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Ledelsespategning

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

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Arsregnskabet giver efter min opfattelse et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 31. december 2022 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for 2022.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Holbak, den 23. februar 2023

Direktion

Steen Juul
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Den uathangige revisors erklaering om udvidet gennemgang

Til kapitalejeren i Juul ApS Ejendomme

Konklusion

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for Juul ApS Ejendomme for regnskabsaret 1. januar -
31. december 2022, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter, herunder an-
vendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selska-
bets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2022 samt af resultatet af selskabets aktivite-
ter for regnskabséret 1. januar - 31. december 2022 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklaringsstan-
dard for sma virksomheder og FSR — danske revisorers standard om udvidet gennemgang af arsregnska-
ber, der udarbejdes efter arsregnskabsloven. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere be-
skrevet i afsnittet "Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet”. Vi er uathengige 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 overensstem-
melse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen
anser ngdvendig 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 drif-
ten; 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 gore dette.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Dette kreever, at vi planlaegger og udferer
handlinger med henblik pa at opna begranset sikkerhed for vores konklusion om arsregnskabet og derud-
over udfarer specifikt kreevede supplerende handlinger med henblik pé at opna yderligere sikkerhed for
vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primeert bestar af forespgrgsler 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 ud-
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Den uafhaengige revisors erklzering om udvidet gennemgang

trykker 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 kon-
klusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vores udvidede gennemgang af arsregnskabet er det vores ansvar at leese ledelsesberetnin-
gen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet
eller vores viden opndet ved den udvidede gennemgang eller pad anden méde synes at indeholde vasentlig
fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kravede 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 vae-
sentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Ringsted, den 23. februar 2023
PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 33 7712 31

Per Larsen
statsautoriseret revisor
mne27778
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Selskabsoplysninger

Selskabet Juul ApS Ejendomme
Ahlgade 51, 1
4300 Holbak

CVR-nr.: 27 36 64 06

Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december
Stiftet: 29. september 2003

Regnskabsar: 19. regnskabsar
Hjemstedskommune: Holbak

Direktion Steen Juul

Revisor PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Eventyrvej 16
4100 Ringsted
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Ledelsesberetning

Vasentligste aktiviteter

Selskabets hovedaktivitet er investering i ejendomme og vaerdipapirer.
Udvikling i aret

Selskabets resultatopgerelse for 2022 udviser et overskud pa DKK 9.400, og selskabets balance pr. 31.
december 2022 udviser en egenkapital pd DKK 2.876.857.

Ledelsen betragter arets resultat som utilfredsstillende.

Usikkerhed ved indregning og méling

Selskabets ejendom méles til dagsveerdi, hvorfor der kan vaere visse usikkerheder ved indregning og
méling af denne. Der henvises til note 2 for en folsomhedsanalyse af usikkerheden ved opgerelse af
dagsveerdien. Herudover er der ingen vasentlige usikkerheder ved indregning og méling af arsregnskabets
poster.

Uszedvanlige forhold

Selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2022 samt resultatet af selskabets aktivi-
teter for 2022 er ikke pavirket af useedvanlige forhold.

Begivenheder efter balancedagen

Der er ikke efter balancedagen indtruffet forhold, som har vaesentlig indflydelse pa bedemmelsen af ars-
rapporten.
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Resultatopgorelse 1. januar -

Bruttofortjeneste for vardireguleringer

Veerdireguleringer af investeringsaktiver

Bruttofortjeneste

Finansielle indteegter
Finansielle omkostninger

Resultat for skat

Skat af arets resultat

Arets resultat

Resultatdisponering

Forslag til resultatdisponering

Foreslaet udbytte for regnskabsaret
Overfgrt resultat

pwe

31. december

Note 2022 2021
DKK DKK

4.851 17.726

350.000 0

354.851 17.726

95.314 507.682

-516.765 -219.675

-66.600 305.733

1 76.000 -68.178

9.400 237.555

200.000 300.000

-190.600 -62.445

9.400 237.555




Balance 31. december

Aktiver

Investeringsejendomme

Materielle anlaegsaktiver

Anlagsaktiver
Andre tilgodehavender

Udskudt skatteaktiv
Selskabsskat

Tilgodehavender

Veardipapirer

Likvide beholdninger

Omsaetningsaktiver

Aktiver

pwe

Note 2022 2021
DKK DKK

1.600.000 1.250.000

2 1.600.000 1.250.000

1.600.000 1.250.000

2.746 3.445

4 83.000 7.000

14.446 7.743

100.192 18.188

1.505.933 1.993.877

209.608 449.377

1.815.733 2.461.442

3.415.733 3.711.442




Balance 31. december

Passiver

Note 2022 2021

DKK DKK

Selskabskapital 137.637 137.637
Overfort resultat 2.539.220 2.729.820
Foreslaet udbytte for regnskabsaret 200.000 300.000
Egenkapital 2.876.857 3.167.457
Geeld til realkreditinstitutter 497.705 512.620
Langfristede gaeldsforpligtelser 5 497.705 512.620
Geeld til realkreditinstitutter 5 15.104 4.805
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 15.000 14.750
Geeld til selskabsdeltagere og ledelse 11.067 11.810
Kortfristet gaeld 41171 31.365
Galdsforpligtelser 538.876 543.985
Passiver 3.415.733 3.711.442
Eventualposter og @gvrige gkonomiske forpligtelser 6
Anvendt regnskabspraksis 7
&
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Egenkapitalopgerelse

Foreslaet udbyt-
te for regnskabs-

Selskabskapital Overfart resultat aret | alt

DKK DKK DKK DKK
Egenkapital 1. januar 137.637 2.729.820 300.000 3.167.457
Betalt ordineert udbytte 0 0 -300.000 -300.000
Arets resultat 0 -190.600 200.000 9.400
Egenkapital 31. december 137.637 2.539.220 200.000 2.876.857
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Noter til arsregnskabet
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2022 2021

Skat af arets resultat

Arets aktuelle skat
Arets udskudte skat

DKK DKK

0 68.178
-76.000 0

-76.000 68.178

Aktiver der males til dagsvaerdi

Kostpris 1. januar

Kostpris 31. december

Veerdireguleringer 1. januar
Arets veerdireguleringer

Veerdireguleringer 31. december

Regnskabsmaessig vaerdi 31. december
Forudsatninger ved opgerelse af dagsvaerdi af investeringsejendommene

Investerings-

ejendomme
DKK

1.5632.657
1.532.657

-282.657
350.000

67.343

1.600.000

Investeringsejendomme males til dagsveerdi. Dagsveerdien er opgjort ved anvendelse af anerkendte

veerdiansaettelsesteknikker.

Dagsveerdien for ejendommen er opgjort ved anvendelse af fglgende forudseetninger:

Dagsveerdien er opgjort ved hjaelp af en afkastbaseret model, hvor de forventede fremtidigie pengestrgmme for

det kommende ar sammen med en afkastgrad danner grundlag for eiendommens veaerdi. Beregningerne tager

udgangspunkt i eiendommens nettoindteegter, beregnet som budgetterede lejeindtaegter fratrukket

driftsomkostninger, kapitaliseres med det fastsatte markedsbaserede afkastkrav, hvorved ejendommens

dagsveerdi fremkommer. Indtaegtsniveauet forventes at veere pa niveau med indeveerende regnskabsar, og uden

tomgangsleje. Omkostningsniveauet forventes lavere for det kommende ar, eftersom der i indeveerende

regnskabsar er afholdt flere omkostninger til blandt andet reperation og vedligeholdelse.

Dagsveerdien af investeringsejendommene udger
Veerdiregulering, resultatopgerelse

2022 2021

DKK DKK
1.600.000 1.250.000
350.000 0
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Noter til arsregnskabet
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Aktiver der males til dagsvzerdi (fortsat)

Folsomhed ved opggrelse af dagsvardi af investeringsejendommene

Ved markedsvaerdisvurderingen pr. 31. december 2022 er der anvendt en diskonteringssats pa 4,2 %.

Andringer i sken over afkastkrav for investeringsejendomme vil pavirke den indregnede veerdi af investerings-

ejendomme i balancen samt vaerdireguleringen i resultatopggrelsen.

AEndringer i gennemsnitlig diskonteringssats / gennem-

snitligt afkastkrav -0,5% Basis 0,5 %
DKK DKK DKK

Afkastprocent 2,1 2,6 3.1
Dagsveerdi 2.000.000 1.600.000 1.355.000
AEndring i dagsveerdi 400.000 0 -245.000
Kapitalandele til dagsveerdi

Veerdiregule-

ring, resultat- Dagsveerdi 31.

opggarelse december
DKK DKK

Bgrsnoterede veerdipapirer -452.809 1.505.932
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Noter til arsregnskabet
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Udskudt skatteaktiv

Materielle anlaegsaktiver
Laneomkostninger

Skattemaessigt underskud til fremfarsel
Overfort til udskudt skatteaktiv

Udskudt skatteaktiv

Opgijort skatteaktiv
Nedskrivning til vurderet veerdi

Regnskabsmaessig vaerdi

Aktiveret udskudt skatteaktiv vedrgrer primaert skattemaessigt underskud til fremfarsel. Underskudet er opstaet i

ar som folge af et darligt &r pa aktiemarkedet. Ledelsen vurderer at skatteaktivet relateret til underskuddet kan

realiseres inden for en kortere arraekke, da der er en forventning om fremtidige positive afkast af

veerdipapirbeholdningen.

Langfristede gzeldsforpligtelser

Afdrag, der forfalder inden for 1 ar, er opfart under kortfristede geeldsforpligtelser. @vrige forpligtelser er

indregnet under langfristede gaeldsforpligtelser.

Geeldsforpligtelserne forfalder efter nedenstaende orden:

Gald til realkreditinstitutter

Efter 5 ar
Mellem 1 og 5 ar
Langfristet del
Inden for 1 ar

2022 2021
DKK DKK
14.900 -62.000
-6.500 -7.000
-91.400 0
83.000 69.000
0 0
83.000 69.000
0 -62.000
83.000 7.000
2022 2021
DKK DKK
394.952 420.774
102.753 91.846
497.705 512.620
15.104 4.805
512.809 517.425
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Noter til arsregnskabet
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Eventualposter og gvrige skonomiske forpligtelser

Pant og sikkerhedsstillelse
Folgende aktiver er stillet til sikkerhed for realkreditinstitutter:

Investeringsejendomme med en regnskabsmeessig veerdi pa

Der er tinglyst pantstiftende overfor grundejerforening pa TDKK 5.

2022 2021
DKK DKK
1.600.000 1.250.000
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Noter til arsregnskabet

=7 Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Juul ApS Ejendomme for 2022 er udarbejdet i overensstemmelse med &rsregnskabslo-
vens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler i klasse C.

Arsregnskab for 2022 er aflagt i DKK.

Generelt om indregning og maling

Indteegter indregnes i resultatopgerelsen i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes vaerdiregule-
ringer af finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsvaerdi eller amortiseret kostpris. Endvidere
indregnes i resultatopgarelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opna &rets indtjening, herunder af-
skrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefarsler som folge af &ndrede regnskabs-
maessige skon af belgb, der tidligere har vaeret indregnet i resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde
selskabet, og aktivets veerdi kan males péalideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fraga
selskabet, og forpligtelsens vaerdi kan méales palideligt.

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfolgende maéles aktiver og for-
pligtelser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Resultatopgoarelsen

Nettoomsatning

Nettoomsatningen bestar af huslejeindtagter, som indregnes linezrt over lejeperioden i
resultatopgerelsen.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger indeholder omkostninger til investeringsejendomme og kontorhold mv.

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste opgeres med henvisning til arsregnskabslovens § 32 som et ssmmendrag af
nettoomsaetning og andre eksterne omkostninger.

Finansielle poster

Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrgrer regn-
skabsaret.
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Noter til arsregnskabet

7  Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Skat af arets resultat

Skat af arets resultat bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat og indregnes i resultatopgo-
relsen med den del, der kan henfares til drets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan
henfores til posteringer direkte pa egenkapitalen.

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme udger investeringer i grunde og bygninger med det formal at opna afkast af den
investerede kapital i form af lobende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme males ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. kebsomkost-
ninger.

Efter forste indregning méles investeringsejendomme til dagsveerdi. Verdireguleringer af investeringsejen-
domme indregnes i resultatopgerelsen.

Det er ledelsens vurdering, at der ikke har varet vanskeligheder med klassifikationen af ejendommene
som investeringsejendomme.

Dagsveaerdien er udtryk for den pris ejendommen kan handles til mellem velinformerede og villige parter
pé uafhengige vilkar pa balancedagen. Fastleeggelse af dagsveerdi medferer vaesentlige regnskabsmaessige
sken.

Veardiansattelse tager ikke udgangspunkt i opgerelsen fra ekstern valuar.

De anvendte skon er baseret pa oplysninger samt forudsaetninger, som ledelsen vurderer forsvarlige, men
som i sagens natur er usikre og uforudsigelige. De faktiske begivenheder eller omstaendigheder vil sandsyn-
ligvis afvige fra de i beregningerne forudsatte, idet forudsatte begivenheder ofte ikke indtraeder som forven-
tet. Disse afvigelser kan veere vaesentlige. Der er i noterne givet oplysninger om de anvendte forudsaetnin-
ger.

Dagsverdien for visse investeringsejendomme pr. 31. december 2022 er for ejendommen opgjort ved
hjelp af en afkastbaseret model, hvor den forventede fremtidige pengestremme for det kommende ar
sammen med en afkastgrad danner grundlag for ejendommens dagsverdi. Beregningen tager udgangs-
punkt i ejendommens nettoindtaegter, beregnet som budgetterede lejeindtaegter fratrukket
driftsomkostninger, kapitaliseres med det fastsatte markedsbaserede afkastkrav, hvorved ejendommens
dagsveerdi fremkommer.

_E
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Noter til arsregnskabet

7  Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Den herved beregnede verdi korrigeres for eventuelle driftsfremmede aktiver, sdsom likvider, deposita
mv., sdfremt disse ikke indgar seerskilt andet sted i balancen.

Nedskrivning af anlaegsaktiver

Den regnskabsmeessige vardi af materielle anlaegsaktiver gennemgas arligt for at afgere, om der er indika-
tion af veerdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.

Hvis dette er tilfeeldet, foretages nedskrivning til den lavere genindvindingsverdi.

Tilgodehavender

Tilgodehavender maéles i balancen til amortiseret kostpris eller en lavere nettorealisationsverdi, hvilket
normalt udger nominel veerdi med fradrag af nedskrivning til imgdegaelse af tab.

Vardipapirer

Verdipapirer, indregnet under omsatningsaktiver, omfatter aktier og aktiebaserede
investeringsforeningsbeviser, der males til dagsveerdien pa balancedagen. Dagsveerdien opgeres pé grund-
lag af den senest noterede salgskurs.

Egenkapital

Udbytte

Udbytte, som ledelsen foreslar uddelt for regnskabséret, vises som en sarskilt post under egenkapitalen.

Udskudte skatteaktiver og -forpligtelser

Udskudt skat méles efter den balanceorienterede geldsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabs-
maeessig og skattemaessig vaerdi af aktiver og forpligtelser, opgjort pa grundlag af den planlagte anvendelse
af aktivet, henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver méles til den veerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udlig-
ning i skat af fremtidig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme
juridiske skatteenhed.

Udskudt skat méles pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
vare geldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. Andring i udskudt skat, som
folge af eendringer i skattesatser, indregnes i resultatopggrelsen eller i egenkapitalen, nir den udskudte
skat vedrorer poster, der er indregnet i egenkapitalen.
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Noter til arsregnskabet

7  Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser

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 aconto-
skatter. Tilleeg og godtgarelse under acontoskatteordningen indregnes i resultatopgerelsen under finansiel-
le poster.

Finansielle gaeldsforpligtelser

Lan, som realkreditlén, indregnes ved l&neoptagelsen til det modtagne provenu med fradrag af atholdte
transaktionsomkostninger. I efterfalgende perioder méles lanene til amortiseret kostpris, sdledes at for-
skellen mellem provenuet og den nominelle veerdi indregnes i resultatopgerelsen som en renteomkostning
over laneperioden.

@vrige geeldsforpligtelser méles til amortiseret kostpris, der i al vaesentlighed svarer til nominel veerdi.
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