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Virksomhedsoplysninger

Virksomhed

Juliana Ejendomme A/S
Sivlandvaenget 29

5260 Odense S

CVR-nr.: 81868018
Hjemsted: Odense
Regnskabsar: 01.01.2021 - 31.12.2021

Bestyrelse

Palle Bo Steermose
Hanne Merete Staermose
Nikolaj Staermose

Direktion
Palle Bo Staermose, direkter

Revisor

Deloitte Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Tveerkajen 5

Postboks 10

5100 Odense
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Ledelsespategning

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 01.01.2021 -
31.12.2021 for Juliana Ejendomme A/S.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31.12.2021 samt af resultatet af virksomhedens aktiviteter for regnskabsaret 01.01.2021 -

31.12.2021.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Odense, den 30.06.2022

Direktion

Palle Bo Staermose
direktar

Bestyrelse

Palle Bo Staermose Hanne Merete Staermose

Nikolaj Staermose
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Den uafhaengige revisors erklaering
om udvidet gennemgang

Til kapitalejerne i Juliana Ejendomme A/S

Konklusion

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for Juliana Ejendomme A/S for regnskabsaret 01.01.2021 -
31.12.2021, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter, herunder anvendt
regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter &rsregnskabsloven.

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets
aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31.12.2021 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret
01.01.2021 - 31.12.2021 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklaeringsstandard 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 adfeerd (IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der er gaeldende i Danmark, ligesom vi har
opfyldt vores gvrige 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 overensstemmelse
med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for
nedvendig 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 vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant, samt at udarbejde arsregnskabet 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 begraenset sikkerhed for vores konklusion om arsregnskabet og derudover
udferer specifikt kraevede supplerende handlinger med henblik pa at opnd 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.
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Omfanget af handlinger, der udferes ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi udtrykker
derfor ingen revisionskonklusion om arsregnskabet.

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 ledelsesberetningen og
i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores
viden opnaet ved den udvidede gennemgang eller pa anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

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

Baseret pa det udferte 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.

Odense, den 30.06.2022

Deloitte
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 33963556

Lars Knage Nielsen Marianne Meollegaard Christoffersen
Statsautoriseret revisor Statsautoriseret revisor

MNE-nr. mne10074 MNE-nr. mne27729
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Ledelsesberetning

Virksomhedens vaesentligste aktiviteter
Selskabets primaere aktivitet bestar af udlejning af eiendommen Sivlandvaenget 29, Odense.

Beskrivelse af vaesentlige aendringer i aktiviteter og ekonomiske forhold
Selskabets resultat udviser et overskud efter skat pa 2.015 t.kr. mod et overskud pa 1.751 t.kr. i 2020. Ledelsen
anser arets resultat som vaerende i henhold til forventningerne.

Begivenheder efter balancedagen
Der er fra balancedagen og frem til i dag ikke indtradt forhold, som forrykker vurderingen af arsrapporten.
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Resultatopgerelse for 2021

2021 2020
Note kr. kr.
Bruttofortjeneste/-tab 5.485.659 5.507.479
Personaleomkostninger 1 (119.977) (120.626)
Af- og nedskrivninger 2 (2.730.552) (2.737.216)
Driftsresultat 2.635.130 2.649.637
Andre finansielle indteegter 3 658.136 324.267
Andre finansielle omkostninger 4 (710.292) (728.886)
Resultat for skat 2.582.974 2.245.018
Skat af arets resultat 5 (568.295) (493.904)
Arets resultat 2.014.679 1.751.114
Forslag til resultatdisponering
Ordinaert udbytte for regnskabsaret 3.000.000 10.000.000
Overfert resultat (985.321) (8.248.886)

Resultatdisponering 2.014.679 1.751.114
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Balance pr. 31.12.2021

Aktiver
2021 2020
Note kr. kr.
Grunde og bygninger 79.762.454 82.402.398
Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar 122.415 213.023
Materielle aktiver 6 79.884.869 82.615.421
Anlaegsaktiver 79.884.869 82.615.421
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 3.287.065 11.372.117
Andre tilgodehavender 85.363 93.716
Tilgodehavender 3.372.428 11.465.833
Omsaetningsaktiver 3.372.428 11.465.833
Aktiver 83.257.297 94.081.254
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Passiver
2021 2020
Note kr. kr.
Virksomhedskapital 500.000 500.000
Reserve for opskrivninger 25.029.395 25.616.830
Overfort overskud eller underskud 578.920 976.806
Forslag til udbytte for regnskabsaret 3.000.000 10.000.000
Egenkapital 29.108.315 37.093.636
Udskudt skat 10.594.278 10.758.120
Hensatte forpligtelser 10.594.278 10.758.120
Geeld til realkreditinstitutter 34.544.532 36.554.123
Langfristede geeldsforpligtelser 7 34.544.532 36.554.123
Kortfristet del af langfristede forpligtelser 7 1.999.965 1.990.101
Bankgeeld 1.948.580 2.347.462
Deposita 3.445.455 3.445.455
Skyldig skat 732.137 655.684
Anden geeld 884.035 1.236.673
Kortfristede gaeldsforpligtelser 9.010.172 9.675.375
Gaeldsforpligtelser 43.554.704 46.229.498
Passiver 83.257.297 94.081.254

Eventualforpligtelser
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Koncernforhold
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Egenkapitalopgerelse for 2021

Overfort Forslag til

Virksomheds- Reserve for overskud eller udbytte for
kapital opskrivninger underskud regnskabsaret lalt
kr. kr. kr. kr. kr.
Egenkapital primo 500.000 25.616.830 976.806 10.000.000 37.093.636
Udbetalt ordinzert udbytte 0 0 0 (10.000.000) (10.000.000)
Ople@sning af opskrivninger 0 (587.435) 587.435 0 0
Arets resultat 0 0 (985.321) 3.000.000 2.014.679

Egenkapital ultimo 500.000 25.029.395 578.920 3.000.000 29.108.315
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Noter

1 Personaleomkostninger

11

2021 2020
kr. kr.
Gager og lenninger 119.977 120.626
119.977 120.626
Gennemsnitligt antal fuldtidsansatte medarbejdere 1 1
2 Af- og nedskrivninger
2021 2020
kr. kr.
Afskrivninger pd materielle aktiver 2.730.552 2.737.216
2.730.552 2.737.216
3 Andre finansielle indtaegter
2021 2020
kr. kr.
Finansielle indtaegter fra tilknyttede virksomheder 220.632 273.201
Valutakursreguleringer 0 51.066
@vrige finansielle indtaegter 437.504 0
658.136 324.267
4 Andre finansielle omkostninger
2021 2020
kr. kr.
Renteomkostninger i avrigt 710.105 728.886
@vrige finansielle omkostninger 187 0
710.292 728.886
5 Skat af arets resultat
2021 2020
kr. kr.
Aktuel skat 732.137 655.684
Andring af udskudt skat (163.842) (161.780)
568.295 493.904
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6 Materielle aktiver

12

Andre anlaeg,

Grunde driftsmateriel

og bygninger og inventar

kr. kr.

Kostpris primo 86.392.529 870.361

Kostpris ultimo 86.392.529 870.361

Opskrivninger primo 48.324.506 0

Opskrivninger ultimo 48.324.506 0

Af- og nedskrivninger primo (52.314.637) (657.338)

Arets afskrivninger (2.639.944) (90.608)

Af- og nedskrivninger ultimo (54.954.581) (747.946)

Regnskabsmaessig vaerdi ultimo 79.762.454 122.415

Regnskabsmaessig vaerdi, hvis aktiver ikke var opskrevet 47.673.489 122.415
7 Langfristede forpligtelser

Forfald inden Forfald inden Forfald

for 12 for 12 efter 12 Restgaeld

maneder maneder maneder efter 5 ar

2021 2020 2021 2021

kr. kr. kr. kr.

Geeld til realkreditinstitutter 1.999.965 1.990.101 34.544.532 26.406.262

1.999.965 1.990.101 34.544.532 26.406.262

8 Eventualforpligtelser

Selskabet indgar i en dansk sambeskatning med Juliana Holding A/S som administrationsselskab. Selskabet
haefter derfor i henhold til selskabsskattelovens regler herom for indkomstskatter mv. for de sambeskattede
selskaber og for eventuelle forpligtelser til at indeholde kildeskat pa renter, royalties og udbytter for de

sambeskattede selskaber.

Selskabet har frem til 01.09.2017 vaeret sambeskattet med NS Holding, Odense ApS samt gvrige danske
tilknyttede virksomheder i NS Holding, Odense ApS koncernen. Selskaberne hafter efter overdragelsen for
betaling af den skat, der hviler pa indkomst, som henfares til selskaberne i sambeskatningsperioden.

9 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Prioritetsgeeld pa 36.545 t.kr. er sikret ved pant i eiendomme. Den regnskabsmaessige veerdi af pantsatte

ejendomme udger 79.762 t.kr. pr. 31.12.2021.

10 Koncernforhold

Navn og hjemsted for modervirksomheden, der udarbejder koncernregnskab for den mindste koncern:
Juliana Holding A/S, Sivlandsvaenget 29, 5260 Odense S, CVR nr. 21 77 87 96.



Juliana Ejendomme A/S | Anvendt regnskabspraksis 13

Anvendt regnskabspraksis

Regnskabsklasse
Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse B med
tilvalg af enkelte bestemmelser for regnskabsklasse C.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Generelt om indregning og maling
Aktiver indregnes i balancen, nar det som falge af en tidligere begivenhed er sandsynligt, at fremtidige
gkonomiske fordele vil tilflyde virksomheden, og aktivets vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar virksomheden som falge af en tidligere begivenhed har en retlig eller
faktisk forpligtelse, og det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fraga virksomheden, og
forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Maling efter farste indregning sker som beskrevet
for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige risici og tab, der fremkommer, inden arsrapporten
afleegges, og som be- eller afkrafter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

| resultatopgerelsen indregnes indteegter, i takt med at de indtjenes, mens omkostninger indregnes med de
belgb, der vedrerer regnskabsaret.

Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste eller -tab

Bruttofortjeneste eller -tab omfatter nettoomsaetning, andre eksterne omkostninger samt ejendomsomkost-
ninger.

Nettoomsaetning
Nettoomsaetning omfatter huslejeindtaegter. Nettoomsaetning indregnes eksklusive moms, afgifter og rabatter.
Der er foretaget periodisering af lejeindtaegter.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration mv.

Ejendomsomkostninger

Ejendomsomkostninger omfatter omkostninger, der er medgaet til drift af virksomhedens ejendomsportefelje i
regnskabsaret, herunder reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, ejendomsskatter og el, vand og varme,
der ikke er opkraevet direkte hos lejerne.

Personaleomkostninger
Personaleomkostninger omfatter lgn og gager savel som omkostninger til social sikring, pensioner o.l. for
virksomhedens medarbejdere.
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Af- og nedskrivninger

Af- og nedskrivninger af materielle anlaegsaktiver bestar af regnskabsarets af- og nedskrivninger opgjort ud fra
henholdsvis de fastsatte restveerdier og brugstider for de enkelte aktiver og gennemfgrte nedskrivningstest og af
gevinster og tab ved salg af materielle anlaagsaktiver.

Andre finansielle indtaegter
Andre finansielle indteegter bestar af renteindtaegter, herunder renteindtaegter fra tilgodehavender hos
tilknyttede virksomheder, samt godtggrelser under acontoskatteordningen mv.

Andre finansielle omkostninger
Andre finansielle omkostninger bestar af renteomkostninger, herunder renteomkostninger fra geeld til
tilknyttede virksomheder, samt tilleeg under acontoskatteordningen mv.

Skat

Arets skat, der bestér af &rets aktuelle skat og aendring af udskudt skat, indregnes i resultatopgerelsen med den
del, der kan henfares til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan henfares til posteringer
direkte pa egenkapitalen.

Selskabet er sambeskattet med alle danske tilknyttede virksomheder. Den aktuelle danske selskabsskat fordeles
mellem de sambeskattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster (fuld fordeling med refusion
vedrgrende skattemaessige underskud).

Balancen

Materielle aktiver

Grunde og bygninger males til kostpris med tilleeg af opskrivninger og for bygningers vedkommende med
fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger. Opskrivning sker pa grundlag af regelmaessige, uafhangige
vurderinger af dagsveerdien.

Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar males til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger.

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

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med #tillaeg af opskrivninger og med fradrag af forventet restveerdi efter
afsluttet brugstid. Der foretages lineare afskrivninger baseret pa felgende vurdering af aktivernes forventede
brugstider:

Bygninger 10-50 ar

Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar 5ar

Materielle aktiver nedskrives til genindvindingsvaerdi, hvis denne er lavere end den regnskabsmaessige vaerdi.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der saedvanligvis svarer til nominel veerdi, med fradrag af
nedskrivninger til imgdegdelse af forventede tab.

Udbytte
Udbytte indregnes som en geeldsforpligtelse pa det tidspunkt, hvor det er vedtaget pa generalforsamlingen. Det
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foreslaede udbytte for regnskabsaret vises som en sarskilt post i egenkapitalen.

Udskudt skat

Udskudt skat indregnes af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessige og skattemaessige veerdier af
aktiver og forpligtelser, hvor den skattemaessige vaerdi af aktiverne opggres med udgangspunkt i den planlagte
anvendelse af det enkelte aktiv.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfgrselsberettigede, skattemaessige underskud,
indregnes i balancen med den vaerdi, aktivet forventes at kunne realiseres til, enten ved modregning i udskudte
skatteforpligtelser eller som nettoskatteaktiver.

Geeld til realkreditinstitutter

Geeld til realkreditinstitutter i form af prioritetsgeeld males pa tidspunktet for lanoptagelse til kostpris, der svarer
til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. Efterfalgende males prioritetsgaeld
til amortiseret kostpris. Dette betyder, at forskellen mellem provenuet ved lanoptagelsen og den nominelle
vaerdi, der skal tilbagebetales, indregnes i resultatopgerelsen over laneperioden som en finansiel omkostning
ved anvendelse af den effektive rentes metode.

Andre finansielle forpligtelser
Andre finansielle forpligtelser males til amortiseret kostpris, der sadvanligvis svarer til nominel veerdi.

Skyldig og tilgodehavende skat
Aktuelle skatteforpligtelser eller tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen opgjort som beregnet skat af
arets skattepligtige indkomst, reguleret for betalt acontoskat.



