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Jeudan IV A/S

Ledelsespategning

Ledelsen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar 2021 - 31. december 2021
for Jeudan IV A/S.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med rsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 31. december 2021 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar 2021 - 31.
december 2021.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kgbenhavn, den 20. april 2022

Direktion

Morten Aagaard

Bestyrelse

Per Wetke Hallgren Sgren Bergholt Andersson Morten Aagaard




Jeudan IV A/S

Den uafhaengige revisors revisionspategning

Til kapitalejerne i Jeudan IV A/S

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Jeudan IV A/S for regnskabsaret 1. januar 2021 - 31. december 2021, der
omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance og noter. Arsregnskabet udarbejdes efter
arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 31. december 2021, samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar 2021 - 31.
december 2021 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav,
der er geldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naeermere beskrevet i
revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet". Vi er uafhaengige af selskabet i
overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants' internationale retningslinjer for
revisorers etiske adfzerd (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 revisionsbevis 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 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 driften; at
oplyse om forhold vedrgrende 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 ggre dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vaesentlig fejlinformation,
uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en konklusion. Hgj grad af
sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der udfgres i overensstemmelse
med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er geeldende i Danmark, altid vil afdaekke
vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformationer kan opsta som fglge af besvigelser eller fejl og kan
betragtes som vaesentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de
gkonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne traeffer pa grundlag af arsregnskabet.

Som led i en revision, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er geeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel skepsis under
revisionen. Herudover:

* Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl, udformer og udfgrer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici samt opnar
revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for ikke at
opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved vasentlig fejlinformation
forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvargelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser,
vildledning eller tilsidesaettelse af intern kontrol.

Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstaendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklusion
om effektiviteten af selskabets interne kontrol.




Jeudan IV A/S

Den uafhaengige revisors revisionspategning

* Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de

regnskabsmaessige skgn og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat
drift er passende, samt om der pa grundlag af det opndede revisionsbevis er vaesentlig usikkerhed forbundet
med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at fortsaette driften. Hvis
vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning ggre opmaerksom pa
oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sadanne oplysninger ikke er tilstraekkelige, modificere vores
konklusion. Vores konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores
revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfgre, at selskabet ikke laengere kan
fortsaette driften.

Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder pa en
sadan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmaessige placering af
revisionen samt betydelige revisionsmaessige observationer, herunder eventuelle betydelige mangler i intern
kontrol, som vi identificerer under revisionen.

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.

I tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberetningen og i den forbindelse
overveje, om ledelsesberetningen er vasentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores viden opnaet ved
revisionen 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 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 20. april 2022

Deloitte
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 33963556

Jesper Jgrgensen
Statsautoriseret revisor
mne9664
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Virksomhedsoplysninger

Virksomheden Jeudan IV A/S
Bredgade 30
1260 Kgbenhavn K

CVR-nr. 29831963

Hjemsted Kgbenhavn

Regnskabsar 1. januar 2021 - 31. december 2021
Bestyrelse Per Wetke Hallgren

Sgren Bergholt Andersson
Morten Aagaard

Direktion Morten Aagaard

Revisor Deloitte
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 33963556
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets hovedaktivitet er investering i fast ejendom i Kgbenhavn.

Udviklingen i aktiviteter og gkonomiske forhold
Jeudan IV A/S har for regnskabsaret 1. januar 2021 - 31. december 2021 realiseret et resultat fgr kurs- og
vaerdireguleringer pa t.DKK 45.160 mod t.DKK 39.593 sidste ar.

Sammenholdt med udmeldingen i den senest offentliggjorte arsrapport, har savel omsaetning som resultat f@r kurs-
og veerdiregulering udviklet sig tilfredsstillende.

Jeudan IV A/S har nettoopskrevet ejendommenes dagsveerdi med t.DKK 141.049. Ved maling af de enkelte
ejendomme til dagsvaerdi ultimo 2021, er anvendt den afkastbaserede vaerdianszettelsesmodel. Afkastprocenten
er reduceret i forhold til sidste ar. Der henvises i gvrigt til note 5.

Renteudviklingen i 2021 har medfgrt en positiv regulering af de finansielle geeldsforpligtelser pa t.DKK 21.020 mod
en negativ regulering pa t.DKK 34.239i 2020.

Skat af arets resultat udgjorde i 2021 t.DKK 45.707 mod t.DKK 11.156 i 2020.

Selskabets resultatopggrelse for regnskabsaret 1. januar 2021 - 31. december 2021 udviser herefter et resultat pa
t.DKK 161.522, og selskabets balance pr. 31. december 2021 udviser en balancesum pa t.DKK 1.963.075, og en
egenkapital pa t.DKK 947.918.

COVID-19 har ikke haft nogen reel effekt pa selskabets gkonomi. Det kan blandt andet henfgres til, at den
generelle markedsudvikling i de ejendomssegmenter, som selskabet primart investerer i, herunder udlejning og
lejeniveauer, har udviklet sig positivt under pandemien.

Begivenheder efter regnskabsarets afslutning

Siden arsskiftet har renteniveauet haft en stigende tendens. Pr. 31. marts 2022 medfgrer dette, at kursregulering
af de finansielle geeldsforpligtelser er positive med ca. DKK 79 mio. Herudover er der efter regnskabsarets
afslutning ikke indtruffet begivenheder af vasentlig betydning for selskabets finansielle stilling.

Forventninger til fremtiden

Ledelsen forventer at savel omsaetning som resultat fgr kurs- og veerdiregulering vil veere pa niveau med 2021.
Hertil kommer veerdireguleringer pa savel ejendomme som finansielle geeldsforpligtelser - positive som negative -
som fglge af udviklingen i priserne pa ejendomsmarkedet og pa de finansielle markeder.
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Ledelsesberetning

Risikoforhold

Rente- og kursreguleringsrisiko

Ejendomsinvestering er langsigtet og bgr derfor finansieres med langfristede I1dn med fast rente i en leengere
periode.

Da lejeindtaegterne pa ejendomme ikke, som det er tilfeldet for renteomkostninger, direkte pavirkes af
renteudviklingen, kan rentestigninger have en negativ effekt pa selskabets resultat, da renteomkostningerne som
udgangspunkt stiger ved stigende rente. Det tilstraebes at reducere renterisikoen ved optagelse af fastforrentede
lan samt anvendelse af renteaftaler til afdeekning af renterisikoen pa variabelt forrentede lan.

Renteaftalerne har forskellige Igbetider, der sikrer en bedre risikospredning hen over rentekurven. Den
gennemsnitlige Igbetid for disse renteaftaler udggr ca. 10 ar.

Selskabets ejendomsportefglje er finansieret med realkreditlan med en Igbetid pa op til 30 ar og med enten fast
rente, eller fast rente for en laengere periode ved brug af renteaftaler. Lanene optages i DKK.

Selskabet tilstraeber Igbende at have en renteafdakning pa mellem 70% og 90%.

Afdaekning af renterisikoen medfgrer en kursrisiko, hvor valg af finansiering med fast rente i laengere perioder
medfgrer stgrre kursudsving end finansiering med fast rente i kortere perioder.
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Anvendt regnskabspraksis

Regnskabsklasse
Arsrapporten for Jeudan IV A/S for 2021 er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for
virksomheder i regnskabsklasse B.

Den anvendte regnskabspraksis er usendret i forhold til sidste ar.

Rapporteringsvaluta
Arsrapporten er aflagt i hele tusinde danske kroner.

Generelt

Generelt om indregning og maling
Regnskabet er udarbejdet med udgangspunkt i det historiske kostprisprincip.

Indtaegter indregnes i resultatopggrelsen i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes veerdireguleringer af
finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsveerdi eller amortiseret kostpris. Endvidere indregnes i
resultatopggrelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opna arets indtjening, herunder afskrivninger,
nedskivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefgrsler som fglge af 2endrede regnskabsmaessige skgn af belgb,
der tidligere har vaeret indregnet i resultatopggrelsen.

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

Forpligtelser indregnes i balancen, nar selskabet som fglge af en tidligere begivenhed har en retlig eller faktisk
forpligtelse og det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fraga selskabet, og forpligtelsens veerdi kan
males palideligt.

Ved fgrste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfglgende males aktiver og forpligtelser som
beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Ved indregning og maling tages hensyn til gevinster, tab og risici, der fremkommer, inden arsrapporten aflaegges,
og som be- eller afkreefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Veerdireguleringer af investeringsejendomme og finansielle forpligtelser indregnes i resultatopggrelsen under
posterne "Gevinst/tab ejendomme" henholdsvis "Gevinst/tab finansielle geldsforpligtelser".

Resultatopggrelsen

Omsatning
Omsatningen reprasenterer primaert arets huslejeindtaegter fra udlejningsejendomme.

Driftsomkostninger
Arets omkostninger til skatter og afgifter, forsikring, renhold, vedligeholdelse og lignende omkostninger indregnes
som driftsomkostninger i det omfang, de ikke refunderes af kunderne.

Administrationsomkostninger
Omfatter arets omkostninger til administration af ejendomme. Administrationsydelsen leveres af Jeudan A/S.

Finansielle indtaegter og omkostninger
Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer regnskabsaret.
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Anvendt regnskabspraksis

Finansielle indtegter og omkostninger indeholder renteindtaegter og -omkostninger vedrgrende likvide
beholdninger samt gaeldsforpligtelser. Desuden indgar amortisering af finansielle gaeldsforpligtelser.

Skat af arets resultat
Arets skat, der bestar af arets aktuelle skat og sendring i udskudt skat, indregnes i resultatopggrelsen med den del,
der kan henfgres til arets resultat.

Aktuelle skatteforpligtelser henholdsvis tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen opgjort som beregnet skat
af arets skattepligtige indkomst, reguleret for betalt aconto skat.

Ved beregning af arets aktuelle skat anvendes de pa balancedagen galdende skattesatser og -regler.

Udskudt skat indregnes og males efter den balanceorienterede geeldsmetode af alle midlertidige forskelle mellem
regnskabsmaessige og skattemaessige vaerdier af aktiver og forpligtelser.

Den udskudte skat opggres med udgangspunkt i den planlagte anvendelse af det enkelte aktiv henholdsvis afvikling
af den enkelte forpligtelse. Udskudt skat vedrgrende investeringsejendomme opggres med udgangspunkt i en
antagelse om genindvending ved salg.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil veere
geeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. £ndring i udskudt skat som fglge af andringer i
skattesatser eller -regler indregnes i resultatet.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfgrselsberettigede skattemaessige underskud, indregnes i
balancen med den veerdi, aktivet forventes at kunne realiseres til, enten ved modregning i udskudte
skatteforpligtelser eller som nettoskatteaktiver til modregning i fremtidige positive skattepligtige indkomster.
Udskudte skatteaktiver vurderes arligt og indregnes kun i det omfang, det er sandsynligt, at de vil blive udnyttet.

Selskabet er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning af moderselskabet og de danske
datterselskaber. Moderselskabet er administrationsselskab for sambeskatningen. Den aktuelle selskabsskat
fordeles mellem de sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster (fuld fordeling med
refusion vedgrende skattemaessige underskud).

Balancen

Materielle anlaegsaktiver
Investeringsejendomme males ved fgrste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kgbspris og
eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme males efterfglgende til dagsveerdi, der repraesenterer det belgb, som den enkelte ejendom
vurderes at ville kunne szelges for pa balancedagen til en uafhaengig kgber. Dagsvaerdien opggres ved anvendelse
af den afkastbaserede veerdiansattelsesmodel som den beregnede kapitalveerdi af de forventede fremtidige
pengestrgmme fra de enkelte ejendomme.

De forventede fremtidige pengestromme tager udgangspunkt i den budgetterede nettoindtjening for det
kommende ar, der tilpasses til en forventet normalindtjening. Der foretages reguleringer for forhold, som ikke
afspejles i normalindtjeningen, eksempelvis stgrre renoveringsarbejder, forventet tomgang etc.

Ved beregningen af kapitalvaerdien anvendes et afkastkrav, som fastsaettes for de enkelte ejendomme pa grundlag
af geldende markedsforhold pa balancedagen for den pageldende ejendomstype, ejendommenes beliggenhed,
kundernes bonitet etc., saledes at afkastkravet vurderes at afspejle markedets aktuelle afkastkrav pa tilsvarende
ejendomme.
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Anvendt regnskabspraksis

Der anvendes ikke ekstern vurderingsmand.
Zndringer i dagsvaerdien indregnes i resultatopggrelsen under posten "Gevinst/tab ejendomme".

Igangvaerende projekter pa investeringsejendomme males ved fgrste indregning til kostpris, der omfatter direkte
henfgrbare omkostninger inkl. finansielle omkostninger pa Ian til finansiering af igangveerende projekter.
Igangvaerende projekter pa investeringsejendomme males efterfglgende til dagsveerdi.

Seerindretning, der tilbagebetales ved et tidsbegranset tillaeg til lejen, males til kostpris og afskrives linezert over
samme lejeperiode.

Afskrivninger indregnes i resultatopggrelsen under driftsomkostninger.

Driftsmateriel og inventar males til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og neskrivninger eller til
genindvendingsvaerdi, safremt denne er lavere. Der foretages linezre afskrivninger over den forventede
driftspkonomiske brugstid, som er 3 ar.

Afskrivninger indregnes i resultatopggrelsen under driftsomkostninger.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris pa grundlag af en vurdering af de enkelte tilgodehavender. Der
nedskrives til imgdegaelse af forventede tab.

Andre vardipapirer og kapitalandele, indregnet under omsaetningsaktiver
Andre veerdipapirer og kapitalandele der er bgrsnoteret males til kursvaerdien pa balancedagen (dagsveerdi).

Egenkapital
Foreslaet udbytte indregnes som en galdsforpligtelse pa tidspunktet for vedtagelse pa generalforsamlingen.
Udbytte, som forventes udbetalt for regnskabsaret, preesenteres som en szerskilt post under egenkapitalen.

Hensatte forpligtelser

Hensatte forpligtelser omfatter vedligeholdelsesforpligtelser i henhold til Lov om leje og Lov om midlertidig
regulering af boligforholdene. Hensatte forpligtelser indregnes, nar selskabet som fglge af en tidligere begivenhed
har en retlig eller faktisk forpligtelse, og det er sandsynligt, at indfrielse vil medfgre et forbrug af selskabets
gkonomiske ressourcer.

Finansielle galdsforpligtelser

Til finansiering af investeringsejendomme anvender selskabet realkreditlan og Ian fra finansieringsinstitutter med
lang Igbetid. Lanene optages med enten fast rente eller variabel rente. Ved Ian med variabel rente daekkes risikoen
for stigende rente ved anvendelse af renteaftaler for en laengere periode. Herved opnas bl.a. en delvis afbalanceret
pavirkning af dagsvaerdien ved andringer i markedsrenten, da sendringer i markedsrenten over tid og under visse
forudsaetninger kan pavirke dagsveerdien for henholdsvis investeringsejendomme og de dertil tilknyttede
finansielle geeldsforpligelser med modsatrettet fortegn.

Finansielle gaeldsforpligtelser til realkredit- og finansieringsinstitutter males ved fgrste indregning til dagsveerdien
af det betalte eller modtagne vederlag. Efter fgrste indregning males finansielle gaeldsforpligtelser til realkredit- og
finansieringsinstitutter til amortiseret kostpris.

Afledte finansielle instrumenter, der anvendes til afdaekning af renterisiko, males ved fgrste indregning til
dagsverdien af det betalte eller modtagne vederlag. Efter fgrste indregning males afledte finansielle instrumenter

til dagsveerdi med indregning i resultatopggrelsen, tilsvarende maling af investeringsejendomme.

Renteaftaler anvendes alene til afdaekning af renterisiko pa finansielle galdsforpligtelser, der er variabelt forrentet.

-11 -
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Anvendt regnskabspraksis

Dagsveerdien heraf praesenteres sammen med de finansielle geeldsforpligtelser til realkredit- og
finansieringsinstitutter, idet de anses som en integreret del af lanet optaget hos de pagaldende realkredit- og
finansieringsinstitutter. Dagsveerdien af renteaftalerne pa balancedagen tilleegges/fradrages derfor lanenes
bogfprte vaerdi.

Z&ndring af dagsverdien af de finansielle galdsforpligtelser indregnes i resultatopggrelsen under posten
"Gevinst/tab finansielle gaeldsforpligtelser".

Ved indfrielse af finansielle geeldsforpligtelser opggres gevinst/tab i forhold den regnskabsmaessige veerdi primo
regnskabsaret og indregnes i resultatopggrelsen under posten "Gevinst/tab finansielle galdsforpligtelser".

Andre gzldsforpligtelser, som omfatter deposita, geeld til leverandgrer, tilknyttede selskaber samt anden gzeld,
males til amortiseret kostpris.

Periodeafgransningsposter, passiver
Periodeafgraensningsposter indregnet under forpligtelser omfatter modtagne betalinger vedrgrende indteegter i de
efterfglgende regnskabsar. Periodeafgraensningsposter males til kostpris.

-12 -
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Resultatopggrelse

Omsaetning
Driftsomkostninger
Bruttoresultat

Administrationsomkostninger
Finansielle indtaegter

Finansielle omkostninger

Resultat fgr kurs- og vaerdireguleringer

Gevinst/tab ejendomme
Gevinst/tab finansielle gaeldsforpligtelser
Resultat fgr skat

Skat af arets resultat
Arets resultat

Forslag til resultatdisponering
Overfgrt resultat
Resultatdisponering

Note

2021 2020
t.DKK t.DKK
51.341 49.098
-8.853 -11.133
42.488 37.965
-2.081 -1.992
10.408 8.833
-5.655 -5.213
45.160 39.593
141.049 45.360

21.020 -34.239
207.229 50.714
-45.707 -11.156
161.522 39.558
161.522 39.558
161.522 39.558
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Balance 31. december 2021

Aktiver

Investeringsejendomme

Igangvaerende projekter investeringsejendomme
Driftsmateriel og inventar

Materielle anlaegsaktiver

Anlaegsaktiver

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser
Tilgodehavender hos tilknyttede selskaber
Tilgodehavende selskabsskat

Andre tilgodehavender

Tilgodehavender

Andre vaerdipapirer og kapitalandele
Vardipapirer og kapitalandele

Likvide beholdninger

Omsatningsaktiver

Aktiver

Note

10

2021 2020
t.DKK t.DKK
1.363.771 1.189.666
219 16.703

87 14
1.364.077 1.206.383
1.364.077 1.206.383
1.148 1.833
597.121 455.912

0 1.238

487 426
598.756 459.409
53 54

53 54

189 132
598.998 459.595
1.963.075 1.665.978
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Balance 31. december 2021

Passiver

Aktiekapital
Overfgrt resultat

Egenkapital

Hensaettelser til udskudt skat
Hensat til vedligehold
Hensatte forpligtelser

Geeld til realkreditinstitutter
Deposita
Langfristede gzeldsforpligtelser

Geeld til realkreditinstitutter

Deposita

Modtagne forudbetalinger fra kunder
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser
Geeld til tilknyttede selskaber
Selskabsskat

Anden gzld

Periodeafgransningsposter

Kortfristede galdsforpligtelser

Galdsforpligtelser

Passiver

Garantier og eventualforpligtelser
Ejer- og koncernforhold

Note

11
12

13
14

15

16

17
18

2021 2020
t.DKK t.DKK
10.000 10.000

937.918 776.396
947.918 786.396
66.990 32.781
251 249
67.241 33.030
884.605 792.903
1.791 271
886.396 793.174
6.621 5.739
12.660 13.403
6.194 8.817
887 2.486
23.084 21.260
10.110 0
625 111
1.339 1.562
61.520 53.378
947.916 846.552
1.963.075 1.665.978
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Noter

1. Omsaetning

Da selskabets omsaetning hidrgrer fra drift af investeringsejendomme beliggende i Kgbenhavn, har selskabet ingen

aktivitetsmaessig eller geografisk segmentopdeling.

2. Drifts- og administrationsomkostninger

Der er ikke udbetalt Ign til direktion og tantieme til bestyrelsen i regnskabsaret. Der har ikke vaeret nogen ansatte i

regnskabsaret.

Service- og administrationsydelser leveres af Jeudan A/S og Jeudan Projekt & Service A/S. Vederlag herfor indgar i

drifts- og administrationsomkostninger.

3. Finansielle indtzegter

Renter af tilgodehavende hos tilknyttede selskaber
Renter af bankindestdende mm.
Andre finansielle indtaegter

4. Finansielle omkostninger

Renter af geeld til tilnyttede selskaber
Renter af geeld til realkreditinstitutter
Renter af geld til finansieringsinstitutter
@vrige finansielle omkostninger

2021 2020
10.368 8.778
1 2

39 53
10.408 8.833
2021 2020
249 144
5.341 4.979
2 18

63 72
5.655 5.213
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Noter

5. Gevinst/tab ejendomme

Maling til dagsveerdi foretages for hver enkelt ejendom med udgangspunkt i et detaljeret budget for den enkelte
ejendom for det kommende driftsar, korrigeret for udsving der har karakter af enkeltstdende haendelser. Med
udgangspunkt heri anvendes en afkastbaseret model, som Jeudan p.t. anser for mest velegnet til veerdiansaettelsen
af Jeudans homogene ejendomsportefglje.

Jeudan har i en laengere arraekke anvendt afkastmodellen med samme hovedelementer:

1+ Arlige lejeindtaegter

2+/- Eventuel regulering af eksisterende leje til anslaet markedsleje
3- Driftsomkostninger

4- Ind- og udvendig vedligeholdelse

5- Administration

= Nettoresultat (sum af 1 til 5)

6/ Afkastprocent

= Kapitaliseret nettoresultat (nettoresultat/6)

7+ Refusionssaldi

8- Korrektioner til dagsveerdi

= Dagsveerdi (kapitaliseret nettoresultat +7 -8)

1. ARLIGE LEJEINDTAGTER
Modellen tager udgangspunkt i de forventede lejeindteaegter for det kommende ar. For ledige arealer er markedslejen
forsigtigt ansldet. Der medtages eventuelle gvrige indtaegter fra eiendommenes drifts- og energiregnskaber.

2. REGULERING TIL MARKEDSLEJE
| eiendomme hvor Jeudan vurderer at den faktiske leje afviger vaesentligt fra markedslejen, reguleres den aktuelle
leje til den forventede genudlejningsleje.

3. DRIFTSOMKOSTNINGER
Samtlige faktiske driftsomkostninger fratraekkes. De omfatter blandt andet skatter og afgifter, forsikringer,
serviceabonnementer, renholdelse, ejendomsservice, forsyning, ejerens andel af drifts- og energiudgifter etc.

4. IND- OG UDVENDIG VEDLIGEHOLDELSE

En vaesentlig andel af vedligeholdelsesomkostningerne pa erhvervsejendomme afholdes af kunderne, men det kan
variere afhangig af de konkrete kontraktvilkar. Til Isbende udvendig vedligeholdelse hensaettes pa
erhvervsejendomme gennemsnitlig DKK 30 pr. m? &rligt (2020: DKK 30 pr. m?). Pa erhvervslejemal henszettes ikke til
Igbende indvendig vedligeholdelse, da disse udgifter afholdes af kunderne.

For sa vidt angar ejendomme, hvor boligreguleringsloven og lejeloven fastsaetter lovpligtige henszettelser anvendes
disse hensattelser til bade ind- og udvendig vedligeholdelse, i alt ca. DKK 130 pr. m? arligt (2020: DKK 130 pr. m?).

Udover henszettelser til Igbende vedligeholdelse foretages reservationer til indretning af de konkrete ledige lejemal
og eventuelle stgrre udvendige renoveringsprojekter pa den konkrete ejendom. Reservationerne beregnes pa
grundlag af konkrete projekter eller erfaringstal og fradrages i eiendommens opgjorte markedsveerdi jf. nedenfor pkt.
8.

5. ADMINISTRATION
Til administration af ejendomme hensaettes et belgb, der er baseret pa erfaringer om faktisk anvendte omkostninger.

Der er gennemsnitligt hensat 2% af lejeindteegterne (2020: 2%).

6. AFKASTPROCENT
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Jeudan IV A/S

Noter

Afkastprocenten fastsaettes af Jeudan pa grundlag af dels udviklingen i markedsforholdene for den pageldende
ejendomstype og ejendommens beliggenhed, dels erfaringer ved finansiering, kb og salg, og dels sndringer i — og
vurderinger af — den enkelte ejendoms forhold.

For konstatering af udviklingen i markedsforholdene anvender Jeudan blandt andet fglgende kilder:

-Jeudan praesenteres Igbende for nye ejendomsinvesteringer. Henvendelserne kommer fra ejendomsmaeglere,
realkredit- og finansieringsinstitutter samt ejendomsinvestorer. | denne proces kan Jeudan vurdere markedsafkastet
og gvrige vaesentlige faktorer for de forskellige ejendomssegmenter, dels for investeringer Jeudan selv foretager, dels
for transaktioner som foretages af andre investorer, hvor Jeudan har detaljeret kendskab til de konkrete ejendommes
forhold.

-Jeudan optager Igbende finansiering hos de finansielle samarbejdspartnere (realkredit- og finansieringsinstitutter),
der har en betydelig markedsandel af realkreditfinansiering i Danmark. | forbindelse hermed gennemfgrer langiverne
en selvstaendig vurdering af hver enkelt ejendom. Yderligere afholder direktionen mgde med de finansielle
samarbejdspartnere hvert kvartal, hvor blandt andet prisudviklingen pa investeringsmarkedet og udlejningsmarkedet
droftes.

-Jeudan afholder Igbende mgder med de stgrre ejendomsmaeglervirksomheder i Kgbenhavn, og pa disse mgder
drgftes blandt andet udviklingen i ejendomspriserne.

-Jeudan’s markedsandel i Kgbenhavn giver indsigt i omradets udbud- og efterspgrgselsforhold vedrgrende investering
og udlejning.

Disse kilder kombineret med Igbende analyserapporter fra ejendomsmaeglere m.fl. og Jeudans gvrige observationer
pa ejendomsmarkedet samt den enkelte ejendoms forhold danner grundlaget for fastszettelse af en afkastprocent for
hver enkelt ejendom. Der anvendes ikke uafhaengige vurderingsmand ved vurdering af dagsveerdien pa den enkelte
ejendom, men Jeudan har i Igbet af 2021 benyttet to uafhangige vurderingsmaend til at vurdere udviklingen i
ejendomspriserne i den del af ejendomsmarkedet, hvor hovedparten af Jeudans ejendomme er beliggende.

7. REFUSIONSSALDI
Refusionssaldi opggres som deposita, forudbetalt leje og positivt indestaende pa vedligeholdelseskonti i henhold til
boligreguleringslovens §§ 18 og 22.

8. KORREKTIONER TIL DAGSVARDIEN

Der kan ske korrektion af den beregnede dagsveerdi i form af reservationer (fradrag) til forestaende vaesentlige
renoverings- og ombygningsopgaver, ejendomme beliggende i helt sarlige gkonomisk traengte erhvervs- eller
beboelsesomrader, ejendomme med hjemfaldsforpligtelse eller lignende.

Malingen af selskabets ejendom har for 2021 resulteret i en samlet dagsvaerdiregulering pa DKK 141 mio. (2020: DKK
45 mio.). Eiendommen er veerdiansat til et afkast pa 3,8% mod 4,0% i 2020.
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Noter
Oplysninger om ejendomme 2021 2020
Antal ejendomme 1 1
Areal (m2) 22.765 22.765
Gennemsnitlig afkastprocent eendres med +0,5% (t.DKK) -174.174 -147.752
Gennemsnitlig afkastprocent aendres med -0,5% (t.DKK) 227.766 189.966
Den gennemsnitlige arlige leje udggr DKK 3.044 pr. m2 ultimo 2021.
Udlejningsprocenten var ved udgangen af 2021 97,8 malt pa lejeindtaegter.
Selskabets ejendom anvendes primeaert til bolig, kontor og butik.
6. Skat af arets resultat

2021 2020
Regulering udskudt skat 0 10.814
Skat af arets resultat 45.707 342

45.707 11.156

7. Investeringsejendomme

2021 2020
Kostpris 1. januar 1.047.725 1.046.615
Tilgang i arets lgb, herunder forbedringer 475 1.110
Overfgrsler i aret fra andre poster 32.580 0
Kostpris 31. december 1.080.780 1.047.725
Op- og nedskrivninger 1. januar 142.040 96.680
Arets op- og nedskrivninger 141.050 45.360
Op- og nedskrivninger 31. december 283.090 142.040
Afskrivninger 1. januar -99 -99
Afskrivninger 31. december -99 -99
Regnskabsmaessig veerdi 31. december 1.363.771 1.189.666
Til sikkerhed for realkreditlan og geeld til finansieringsinstitutter er der i selskabets ejendom tinglyst
pantesikkerheder for t.DKK 968.741.
8. Igangvaerende projekter investeringsejendomme

2021 2020
Kostpris 1. januar 16.703 3.412
Tilgang i arets Igb, herunder forbedringer 16.040 13.291
Afgang i arets lgb 56 0
Overfgrsler i aret til andre poster -32.580 0
Kostpris 31. december 219 16.703
Regnskabsmaessig veerdi 31. december 219 16.703
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Noter

9. Driftsmateriel og inventar

Kostpris 1. januar

Tilgang i arets lgb, herunder forbedringer
Afgang i arets lgb

Kostpris 31. december

Afskrivninger 1. januar
Arets afskrivninger
Tilbagefgrsel af af- og nedskrivninger pa afhaendede aktiver

Afskrivninger 31. december

Regnskabsmaessig vaerdi ultimo

10. Andre tilgodehavender

2021 2020
375 364
103 11
-226 0
252 375
-361 -310
-30 -51
226 0
-165 -361
87 14

| andre tilgodehavender er indeholdt indestaende i Grundejernes Investeringsfond med t.DKK 251 (31. december

2020 t.DKK 249).
11. Aktiekapital

Saldo 1. januar
Saldo 31. december

Selskabskapitalen har vaeret uandret de seneste 5 ar.
12. Overfgrt resultat

Saldo 1. januar
Arets resultat
Saldo 31. december

13. Hensaettelser til udskudt skat

Udskudt skat 1. januar
Regulering i aret
Udskudt skat 31. december

Udskudt skat vedrgrer:
Investeringsejendomme

Finansielle galdsforpligtelser

@vrige

Fremfgrbare skattemaessige underskud

2021 2020
10.000 10.000
10.000 10.000

2021 2020

776.396 736.838
161.522 39.558
937.918 776.396

2021 2020
32.781 21.967
34.209 10.814
66.990 32.781
68.541 36.116

-225 0
-5 -9
-1.321 -3.326
66.990 32.781
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Noter

14. Hensat til vedligehold

2021 2020

Hensat til vedligehold 1. januar 249 248

Hensat i aret 2 1

Hensat til vedligehold 31. december 251 249
15. Langfristede geeldsforpligtelser

Forfald Forfald Forfald

indenfor 1 ar efter 1 ar efter 5 ar

Geeld til realkreditinstitutter 1) 6.621 884.605 858.270

Deposita 12.660 1.791 0

19.281 886.396 858.270

1) Heri indgar dagsveerdi af renteaftaler med t.DKK -13.548.

OPLYSNING OM RENTEAFTALER INDGAET TIL SIKRING AF FAST RENTE

| gzeld til realkreditinstitutter indgar positiv dagsveerdi af renteaftaler med t.DKK 13.548. Renteaftalerne er indgaet til
sikring af fast rente pa selskabets variabelt forrentede realkreditlan. Renteaftalerne har en hovedstol pa t.DKK
746.708 og sikrer en fast rente pa 0,03%. Renteaftalerne har en vaegtet restlgbetid pa 8,8 ar.

16. Periodeafgransningsposter
Posten omfatter indbetalte indtaegter vedrgrende efterfglgende regnskabsar.

17. Garantier og eventualforpligtelser
Til sikkerhed for realkreditlan er der tinglyst salgs- og pantsaetningsforbud.

Selskabet er sambeskattet med gvrige selskaber i Jeudan koncernen og hafter solidarisk med de gvrige selskaber i
sambeskatningen for skyldige selskabsskatter. Skyldige selskabsskatter for hele sambeskatningen andrager pr. 31.
december 2021 t.DKK 98.320 (2020: t.DKK 0).

Jeudan A/S og de tilknyttede selskaber Jeudan | A/S til Jeudan X ApS er faelles momsregistreret. Selskaberne haefter
solidarisk for det samlede momstilsvar, der pr. 31. december 2021 andrager t.DKK 0 (2020: t.DKK 0).

Bortset fra ovenstaende pahviler der ikke selskabet kautions-, garanti- eller andre forpligtelser, udover det i
regnskabet anfgrte.

18. Ejer- og koncernforhold
Jeudan IV A/S er et 100% ejet datterselskab af Jeudan A/S og indgar i koncernregnskabet herfor.
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