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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Ledelsespitegning

Bestyrelse og direktion har dags dato aflagt arsrapporten for 2023 for JBN Ejendomme A/S.
Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.

Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmassig, og efter vores opfattelse giver arsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2023 samt af re-

sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2023.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Frederiksberg C, den 12. juni 2024

Direktion

Rolf Stuhr Petersen

Bestyrelse

Susanne Andréa Roug Theresia Asta Petersen Rolf Stuhr Petersen
Formand
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Den uathangige revisors erklering om udvidet gennemgang

Til kapitalejeren i JBN Ejendomme A/S

Konklusion

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for JBN Ejendomme A/S for regnskabsaret 1. januar
- 31. december 2023, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance, egenkapitalop-
gorelse og noter. Arsregnskabet udarbejdes efter drsregnskabsloven.

Baseret pé det udferte arbejde er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af sel-
skabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2023 samt af resultatet af selskabets akti-
viteter for regnskabséret 1. januar - 31. december 2023 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklaringsstan-
dard for smé virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af arsregnska-
ber, der udarbejdes efter arsregnskabsloven. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er nermere be-
skrevet 1 afsnittet "Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet”. Vi er uathaengige af
selskabet i1 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 opndede bevis er tilstreekkeligt og egnet som grundlag for vores konklu-
sion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et &rsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstem-
melse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen an-
ser ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsatte
driften; at oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde &rsregn-
skabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at li-
kvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gere dette.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af drsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Dette kraever, at vi planlegger og udferer
handlinger med henblik pa at opné begrenset sikkerhed for vores konklusion om érsregnskabet og derud-
over udferer specifikt kreevede supplerende handlinger med henblik pé at opné yderligere sikkerhed for
vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primaert bestér af forespeargsler til ledelsen og, hvor det
er hensigtsmaessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt krevede supplerende
handlinger samt vurdering af det opnaede bevis.
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Den uathangige revisors erklering om udvidet gennemgang

Omfanget af handlinger, der udferes ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi
udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om érsregnskabet.

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 udvidede gennemgang af arsregnskabet er det vores ansvar at lese ledelsesberetnin-
gen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet
eller vores viden opnéet ved den udvidede gennemgang eller pa anden made synes at indeholde vasentlig
fejlinformation.

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

Baseret pé 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 vee-
sentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Kebenhavn, den 12. juni 2024

Grant Thornton
Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 34 20 99 36

Carsten Ingemann Johansen
statsautoriseret revisor
mne32071
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Selskabsoplysninger

Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Selskabet

Bestyrelse

Direktion

Revision

Modervirksomhed

JBN Ejendomme A/S
c/o City Apartment A/S
Martinsvej 8

1926 Frederiksberg C

CVR-nr.: 115646 74

Regnskabsar: 1. januar - 31. december
Susanne Andréa Roug, Formand

Theresia Asta Petersen

Rolf Stuhr Petersen

Rolf Stuhr Petersen

Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab
Stockholmsgade 45

2100 Kgbenhavn @

City Apartment A/S

JBN Ejendomme A/S - Arsrapport for 2023



Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Hovedaktiviteten har i lighed med tidligere ar bestaet af ejerskab af 11 underliggende datterselskaber.

Udvikling i aktiviteter og ekonomiske forhold

Arets bruttotab udger -83 tkr. mod -52 tkr. sidste 4r. Det ordinzre resultat efter skat udger 1.988 t.kr.
mod 13.602 t.kr. sidste ar. Ledelsen anser érets resultat som forventet.

Den forventede udvikling

Der forventes et tilfredsstillende resultat 1 det kommende ar.

Begivenheder efter regnskabsirets udleb
Der er ikke efter balancedagen indtruffet betydningsfulde handelser, som vurderes at have vesentlig
indflydelse p& bedemmelse af &rsrapporten.
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for JBN Ejendomme A/S er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmel
ser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at felge enkelte regler for klasse C-
virksomheder.

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

Generelt om indregning og méling

I resultatopgerelsen indregnes indteegter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes vardiregulerin-
ger af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, her-
under afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefersler som folge af andrede
regnskabsmaessige skon af beleb, der tidligere har veret indregnet i resultatopgerelsen.

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

Forpligtelser indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil fragé sel-
skabet, og forpligtelsens vaerdi kan méles palideligt.

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

Resultatopgerelsen

Bruttotab

Bruttotab indeholder eksterne omkostninger.
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration.

Finansielle indtagter og omkostninger

Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrerer regn-
skabséret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger, realiserede og urealiserede kurs-
gevinster og kurstab vedrarende verdipapirer.

Indtaegter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder

I resultatopgerelsen indregnes den forholdsmaessige andel af de enkelte tilknyttede virksomheders resul-
tat efter skat efter fuld eliminering af intern avance eller tab og fradrag af afskrivning p& goodwill og til-
leeg af negativ goodwill.

Skat af arets resultat

Arets skat, der bestr af arets aktuelle selskabsskat og @ndring i udskudt skat, indregnes i resultatopgorel-
sen med den del, der kan henferes til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan hen-
fores til posteringer direkte i egenkapitalen.
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

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. I tilknytning hertil modtager virksomhe-
der med skattemaessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette
underskud (fuld fordeling).

Balancen

Finansielle anleegsaktiver
Kapitalandele i tilknyttede virksomheder

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder indregnes og maéles efter den indre verdis metode. Indre veerdis
metode anvendes som en konsolideringsmetode.

I balancen indregnes kapitalandele i tilknyttede virksomheder til den forholdsmaessige andel af virksom-
hedens regnskabsmaessige indre vaerdi. Denne opgeres efter modervirksomhedens regnskabspraksis med
fradrag eller tilleeg af urealiserede koncerninterne avancer og tab samt med tilleeg eller fradrag af reste-
rende vardi af positiv eller negativ goodwill opgjort efter overtagelsesmetoden. Negativ goodwill indreg-
nes i resultatopgerelsen ved kebet af kapitalandelen. Vedrerer den negative goodwill overtagne eventual-
forpligtelser, indtegtsfores negativ goodwill ferst, nar eventualforpligtelserne er afviklet eller bortfaldet.

For vaesentlige aktiver og forpligtelser, der er indregnet i tilknyttede virksomheder, men ikke findes i mo-
dervirksomheden, er folgende regnskabspraksis anvendt:

Investeringsejendomme:
. Investeringsejendomme males til en skennet dagsvaerdi. Der foretages derfor ikke systematiske
afskrivninger. Dagsvardiregulering indregnes i den tilknyttede virksomheds resultat.

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder med regnskabsmeessig negativ indre verdi males til O kr., og et
eventuelt tilgodehavende hos disse virksomheder nedskrives, i det omfang tilgodehavendet er uerholde-
ligt. I det omfang modervirksomheden har en retlig eller faktisk forpligtelse til at dekke en underbalance,
der overstiger tilgodehavendet, indregnes det resterende beleb under hensatte forpligtelser.

Nettoopskrivning af kapitalandele i tilknyttede virksomheder overferes under egenkapitalen til reserve
for nettoopskrivning efter den indre veerdis metode i det omfang, den regnskabsmaessige veerdi overstiger
kostprisen. Udbytter fra tilknyttede virksomheder, der forventes vedtaget inden godkendelsen af naervee-
rende arsrapport, bindes ikke pad opskrivningsreserven. Reserven reguleres med andre egenkapitalbevee-
gelser i tilknyttede virksomheder.
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Nedskrivning pa anlaegsaktiver

Den regnskabsmassige verdi af savel immaterielle som materielle anlegsaktiver samt kapitalandele i
tilknyttede virksomheder vurderes arligt for indikationer pa verdiforringelse ud over det, som udtrykkes
ved afskrivning.

Foreligger der indikationer pd verdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv hen-
holdsvis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsvardien, sdfremt denne er lave-
re end den regnskabsmaessige verdi.

Genindvindingsvardien er den hgjeste veerdi af kapitalveerdi og salgsvaerdi fratrukket forventede omkost-
ninger ved et salg. Kapitalverdien opgeres som nutidsvaerdien af de forventede nettopengestromme fra
anvendelsen af aktivet eller aktivgruppen og forventede nettopengestromme ved salg af aktivet eller ak-
tivgruppen efter endt brugstid.

Tidligere indregnede nedskrivninger tilbagefores, nar betingelsen for nedskrivningen ikke leengere bestér.

Tilgodehavender

Tilgodehavender méles til amortiseret kostpris, hvilket sedvanligvis svarer til nominel verdi. Der ned-
skrives til nettorealisationsveardien med henblik pé at imedega forventede tab.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestdender i pengeinstitutter.

Egenkapital
Reserve for nettoopskrivning efter den indre vaerdis metode

Reserve for nettoopskrivning efter indre vaerdis metode omfatter nettoopskrivning af kapitalandele 1 til-
knyttede virksomheder, associerede virksomheder og kapitalinteresser i forhold til kostpris.

Reserven kan elimineres ved underskud, realisation af kapitalandele eller andring i regnskabsmassige
sken.

Reserven kan ikke indregnes med et negativt belob.

Udbytte

Udbytte, som forventes udbetalt for &ret, vises som en serskilt post under egenkapitalen.

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 aconto-
skatter.
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

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 vedrerende skattemassige underskud. De sambeskattede selskaber indgér i acontoskatte-
ordningen.

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som “Tilgodehavende selskabs-
skat” eller ”Skyldig selskabsskat”.

Efter sambeskatningsreglerne heafter JBN Ejendomme A/S solidarisk og ubegranset over for skattemyn
dighederne for selskabsskatter og kildeskatter pé renter, royalties og udbytter opstéet inden for sambe
skat-ningskredsen.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede geeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmaessig og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte an-
vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat méles til nettorealisationsvaerdi.

Udskudt skat males pé grundlag af de skatteregler og skattesatser i de respektive lande, der med balance-
dagens lovgivning vil vaere geldende, nar den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat. Endring i
udskudt skat som felge af @ndringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen bortset fra poster, der
fores direkte pa egenkapitalen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremforselsberettiget skattemeaessigt underskud, males
til den veerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtje-
ning eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventu-
elle udskudte nettoskatteaktiver males til nettorealisationsverdi.

Gealdsforpligtelser
Ovrige geldsforpligtelser, som omfatter gaeld til leveranderer, tilknyttede virksomheder samt anden geeld,
méles til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel verdi.
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Resultatopgerelse 1. januar - 31. december

Note 2023 2022
Bruttotab -82.627 -52.464
Indtaegter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder 1.973.476 11.220.278
Andre finansielle indtagter fra tilknyttede virksomheder 5.669.488 11.712.139
Andre finansielle indtegter 118.548 0

1 @vrige finansielle omkostninger -5.686.738 -8.606.553
Resultat for skat 1.992.147 14.273.400
2 Skat af érets resultat -4.092 -671.687
Arets resultat 1.988.055 13.601.713

Forslag til resultatdisponering:

Henleggelse til reserve for nettoopskrivning efter den indre

verdis metode 1.973.476 -163.779.722
Udbytte for regnskabséret 0 300.000.000
Overfores til overfort resultat 14.579 0
Disponeret fra overfert resultat 0 -122.618.565
Disponeret i alt 1.988.055 13.601.713
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Balance 31. december

Aktiver
Note

Anlaegsaktiver

3 Kapitalandele i tilknyttede virksomheder

Finansielle anleegsaktiver i alt

Anlaegsaktiver i alt

Omsztningsaktiver

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder
Tilgodehavender i alt

Likvide beholdninger

Omsztningsaktiver i alt

Aktiver i alt

2023 2022
348.243.840 521.270.363
348.243.840 521.270.363

348.243.840

521.270.363

65.777.916 308.621.421
65.777.916 308.621.421

3.503.376 3.272.813
69.281.292 311.894.234

417.525.132

833.164.597
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Balance 31. december

Passiver
Note 2023 2022
Egenkapital
Virksomhedskapital 27.000.000 27.000.000
Reserve for nettoopskrivning efter den indre veerdis metode 265.136.256 263.162.779
Overfort resultat 12.474.035 12.459.456
Foreslaet udbytte for regnskabsaret 0 300.000.000
Egenkapital i alt 304.610.291 602.622.235
Gealdsforpligtelser
Leveranderer af varer og tjenesteydelser 552.610 0
Geeld til tilknyttede virksomheder 112.311.264 229.849.424
Selskabsskat 4.092 671.687
Anden geld 46.875 21.251
Kortfristede gaeldsforpligtelser i alt 112.914.841 230.542.362
Gezldsforpligtelser i alt 112.914.841 230.542.362
Passiver i alt 417.525.132 833.164.597
4 Eventualposter
5 Nertstaende parter
JBN Ejendomme A/S - Arsrapport for 2023 12



Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Egenkapitalopgerelse
Reserve for net-
toopskrivning Foreslaet udbyt-
Virksomhedska-  efter den indre  Overfort resul- te for regnskabs-
pital  veerdis metode tat dret I alt
Egenkapital 1.
januar 2022 27.000.000 426.942.501 135.078.021 0 589.020.522
Resultatandel 0 -163.779.722 -122.618.565 300.000.000 13.601.713
Egenkapital 1.
januar 2023 27.000.000 263.162.779 12.459.456 300.000.000 602.622.235
Udloddet
udbytte 0 0 -300.000.000 -300.000.000
Resultatandel 1.973.476 14.579 0 1.988.055
Reguleringer 1 0 0 1
27.000.000 265.136.256 12.474.035 0 304.610.291
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Noter

Ovrige finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger, tilknyttede virksomheder
Andre finansielle omkostninger

Skat af arets resultat

Skat af arets resultat

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder
Kostpris 1. januar 2023
Kostpris 31. december 2023

Opskrivninger 1. januar 2023
Arets resultat for afskrivninger pa goodwill
Udbytte

Opskrivninger 31. december 2023

Regnskabsmaessig veerdi 31. december 2023

2023 2022
5.686.733 8.589.505

5 17.048

5.686.738 8.606.553
4.092 671.687

4.092 671.687
83.107.584 83.107.584
83.107.584 83.107.584
438.162.780 426.942.501
1.973.476 11.220.278
-175.000.000 0
265.136.256 438.162.779
348.243.840 521.270.363

Hovedtallene for virksomhederne ifelge de seneste godkendte arsrapporter

Ejerandel Egenkapital Arets resultat

MAFA ApS, 100 % 46.989.221 207.598
ERDA ApS, 100 % 16.445.134 1.947.359
ENBE ApS, 100 % 24.835.812 787.144
HEGO ApS, 100 % 27.479.021 834.045
LYBO ApS, 100 % 27.087.724 -1.938.475
FUSO ApS, 100 % 24.906.932 -637.602
NYGA ApS, 100 % 30.802.879 346.886
TASA ApS, 100 % 47.288.637 -36.274
NOFA ApS, 100 % 50.225.991 -925.063
FIHU ApS, 100 % 30.720.754 756.540
NYCA ApS, 100 % 21.461.735 631.318
348.243.840 1.973.476
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Noter

4. Eventualposter
Sambeskatning
Selskabet indgar i den nationale sambeskatning med City Apartment A/S, CVR-nr. 14408487, som

er administrationsselskab og haefter ubegranset og solidarisk med de ovrige sambeskattede selska-
ber for den samlede selskabsskat.

Selskabet hafter ubegraenset og solidarisk med de evrige sambeskattede selskaber for eventuelle
forpligtelser til at indeholde kildeskat pa renter, royalties og udbytter.

De sambeskattede virksomheders samlede, kendte nettoforpligtelse vedrerende selskabsskat frem-
gér af arsregnskabet for administrationsselskabet.

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

5. Nertstiende parter

Koncernregnskab

Selskabet indgér i koncernregnskabet for City Apartment A/S, Martinsvej 8, 1926 Frederiksberg C.
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