt regnskabspraksis er endret pa falgende omrader:

Selskabets investeringsejendomme var tidligere malt til kostpris med fradrag af akkumulerede af-
skrivninger. Praksis andres til, at investeringsejendomme indregnes og males til dagsvaerdi og med
indregning i resultatopggrelsen af arets vaerdireguleringer.

Arsagen til praksisaendringen er, at selskabets hovedaktivitet er investering i ejendomme med henblik
pa at opna et lgbende afkast heraf. Anvendelsen af reglerne for maling af investeringsejendomme til
dagsveerdier vurderes bedre at opna et retvisende billede af virksomhedens aktiver og forpligtelser,
egenkapital, finansielle stilling, resultat og pengestrgmme, hvorfor regnskabs-praksis er andret i
overensstemmelse hermed.

Sammenligningstal vedrgrende praksiseendringerne er tilrettet for sidste ar. Praksisaendringerne pa
sammenligningstallene er indregnet direkte pa egenkapitalen primo, jf. egenkapitalnoten.

Den akkumulerede virkning af praksisaendringen har i forhold til den tidligere regnskabspraksis pavirket
regnskabet som fglger:

e Den akkumulerede virkning af praksisaendringerne udger pr. 30. juni 2023:

e Arets resultat for 2022/2023 er reduceret med 518 tkr. far skat og 394 tkr. efter skat, som folge af
indregnet dagsvaerdiregulering og andring i afskrivninger. For 2021/2022 er arets resultat fgr skat
a&ndret med 315 tkr. og efter skat med 250 tkr.

e Aktivsummen ultimo 2022/2023 er reduceret med 518 tkr. som kan henfgres til posten investe-
ringsejendomme. Balancesummen ultimo 2021/2022 er forgget med 856 tkr. og den akkumulerede
effekt af praksisandringen pr. 30. juni 2023 er en forggelse af aktivsummen med 353 tkr.

e Udskudt skat ultimo 2022/2023 er reduceret til 59 tkr. Ultimo 2021/2022 er udskudt skat forgget
med 182 tkr. og den akkumulerede effekt af praksisaendringen pr. 30. juni 2023 er en foregelse af
den udskudte skatteforpligtelse med 182 tkr.

o Egenkapitalen pr. 1. januar 2021/2022 forgget med 674 tkr. som folge af praksisaendring med
tilbagevirkende kraft, hvoraf 423 tkr. hidrerer regnskabsar forud for regnskabsaret 2021/22.
Egenkapitalen er ultimo 2022/2023 reduceret med 437 tkr. og den akkumulerede effekt af
praksisaendringen pr. 30. juni 2023 er saledes en foraggelse af egenkapitalen med 237 tkr.

RESULTATOPG@RELSEN

Nettoomsaetning
Huslejeindtaegter er periodiseret saledes, at de dackker perioden frem til regnskabsarets udlgb. Opkrae-
vede bidrag til daekning af varme indgar ikke i huslejeindtaegter.

Andre eksterne omkostninger

Andre  eksterne  omkostninger  omfatter gvrige  produktions-,  salgs-, leverings- og
administrationsomkostninger, herunder omkostninger til energi, markedsfering, lokaler, tab pa
debitorer, leasingomkostninger mv.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme

Verdiregulering af investeringsejendomme indregnes i resultatopggrelsen. Forbedringer laegges til
kostprisen pa investeringsaktiverne, og udgangspunktet for arets vaerdireguleringer er dagsvaerdi primo
med tillaeg af nyanskaffelser og forbedringer.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle omkostninger indeholder renteomkostninger. Finansielle omkostninger indregnes i
resultatopgerelsen med de belgb, der vedrgrer regnskabsaret. Renteomkostninger beregnes pa
amortiserede kostpriser.

Skat

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

BALANCEN

Materielle anlaegsaktiver

Dagsvaerdien for investeringsejendommene vurderes ved hjaelp af en afkastbaseret
vaerdiansaettelsesmodel, hvor vaerdien opgeres pa baggrund af investeringsejendommenes driftsafkast
og et individuelt fastsat afkastningskrav.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til nominel vaerdi. Vardien reduceres med nedskrivning til imgdegaelse 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 veerdi af aktiver
og forpligtelser.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfarselsberettiget 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 udlgst som aktuel skat. £ndring i udskudt skat som
folge af aendringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen bortset fra poster, der fares direkte pa
egenkapitalen.

Geeldsforpligtelser

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 vaerdi ved anvendelse af den effektive rente, saledes forskellen
mellem nettoprovenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopgarelsen over laneperioden.

Amortiseret kostpris for kortfristede forpligtelser svarer normalt til nominel vaerdi.
Periodeafgransningsposter, passiver

Periodeafgraensningsposter indregnet under passiver omfatter modtagne betalinger vedrgrende
indtaegter i de efterfalgende ar.



