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Ledelsespategning

Bestyrelse og direktion har dags dato aflagt &rsrapporten for 01. januar — 31. december 2015 for JBN Ejendom-
me AJS.

Arsrapporten afleegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmaessig og efter vor opfattelse giver arsregnskabet et retvisende
billede af selskabets akfiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2015 samt af resultatet af selskabets

aktiviteter for regnskabsaret 01. januar - 31. december 2015.

Ledelsesberetningen indeholder efter vor opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold, beretningen om-
handler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kebenhavn, den 28. april 2016

Direktion:
e
Bent Andreasen
styrel
e Hag:;wm lov= .-Gﬁﬁ;d’;;tersen

(formand)
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Den uafhaengige revisors erklaringer

Til kapitalejeren i JBN Ejendomme A/S

Vi har revideret arsregnskabet for JBN Ejendomme A/S for regnskabsaret 1. januar — 31. december 2015, der

omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og noter. Arsregnskabet udarbejdes efter ars-
regnskabsloven.

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 ngdven-

dig for at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller
fejl.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om &rsregnskabet pa grundlag af vores revision. Vi har udfart revisi-
onen i overensstemmelse med internationale standarder om revision og yderligere krav ifalge dansk revisorlov-
givning. Dette kraever, at vi overholder etiske krav samt planiaegger og udferer revisionen for at opna hgj grad af
sikkerhed for, om arsregnskabet er uden vaesentlig fejlinformation.

En revision omfatter udfarelse af revisionshandlinger for at opna revisionsbevis for belgb og oplysninger i ars-
regnskabet. De valgte revisionshandlinger afhaenger af revisors vurdering, herunder vurdering af risici for vee-
sentlig fejlinformation i &rsregnskabet, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl. Ved risikovurderingen
overvejer revisor intern kontrol, der er relevant for selskabets udarbejdelse af et arsregnskab, der giver et retvi-
sende billede. Formalet hermed er at udforme revisionshandlinger, der er passende efter omsteendighederne,
men ikke at udtrykke en konklusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol. En revision omfatter endvide-
re vurdering af, om ledelsens valg af regnskabspraksis er passende, om ledelsens regnskabsmaessige skan er
rimelige samt den samlede praesentation af arsregnskabet.

Det er vores opfattelse, at det opnéede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundiag for vores konklu-
sion.

Revisionen har ikke givet anledning til forbehold.

Konklusion

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 31. december 2015 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar — 31. de-
cember 2015 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
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Den uafhaengige revisors erklaringer
(fortsat)

Udtalelse om ledelsesberetningen

Vi har i henhold til arsregnskabsloven gennemlaest ledelsesberetningen. Vi har ikke foretaget yderligere hand-
linger i tillaeg til den udfarte revision af arsregnskabet. Det er pa denne baggrund vores opfattelse, at oplysnin-
gerne i ledelsesberetningen er i overensstemmelse med arsregnskabet.

Kebenhavn, den.13. maj 2016
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Selskabsoplysninger

Selskabsnavn: JBN Ejendomme A/S
Hjalmar Brantings Plads 2
2100 Kgbenhavn @
CVRnr. 1156 46 74

Hjemstedskommune: Kagbenhavn

Direktion: Bent Andreasen

Bestyrelse: Ole Anton Grgnlund
Anne Hagstram
Svend Petersen (formand)

Revisor: Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Koncernforhold: Selskabets arsrapport indgar i det
samlede koncernregnskab for
City Apartment A/S
CVR nr. 14 40 84 87

Hjemstedskommune: Kgbenhavn



JBN Ejendomme A/SCVR nr. 11 56 46 74 . )1 i

|

|
|
I

CITY

APARTMENT

Ledelsesberetning

Aktiviteter

Selskabet er et holdingselskab i form af ejerskab af 12 underliggende datterselskaber.

Udviklingen i regnskabsaret
Arsrapporten er sluttet med et regnskabsmaessigt overskud pa kr. 32.533.518.

Begivenheder efter balancedagen

Der er ikke efter balancedagen indtruffet betydningsfulde haendelser, som vurderes at have vaesentlig indflydel-
se pa bedemmeise af &rsrapporten.

Usikkerhed ved indregning og maling

Koncernselskaber har indgaet en finansieringsaftale med koncernens realkreditinstitutter der sikrer koncernens
fortsatte drift. | forbindelse med gennemfarelsen af koncernens finansieringsaftale med koncernens realkreditin-
stitutter skal der derfor gennemfares en raekke laneomlaegninger vedregrende koncernens realkreditbelaning.
Flere af disse laneomlaegninger skal i henhold til de indgaede laneaftaler forst gennemferes efter afleeggelsen
af regnskabet for 2015. Der er derfor pa tidspunktet for regnskabsaflaeggelsen usikkerhed om, hvordan flere af
laneomlaegningerne vil udmgnte sig i de enkelte selskaber og koncernen. Usikkerheden gar alene pé hvorledes
det enkelte realkreditinstitut vil fordele de modtagne afdrag pa hvert lan fremadrettet. Pa baggrund af fastsatte
aftalte bidragssatser med de enkelte realkreditinstitutter, har selskabets ledelse derfor i forbindelse med regn-
skabsafleaggelsen, foretaget et regnskabsmaessigt sken over fordelingen af det kommende ars afdrag tillige
med et regnskabsmaessigt sken over fordelingen af den geeld der forfalder inden for 2-5 ar.

Den forventede udvikling

Koncernselskaber har indgiet en samlet aftale med koncernens realkreditinstitutter vedrarende koncernens
fremadrettede finansiering. Aftalen betyder, at koncernens fremadrettede finansiering er sikret og at koncernens
arlige bidrag, renter og afdrag er maksimeret til et fast belab, som er afstemt koncernens budgetterede indtje-

ning.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for JBN Ejendomme A/S er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for
en klasse B-virksomhed.

Arsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Generelt om indregning og maling
| resultatopgarelsen indregnes indteegter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes veerdireguleringer af fi-

nansielle aktiver og forpligtelser. | resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, herunder afskrivnin-
ger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser.

Aktiver indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige @konomiske fordele vil tilflyde selskabet, og akti-
vets vaerdi kan males palideligt.

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

Resultatopgerelse

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter lenninger og evrige Ignrelaterede omkostninger med fradrag af lgnrefusioner
fra det offentlige.

Finansielle poster

Finansielle indteegter og omkostninger indeholder renteindtesgter og renteomkostninger. Finansielle indteegter og
omkostninger indregnes med de belab, der vedrarer regnskabsaret.

Skat af arets resultat

Arets skat, der bestar af arets aktuelle selskabsskat og @endring i udskudt skat, indregnes i resultatopgareisen
med den del, der kan henfgares til drets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan henfores til poste-
ringer direkte pa egenkapitalen.

Selskabets er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning af moderselskabet og de danske datter-
virksomheder.
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Anvendt regnskabspraksis
(fortsat)

Balancen

Finansielle anlaegsaktiver

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder veerdianseettes efter den indre vaerdis metode. Dette indebaerer, at
kapitalandelene optages i balancen til den forholdsmaessige andel af indre veerdi og moderselskabets andel af
resultaterne medtages i resultatopgerelsen.

Nettoopskrivningen af kapitalandelen i tilknyttede virksomheder opfares under egenkapital "Reserve for netto-
opskrivning efter den indre veerdis metode” i det omfang opskrivningen overstiger udbytte modtaget fra datter-
virksomheden.

Safremt tilknyttede virksomheder har en negativ veerdi optages den til kr. 0, mens tilgodehavende hos den til-
knyttede virksomhed nedskrives med moderselskabets andel af den negative veerdi i det omfang tilgodehaven-
det vurderes som uerholdeligt. Safremt moderselskabets andel af den negative veerdi overstiger
tiigodehavenderne, opfares de/det resterende belgb under hensaettelser i det omfang modervirksomheden har
en retlig eller faktisk forpligtelse til at deekke dattervirksomhedens underbalance.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel veerdi. Der nedskrives til
nettorealisationsvaerdien med henblik pa at i mgde forventet tab.

Likvide beholdninger

Likvider omfatter likvide beholdninger.

Egenkapital — udbytte
Udbytte, som forventes udbetalt for aret, vises som en seerskilt post under egenkapitalen. Foreslaet udbytter ind-

regnes som en forpligtelse pa tidspunktet for vedtagelse pa generalforsamlingen.

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skattetiigodehavender og —forpligtelser indregnes i balancen med det belgb, der kan beregnes pa
grundlag af arets forventede skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster
samt for betalte acontoskatter. Skattetilgodehavender og —forpligtelser praesenteres modregnet i det omfang,

der er legal modregningsadgang, og posterne forventes afregnet netto eller samtidig.
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Anvendt regnskabspraksis
(fortsat)

Efter sambeskatningsreglerne heefter City Apartment A/S solidarisk og ubegraenset over for skattemyndighe-
derne for selskabsskatter og kildeskatter pa rente, royalties og udbytter opstéet inden for sambeskatningskred-
sen. Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som ’Tilgodehavende
selskabsskat” eller "Skyldig selskabsskat’.

Udskudt skat er skatten af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig og skattemaessig vaerdi af akti-
ver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planiagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtel-
sen.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil vaere
geeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. Selskabsskatteprocenten vil i perioden fra
2014 til 2016 blive trinvist nedsat fra 25 % til 22 %, hvilket vil pavirke starrelsen af udskudte skatteforpligtelser
og skatteaktiver. Medmindre en indregning med en anden skatteprocent end 22 % vil medfere en veesentlig
afvigelse i den forventede udskudte skatteforpligtelse eller skatteaktivet, indregnes udskudte skatteforpligtelser
og skatteaktiver med 22 %.

Galdsforpligtelser

Geeldsforpligtelser, som omfatter geeld til leverandgrer samt anden geeld, males til amortiseret kostpris, hvilket
seedvanligvis svarer til nominel vaerdi.
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Resultatopgerelse 1. januar - 31. december 2015

Note 2015 2014
2 Personaleomkostninger 0 -1.977
Administrationsomkostninger -46.954 -47.233
Resultat af primeer drift -46.954 -49.210
1 Resultat af kapitalandele i tilknyttet virksomhed 32.960.387 25.514.169
Andre finansielle indteegter fra tilknyttede virksomheder 6.481.619 6.503.396
3 @vrige finansielle omkostninger -7.102.408 -8.366.488
Resultat for skat 32.292.644 23.601.867
4 Skat af arets resultat (indtaegt) 240.874 605.119
Arets resultat 32.533.518 24.206.986
Forslag til resultatdisponering:
Foreslaet udbytte 0 0
Henlaeggelse til reserve for nettoopskrivning efter den indre
vaerdis metode 32.960.387 -60.263.999
Overfort til overfart resultat -426.869 84.470.985
32.533.518 24.206.986
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Balance pr. 31. december 2015

Note  Aktiver 2015 2014
Anlagsaktiver
Finansielle anlaegsaktiver

5 Kapitalandele i tilknyttede virksomheder 251.787.650 218.827.263

Finansielle anlaagsaktiver i alt 251.787.650 218.827.263
Anlaegsaktiver i alt 251.787.650 218.827.263
Omsatningsaktiver
Tilgodehavender
Udskudt skatteaktiv 735.209 1.168.293
Tilgodehavende tilknyttede virksomheder 160.033.973 167.520.878
Tilgodehavender i alt 160.769.182 168.679.171
Likvide beholdninger 75.476 170.972
Omsatningsaktiver i alt 160.844.658 168.850.143
Aktiver i alt 412.632.308 387.677.406

10
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Balance pr. 31. december 2015

Note Passiver 2015 2014

Egenkapital

6 Selskabskapital 27.000.000 27.000.000

7 Reserve for nettoopskrivning efter den indre vaerdis metode 142.881.304 109.920.917

8 Overfart resultat 67.141.142 67.568.011
Egenkapital i alt 237.022.446 204.488.928
Gaeldsforpligtelser
Kortfristede galdsforpligtelser
Gaeld til tilknyttede virksomheder 175.588.025 183.166.087
Anden geeld 21.837 22.391
Kortfristede galdsforpligtelser i alt 175.609.862 183.188.478
Gaeldsforpligtelser i alt 175.609.862 183.188.478
Passiveri alt 412.632.308 387.677.406

9 Kautioner og sikkerhedsstillelser

10 Eventualforpligtelser

11
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Noter

1. Resultat af kapitalandele i tilknyttet virksomhed

Andel af
Andel af Arets egen-
ejerandel Resultat kapital

MAFA ApS 100% 9.378.625 31.782.107
ERDA ApS 100% 303.622 1.242.212
ENBE ApS 100% 3.289.919 17.161.495
HEGO ApS 100% 2.151.373 23.987.498
LYBZ ApS 100% 2.716.097 29.921.422
FUSO ApS 100% 1.893.775 16.881.356
NYGA ApS 100% 3.354.482 23.697.678
TASA ApS 100% 1.179.387 16.865.597
NOFA ApS 100% 4.954.386 29.018.263
FIHU ApS 100% 2.304.509 30.048.159
NYCA ApS 100% 973.783 15.767 427
ABSA ApS 100% 460.429 15.414.436
32.960.387 251.787.650
2. Personaleomkostninger 2015 2014
Lanninger 22435 179.595
Overfort til moder- og s@sterselskaber -22.435 -179.595
0 0
ATP, AER m.v. 0 1.977
0 1.977

Lenninger fordeler sig séledes:
Direktion og bestyrelse 0 0

Der har i regnskabsaret gennemsnitligt vaeret ansat 1 medarbejder.

12
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Noter

3. @vrige finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger, der hidrarer fra tilknyttede virksomheder

Andre finansielle omkostninger

4. Skat af arets resultat
Skat af arets skattepligtige indkomst
Skat vedrarende tidligere ar

Regulering udskudt skatteaktiv

Der er refunderet sambeskatningsselskabsskat

i arets lgb med kr. 663.958.

Selskabet er sambeskattet med moderselskabet City Apartment A/S og sine datterselskaber.

Der foretages en fuldsteendig fordeling af selskabsskatten.

13
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2015 2014
7.102.156 8.366.488
252 0
7.102.408 8.366.488
-156.920 -468.514
-29.199 -45.234
-54.756 -91.371
-240.874 -605.119
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Noter

5. Kapitalandele i tilknyttede virksomheder
Anskaffelsessum 01.01.2015

Tilgang/afgang

Samlet anskaffelsessum 31.12.2015

Samlede opskrivninger 01.01.2015
Andel af arets resultat

Tilbagefart negativ kapital i datterselskab
Udbytte

Samlede opskrivninger 31.12.2015

Bogfart vaerdi pr. 31.12.2015

6. Selskabskapital
Selskabskapital

Aktiekapitalen bestar af 27.000 aktier a kr. 1.000,
som fordeles sdledes: Klasse A: 27.000.000

7. Reserve for nettoopskrivning efter den indre vaerdis metode

=3
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Saldo 01.01.2015

Overfart fra resultatopgarelsen

8. Overfort resultat
Saldo 01.01.2015

Overfort fra resultatopgarelsen

14

2015 2014
83.906.346 83.906.346
0 0
83.906.346 83.906.346
134.920.917 195.184.916
32.960.387 25.514.169
0 -778.168

0 -85.000.000
167.881.304 134.920.917
251.787.650 218.827.263
27.000.000 27.000.000
27.000.000 27.000.000
109.920.917 170.184.916
32.960.387 -60.263.999
142.881.304 109.920.917
67.568.011 -16.902.974
-426.869 84.470.985
67.141.142 67.568.011
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Noter

9. Sikkerhedsstillelser og kautioner

Selskabet har afgivet selvskyldnerkaution overfor realkreditinstitutter:

Datterselskaber tkr. 329.094
Koncernselskaber tkr. 347.126
Moder selskab t/kr. 397.659

10. Eventualforpligtelser
Sambeskatning

Koncernens danske virksomheder haefter solidarisk for skat af koncernens sambe-

skattede indkomst.

15

~

CITY

APARTMENT




