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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2023 for
JOSMA Ejendomme ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Jeg anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmaessig, og efter min opfattelse giver arsregnskabet
et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2023 samt af
resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2023.

Direktionen anser betingelserne for at undlade revision af arsregnskabet for 2023 for opfyldt.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold, som be-
retningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Vejle, den 30. juni 2024

Direktion

Johnny Schytz Madsen
Direkter
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Revisors erklaering om opstilling af arsregnskab

Til kapitalejeren i JOSMA Ejendomme ApS

Vi har opstillet arsregnskabet for JOSMA Ejendomme ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. december
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.

Terring, den 30. juni 2024

Martinsen
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 32 28 52 01

Anders Olesen Jan Kristensen
statsautoriseret revisor registreret revisor
mne50652 mne17313
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Selskabsoplysninger
Selskabet JOSMA Ejendomme ApS
Abildvej 4
7100 Vejle
CVR-nr.: 40 28 87 32
Regnskabsar: 1. januar - 31. december
5. regnskabsar
Direktion Johnny Schytz Madsen, Direktar
Revisor Martinsen

Bankforbindelse

Modervirksomhed

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Bredgade 29
7160 Torring

Ringkjebing Landbobank

MARAJAMASO Holding ApS
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter

Selskabets aktivitet har i lighed med tidligere ar bestaet af at foretage investering i samt udlejning af
ejendomme.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold
Arets bruttofortjeneste udger 425.421 kr. mod 258.244 kr. sidste ar. Det ordinaere resultat efter skat
udger 39.173 kr. mod 156.812 kr. sidste ar. Ledelsen anser arets resultat for tilfredsstillende.

Den forventede udvikling

Det forventes, at selskabets drift for det kommende regnskabsar vil udvise et tilfredsstillende resultat.

Begivenheder efter regnskabsarets udlgb
Der er ikke indtruffet begivenheder efter regnskabsarets afslutning, som vaesentligt vil forrykke
vurderingen af virksomhedens forhold.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for JOSMA Ejendomme ApS er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestem
melser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at fglge enkelte regler for klasse
C-virksomheder.

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

Generelt om indregning og maling

| resultatopgarelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes vaerdiregule-
ringer af finansielle aktiver og forpligtelser. | resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger,
herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefarsler som fglge af andre-
de regnskabsmaessige skgn af belab, der tidligere har vaeret indregnet i resultatopggrelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde sel-
skabet, og aktivets vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fraga
selskabet, og forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved farste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfalgende males aktiver og forplig-
telser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regnskabspost.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden arsrappor-
ten aflaegges, og som vedrgrer forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopggrelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder nettoomsatning, andring i lagre af faerdigvarer og varer under fremstil-
ling, arbejde udfert for egen regning og opfert under aktiver, andre driftsindtagter samt eksterne om-
kostninger.

Selskabet har som fortolkningsbidrag for indregning af nettoomsaetning valgt IAS 18.

Lejeindtaegter indeholder indtaegter ved udlejning af ejendomme samt opkraevede faellesomkostninger
og indregnes i resultatopgerelsen i den periode, som lejen vedrerer. Indtaegter vedrgrende varmeregn-
skabet indregnes i balancen som mellemvarender med lejere.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration, tab pa lejere mv.

Omkostninger vedregrende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedregrende drift af ejen-

domme, omkostninger vedr. vand og varme, reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, af-
gifter og andre omkostninger.
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Anvendt regnskabspraksis

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.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrarer regn-
skabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger samt laneomkostninger mv.

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.

Modervirksomheden og de danske tilknyttede virksomheder er omfattet af de danske regler om tvungen
sambeskatning af koncernens danske virksomheder.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambeskat-
tede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. | tilknytning hertil modtager virksom-
heder med skattemaessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende
dette underskud (fuld fordeling).

Balancen

Nedskrivning pa anlagsaktiver

Den regnskabsmaessige vaerdi af materielle anlaegsaktiver vurderes arligt for indikationer pa veerdifor-
ringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer pa veerdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv hen-
holdsvis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsvaerdien, safremt denne er la-
vere end den regnskabsmaessige vaerdi.

Genindvindingsvaerdien er den hgjeste vaerdi af kapitalvaerdi og salgsvaerdi fratrukket forventede om-
kostninger ved et salg. Kapitalvaerdien opggres som nutidsvaerdien af de forventede nettopengestrgm-
me fra anvendelsen af aktivet eller aktivgruppen og forventede nettopengestremme ved salg af aktivet
eller aktivgruppen efter endt brugstid.

Tidligere indregnede nedskrivninger tilbagefgres, nar betingelsen for nedskrivningen ikke laengere be-
star.
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Anvendt regnskabspraksis

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

Investeringsejendomme males efterfglgende ejendom for ejendom til en skennet dagsvaerdi, der svarer
til det belgb, som den enkelte ejendom vurderes at ville kunne salges for pa balancedagen til en uaf-
haengig kaber. Dagsvaerdien opgares ved anvendelse af en afkastbaseret model som baseres pa den bud-
getterede nettoindtjening for det kommende ar tilpasset en normalindtjening og ved anvendelse af et
afkastkrav, der afspejler markedets aktuelle afkastkrav for tilsvarende ejendomme. Vaerdien reguleres
for forhold, som ikke afspejles i normalindtjeningen, f.eks. faktisk tomgang, starre renoveringsarbejder
o.l. Den anvendte vardiansattelsesmodel 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 resultatopgarelsen under “omkostninger vedrgrende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som @vrige materielle anlaegsaktiver, bortset fra grunde, en begraenset le-
vetid. Den veerdiforringelse, 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.

Verdireguleringer indregnes i resultatopgerelsen under posten "Vardireguleringer af investeringsejen-
domme”.

Finansielle anlaegsaktiver
Deposita

Deposita males til amortiseret kostpris og omfatter huslejedeposita mv.

Varebeholdninger
Varebeholdninger males til kostpris efter FIFO-metoden. Er nettorealisationsvaerdien af varebeholdnin-
ger lavere end kostprisen, nedskrives til denne lavere vaerdi.

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

Der nedskrives til nettorealisationsvaerdien med henblik pa at imgdega forventede tab. Virksomheden
har valgt at anvende IAS 39 som fortolkningsgrundlag ved indregning af nedskrivning af finansielle akti-
ver, hvilket betyder, at der skal foretages nedskrivning til imgdegaelse af tab, hvor der vurderes at
veaere indtruffet en objektiv indikation pa, at et tilgodehavende eller en portefalje af tilgodehavender
er vaerdiforringet. Hvis der foreligger en objektiv indikation pa, at et individuelt tilgodehavende er
veerdiforringet, foretages nedskrivning pa individuelt niveau.
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Anvendt regnskabspraksis

Nedskrivninger opggres som forskellen mellem den regnskabsmaessige vaerdi af tilgodehavender og nu-
tidsvaerdien af de forventede pengestremme, herunder realisationsvaerdi af eventuelle modtagne sik-
kerhedsstillelser. Som diskonteringssats anvendes den effektive rente for det enkelte tilgodehavende
eller portefolje.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter indestaender i pengeinstitutter.

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.

Selskabet er sambeskattet med koncernforbundne danske selskaber. Den aktuelle selskabsskat fordeles
mellem de sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster og med fuld fordeling
med refusion vedrgrende skattemaessige underskud. De sambeskattede selskaber indgar i acontoskatte-
ordningen.

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som ”Tilgodehavende skat hos
tilknyttede virksomheder” eller ”Skyldig skat hos tilknyttede virksomheder”.

Efter sambeskatningsreglerne hafter JOSMA Ejendomme ApS solidarisk og ubegranset over for skatte-
myndighederne for selskabsskatter og kildeskatter pa renter, royalties og udbytter opstaet inden for
sambeskatningskredsen.

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.

Der foretages regulering af udskudt skat vedrarende foretagne elimineringer af urealiserede koncernin-
terne avancer og -tab.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser i de respektive lande, der med balan-
cedagens lovgivning vil vaere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. Z&n-
dring i udskudt skat som felge af andringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen bortset fra
poster, der fgres direkte pa egenkapitalen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfaerselsberettiget 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

@vrige geaeldsforpligtelser, som omfatter gaeld til leverandgrer, tilknyttede virksomheder samt anden
geeld, males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vaerdi.
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Resultatopgarelse 1. januar - 31. december

Note 2023 2022
Bruttofortjeneste 425.421 258.244
Vaerdiregulering af investeringsejendomme -16.754 95.975

1 Personaleomkostninger -56.000 0

Resultat for finansielle poster 352.667 354.219

2 @vrige finansielle omkostninger -302.370 -152.757

Resultat for skat 50.297 201.462

3 Skat af arets resultat -11.124 -44.650

Arets resultat 39.173 156.812
Forslag til resultatdisponering:

Overfares til overfert resultat 39.173 156.812

Disponeret i alt 39.173 156.812
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Balance 31. december

Note

4

Aktiver

Anlaegsaktiver

Investeringsejendomme

Materielle anlaegsaktiver i alt

Deposita

Finansielle anlaegsaktiver i alt

Anlaegsaktiver i alt

Omsatningsaktiver

Fremstillede varer og handelsvarer

Varebeholdninger i alt

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser
Andre tilgodehavender
Tilgodehavender i alt

Omsaetningsaktiver i alt

Aktiver i alt

2023 2022
8.416.494 7.635.912
8.416.494 7.635.912

3.000 3.000

3.000 3.000

8.419.494 7.638.912
157.513 157.513
157.513 157.513

5.755 4.476

4.919 57.494

10.674 61.970
168.187 219.483
8.587.681 7.858.395
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Balance 31. december

Passiver

Note 2023 2022
Egenkapital
Virksomhedskapital 50.000 50.000
Overfort resultat 849.091 809.918
Egenkapital i alt 899.091 859.918

Hensatte forpligtelser

Hensaettelser til udskudt skat 134.200 136.100
Hensatte forpligtelser i alt 134.200 136.100

Geeldsforpligtelser

6 Geld til pengeinstitutter 4.040.820 2.680.000
7 Deposita 211.675 177.453
Langfristede gaeldsforpligtelser i alt 4.252.495 2.857.453
Kortfristet del af langfristet geeld 157.480 32.000
Geeld til pengeinstitutter 32.585 145.860
Modtagne forudbetalinger fra kunder 28.238 12.650
Leverandgarer af varer og tjenesteydelser 10.931 30.708
Geeld til tilknyttede virksomheder 3.000.214 3.167.070
Geeld til selskabsdeltagere og ledelse 9.705 599.586
Skyldig selskabsskat til tilknyttede virksomheder 13.024 17.050
Anden geeld 49.718 0
Kortfristede gaeldsforpligtelser i alt 3.301.895 4.004.924
Geeldsforpligtelser i alt 7.554.390 6.862.377
Passiver i alt 8.587.681 7.858.395

9 Oplysninger om dagsvaerdi
8 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

10 Eventualposter
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Egenkapitalopgerelse

Virksomhedska-
pital Overfort resultat | alt
Egenkapital 1. januar 2022 50.000 653.106 703.106
Arets overforte overskud eller underskud 0 156.812 156.812
Egenkapital 1. januar 2023 50.000 809.918 859.918
Arets overforte overskud eller underskud 0 39.173 39.173
50.000 849.091 899.091
JOSMA Ejendomme ApS - Arsrapport for 2023 13
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Noter
2023 2022
1.  Personaleomkostninger
Lenninger og gager 56.000 0
56.000 0
Gennemsnitligt antal beskaftigede medarbejdere 1 0
2.  Qvrige finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger, tilknyttede virksomheder 56.086 41.807
Andre finansielle omkostninger 246.284 110.950
302.370 152.757
3.  Skat af arets resultat
Skat af arets resultat 13.024 17.050
Arets regulering af udskudt skat -1.900 27.600
11.124 44,650
4, Investeringsejendomme
Kostpris 1. januar 2023 7.113.825 3.827.913
Tilgang i arets lab 797.336 3.285.912
Kostpris 31. december 2023 7.911.161 7.113.825
Regulering til dagsvaerdi 1. januar 2023 522.087 426.112
Arets regulering til dagsvaerdi -16.754 95.975
Regulering til dagsvaerdi 31. december 2023 505.333 522.087
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2023 8.416.494 7.635.912

Selskabets investeringsejendomme bestar af 3 blandede bolig- og erhvervsejendomme beliggende

i Tarring samt 1 boligejendom beliggende i Vejle.

Investeringsejendommene er, jf. beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis, malt til dagsvaerdi (ni-

veau 3 i dagsvaerdihierarkiet) ved anvendelse af en afkastbaseret model.

Maling til dagsvaerdi foretages for hver enkelt ejendom med udgangspunkt i ejendommens detal-

jerede budget for det kommende driftsar, korrigeret for udsving der har karakter af enkeltstaen-

de handelser.

JOSMA Ejendomme ApS - Arsrapport for 2023
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Noter

4, Investeringsejendomme (fortsat)
Den anvendte afkastmodel, som har veaeret anvendt konsistent i mange ar, indeholder folgende

hovedelementer:

Aktuel lejeindtaegt

+/- Reguleringer til lejen

- Vedligeholdelsesomkostninger
- Driftsomkostninger

- Administration

= Reguleret driftsresultat

/ Afkastprocent

= Bruttoveerdi

+ Deposita og forudbetalt leje

- Fradrag for vaesentlige renoveringsprojekter eller ombygninger mv.

Afkastkravet er fastsat med udgangspunkt i markedsstatistikker, gennemfarte handler samt ledel-
sens kendskab til ejendomsmarkedet i avrigt. Ved fastsaettelse af afkastkravet indgar parametre
sasom type (bolig, kontor, butik mv.), beliggenhed, alder, vedligeholdelsestilstand, lejeaftalernes
lgbetid og lejernes bonitet mv.

Vaesentlige forudsaetninger for den opgjorte dagsvaerdi er som folger:

31/12 2023
Afkastkrav, blandede ejendomme beliggende i Tarring (%) 7,25 %
Afkastkrav, boligejendomme beliggende i Vejle (%) 5,59 %

Folsomhedsanalyse

Dagsvaerdien af investeringsejendommene udger 8.413 t.kr. pr. 31. december 2023. Den opgjorte
dagsveaerdi er et sken foretaget af ledelsen pa basis af tilgaengelige oplysninger og aktuelle for-
ventninger til fremtiden. Fglsomheden af det gennemsnitlige afkastkrav kan illustreres ved, at
ved en stigning i afkastprocenten pa 0,5 %-point pr. ejendom vil dagsvaerdien falde med 597 t.kr.
Et fald i afkastprocenten pa 0,5 %-point pr. ejendom vil medfare en stigning i dagsvaerdien pa 696

t.kr.
31/12 2023 31/12 2022
5. Deposita
Kostpris 1. januar 2023 3.000 0
Tilgang i arets lgb 0 3.000
Kostpris 31. december 2023 3.000 3.000
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2023 3.000 3.000
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31/12 2023 31/12 2022
6. Geeld til pengeinstitutter
Geeld til pengeinstitutter i alt 4.198.300 2.712.000
Heraf forfalder inden for 1 ar -157.480 -32.000
4.040.820 2.680.000
Andel af gaeld, der forfalder efter 5 ar 3.157.900 2.177.000
7. Deposita
Deposita i alt 211.675 177.453
Heraf forfalder inden for 1 ar 0 0
Deposita i alt 211.675 177.453
Andel af gaeld, der forfalder efter 5 ar 211.675 177.453
8. Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Selskabet har deponeret ejerpantebreve pa i alt 7.846 t.kr. til sikkerhed for bankgaeld.
Ejerpantebrevene giver pant i ovenstaende grunde og bygninger, hvis regnskabsmaessige veerdi
pr. 31. december 2023 udggr 8.416.

9. Oplysninger om dagsveerdi
Investerings-

ejendomme
Dagsvaerdi 31. december 2023 8.416.494
Arets urealiserede andringer af dagsvaerdi indregnet i resultatopggrelsen -16.754
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10.

Eventualposter
Eventualforpligtelser

Kautionsforpligtelser:
Selskabet har kautioneret for de tilknyttede virksomheders banklan. De tilknyttede
virksomheders bankgaeld udger pr. 31. december 2023 i alt 706 t.kr.

Sambeskatning

Selskabet indgar i den nationale sambeskatning med MARAJAMASO Holding ApS, CVR-nr.
40279954, som er administrationsselskab og hafter ubegranset og solidarisk med de gvrige sam-
beskattede selskaber for den samlede selskabsskat.

Selskabet haefter ubegranset og solidarisk med de gvrige sambeskattede selskaber for eventuelle
forpligtelser til at indeholde kildeskat pa renter, royalties og udbytter.

De sambeskattede virksomheders samlede, kendte nettoforpligtelse vedrgrende selskabsskat
fremgar af arsregnskabet for administrationsselskabet.

Eventuelle senere korrektioner af selskabsskatter eller kildeskatter mv. vil kunne medfere, at sel-
skabets haftelse udger et andet belab.
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