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Ledelsespategning

Bestyreise og direktion har dags dato aflagt arsrapporten for 1. januar — 31. december 2021 for JBN Ejendomme
AlS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmaessig og efter vor opfattelse giver arsregnskabet et retvisende
billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2021 samt af resultatet af selskabets

aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2021.

Ledeisesberetningen indeholder efter vor opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold, beretningen om-

handler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kabenhavn, den 27. maj 2022
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Ledelsespategning

Bestyrelse og direktion har dags dato aflagt arsrapporten for 1. januar — 31 december 2021 for JBN Ejendommae
A/S.

Arsrapporten aflasgges i overensstemmelse med Arsregnskabsioven
Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmaessig og efter vor opfattelse giver arsregnskabet et retvisende
billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2021 samt af resultatet af selskabets

aktiviteter for regnskabsdret 1. januar - 31. december 2021.

Ledeisesberetningen indeholder efter vor opfattelse en retvisende redegerelise for de forhold, beretningen om-

handler
Arsrapporten indstilles tit generalforsamlingens godkendeise

Kabenhavn, den 27 maj 2022
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Den uafhsengige revisors revisionspategning

Til kapitalejeren i JBN Ejendomme A/S

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for JBN Ejendomme A/S for regnskabséaret 1. januar - 31. december 2021, der
omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgarelse og noter, herunder anvendt regnskabspraksis. Ars-
regnskabet 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 - 31. de-

cember 2021 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifgige disse standarder og krav er naermere beskrevet i revisi-
onspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er uafhaengige af selskabet i over-
ensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants' internationale retningslinjer for
revisorers etiske adfeerd (IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der er geeldende i Danmark, ligesom vi har
opfyldt vores @vrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code. Det er vores opfattelse, at det

opndede revisionsbevis er tilstreekkeligt 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 interhe kontrol, som ledelsen anser for ngd-
vendig 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 vedrarende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde arsregnskabet pa grund-
lag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at likvidere selskabet, ind-
stille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gere dette.
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Den uafh&ngige revisors revisionspategning
(fortsat)

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 hajt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der udferes i overens-
stemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er geeldende i Danmark, altid
vil afdaekke vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformationer kan opstad som folge af besvigelser
eller fejl og kan betragtes som veesentlige, 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 udfares i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderli-
gere krav, der er geeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel skepsis un-

der revisionen. Herudover:

¢ ldentificerer og vurderer vi risikoen for veesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne skyl-
des besvigelser eller fejl, udformer og udfagrer revisionshandlinger som reaktion pé disse risici samt op-
nar 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 vaesentlig fejlinfor-
mation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvaergelser, dokumentfalsk, bevidste
udeladelser, vildledning eller tilsidesaattelse af intern kontrol.

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

e Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de
regnskabsmaessige sken og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

e Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pd grundlag af regnskabsprincippet om
fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnéede revisionsbevis er veesentlig usikker-
hed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivi om selskabets evne til at
fortseette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspateg-
ning gere opmaerksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sddanne oplysninger ikke er til-
straekkelige, 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 med-
fare, at selskabet ikke lzengere kan fortsaette driften.

o Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder noteoplys-
ningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder pa en sa-
dan made, at der gives et retvisende billede heraf.
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Den uafhzengige revisors revisionspategning
(fortsat)

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 konklusi-

on med sikkerhed om ledelsesberetningen.

| tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at leese ledelsesberetningen og i den forbin-
delse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores viden opnéet

ved revisionen eller pd anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kreevede oplysninger i henhold til

arsregnskabsloven.
Baseret pa det udfarte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med ars-
regnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet vaesentlig

fejlinformation i ledelsesberetningen.

Kgbenhavn, den 10. juni 2022

statsautoriseretfevisor
MNE-nr. 32071
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Ledelsesheretning

Selskabets vaesentligste aktiviteter

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

Udviklingen i regnskabsaret
Arsrapporten er sluttet med et regnskabsmaessigt overskud pa kr. 30.679.121.

Begivenheder efter regnskabsarets udigb
Der er ikke efter balancedagen indtruffet betydningsfulde haendelser, som vurderes at have vaesentlig indflydel-

se pa bedemmelse af arsrapporten.

Den forventede udvikling
Der forventes et tiifredsstillende resultat i det kommende ar.
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Anvendt reqnskabspraksis

Arsrapporten for JBN Ejendomme A/S er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for

en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at falge enkelte regler for klasse C-virksomheder.

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

Generelt om indregning og maling

| resultatopgerelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes vaerdireguleringer af fi-
nansielle aktiver og forpligtelser. | resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, herunder afskrivnin-
ger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser.

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

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

Resultatopgerelse

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, administration, lokaler og tab

pa debitorer.

Personaleomkostninger
Personaleomkostninger omfatter ianninger og @vrige lenrelaterede omkostninger med fradrag af lanrefusioner

fra det offentlige.

Resultat af kapitalandele

Resuitat af kapitalandele i tilknyttede virksomheder indteegts/udgiftsfares i resultatopgarelsen med forholds-
maessige andele af de tilknyttede virksomheders resultat under posten "Resultat af kapitalandele i tilknyttede
virksomheder”.

Finansielle indteegter og omkostninger
Finansielle indteegter og omkostninger indeholder renteindteegter og renteomkostninger. Finansielle indteegter og

omkostninger indregnes med de belab, der vedrgrer regnskabsaret.
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Anvendt regnskabspraksis
(fortsat)

Skat af arets resultat

Arets skat, der bestar af arets aktuelle selskabsskat og aendring i udskudt skat, indregnes i resultatopgarelsen
med den del, der kan henfares til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan henfares til poste-
ringer direkte pa egenkapitalen.

Selskabets er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning af moderselskabet og de danske datter-

virksomheder.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambeskattede
virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. | tilknytning hertil modtager virksomheder med skatte-
maessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette underskud (fuld for-
deling).

Balancen

Nedskrivning pa anleegsaktiver

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

Foreligger der indikationer pa veaerdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv henholdsvis
gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsvaerdien, safremt denne er lavere end den regn-

skabsmaessige veerdi.

Genindvindingsveerdien er den hgjeste vaerdi af kapitalveerdi og salgsveerdi fratrukket forventede omkostninger
ved et salg. Kapitalvaerdien opgares som nutidsvaerdien af de forventede nettopengestramme fra anvendelsen
af aktivet eller aktivgruppen og forventede nettopenge-streamme ved salg af aktivet eller aktivgruppen efter endt
brugstid.

Tidligere indregnede nedskrivninger tilbagefares, nar betingelsen for nedskrivningen ikke laengere bestar.

Finansielle anleegsaktiver
Kapitalandele i tilknyttede virksomheder
Kapitalandele i tilknyttede virksomheder indregnes og males efter den indre vaerdis metode. Indre vaerdis meto-

de anvendes som en konsolideringsmetode.
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Kapitalandele i tilknyttede virksomheder (fortsat)

| balancen indregnes kapitalandele i tilknyttede virksomheder til den forholdsmaessige andel af virksomhedernes
regnskabsmaessige indre vaerdi. Denne opgeres efter modervirksomhedens regnskabspraksis med fradrag eller
tilleeg af urealiserede koncerninterne avancer og tab samt med tilleeg elter fradrag af resterende vaerdi af positiv
eller negativ goodwill opgjort efter overtagelsesmetoden. Negativ goodwill indregnes i resultatopgerelsen ved
kobet af kapitalandelen. Vedragrer den negative goodwill overtagne eventualforpligtelser, indtaegtsfares negativ
goodwill ferst, nér eventualforpligtelserne er afviklet eller bortfaldet.

For vaesentlige aktiver og forpligtelser der er indregnet i tilknyttede virksomheder, men ikke findes i modersel-
skabet er felgende regnskabspraksis anvendt:

Investeringsejendomme:

e Investeringsejendomme males til en skennet dagsvaerdi. Der foretages derfor ikke systematiske af-
skrivninger. Dagsvaerdiregulering indregnes i den tilknyttede virksomheds resultat.

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder med regnskabsmaessig negativ indre vaerdi males til O kr., og et even-
tuelt tilgodehavende hos disse virksomheder nedskrives, i det omfang tilgodehavendet er uerholdeligt. | det
omfang modervirksomheden har en retlig eller faktisk forpligtelse til at deekke en underbalance, der overstiger
tilgodehavendet, indregnes det resterende beigb under hensatte forpligtelser.

Nettoopskrivning af kapitalandele i tilknyttede virksomheder overfgres under egenkapitalen til reserve for netto-
opskrivning efter den indre vaerdis metode i det omfang, den regnskabsmaessige veaerdi overstiger kostprisen.
Udbytter fra tilknyttede virksomheder, der forventes vedtaget inden godkendelsen af naervaerende arsrapport,
bindes ikke pa opskrivningsreserven. Reserven reguleres med andre egenkapitalbevaegelser i tilknyttede virk-

somheder.

Nyerhvervede eller nystiftede virksomheder indregnes i arsregnskabet fra anskaffelsestidspunktet. Solgte eller
afviklede virksomheder indregnes frem til afstaelsestidspunktet.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel veerdi. Der nedskrives til

nettorealisationsvasrdien med henblik pa at imadega forventede tab.

Likvide beholdninger
Likvider omfatter likvide beholdninger.
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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 skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af arets skat-
tepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster og for betalte acontoskatter.

Selskabet er sambeskattet med koncernforbundne danske selskaber. Den aktuelle selskabsskat fordeles mel-
lem de sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster og med fuld fordeling med refusion

vedragrende skattemaessige underskud. De sambeskattede selskaber indgér i acontoskatteordningen.

Efter sambeskatningsreglerne haefter Kurland ApS solidarisk og ubegraenset over for skattemyndighederne for
selskabsskatter og kildeskatter pa renter, royalties og udbytter opstaet inden for sambeskatningskredsen.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede gaeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabs-
maessig og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte anvendelse af
aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat males til nettorealisationsveerdi.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser i de respektive lande, der med balanceda-
gens lovgivning vil veere geeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. ZEndring i udskudt
skat som folge af aendringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen bortset fra poster, der fares direkte pa
egenkapitalen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremferselsberettiget skattemeessigt underskud, males til
den veerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtjening eller
ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventuelle udskudte net-

toskatteaktiver males til nettorealisationsvaerdi.

Galdsforpligtelser
Geeldsforpligtelser, som omfatter gaeld til leverandgrer, tilknyttede virksomheder samt anden gaeld, males til amor-

tiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vaerdi.

10
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Resultatopgegrelse 1. januar - 31. december 2021

Andre eksterne omkostninger

Bruttoresultat

Personaleomkostninger

Driftsresultat

Resultat af kapitalandele i tilknyttet virksomhed

Andre finansielle indteegter fra tilknyttede virksomheder
Andre finansielle indteegter

@vrige finansielle omkostninger

Resultat for skat

Skat af arets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering:

Henlzeggelse til reserve for nettoopskrivning efter den indre
vaerdis metode

Overfart til overfort resultat

Disponeret i alt

11

™

CITY

APARTMENT
2021 2020
-48.784 -50.648
-48.784 -50.648
0 0
-48.784 -50.648
28.824.716 192.516.924
8.085.015 5.957.174
0 54.758
-5.658.789 -4.044.295
31.202.158 194.433.913
-523.037 -421.738
30.679.121 194.012.175
28.824.716 192.516.924
1.854.405 1.495.251
30.679.121 194.012.175
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Balance pr. 31. december 2021

Note  Aktiver 2021 2020
Anlagsaktiver
Finansielle anlaegsaktiver

5 Kapitalandele i tilknyttede virksomheder 499.172.698 471.146.744

Finansielie anlaegsaktiver i alt 499.172.698 471.146.744
Anlzegsaktiver i alt 499.172.698 471.146.744
Omsatningsaktiver
Tilgodehavender
Tilgodehavende tilknyttede virksomheder 282.347.207 171.520.422
Andre tilgodehavender 0 17.131
Tilgodehavender i alt 282.347.207 171.537.553
Likvide beholdninger 1.529.685 31.434.857
Omsaetningsaktiver i alt 283.876.892 202.972.410
Aktiver i alt 783.049.590 674.119.154

12
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Balance pr. 31. december 2021

Passiver

Egenkapital

Selskabskapital

Reserve for nettoopskrivning efter den indre vaerdis metode
Overfert resultat

Egenkapital i alt

Gaeldsforpligtelser
Kortfristede gaeldsforpligtelser

Geeld til tilknyttede virksomheder
Skyldig selskabsskat

Anden geeld

Kortfristede geeldsforpligtelser i alt

Galdsforpligtelser i alt

Passiveri alt

Eventuaiposter

13
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APARTMENT
2021 2020
27.000.000 27.000.000
416.065.114 387.240.398
135.078.021 133.223.616
578.143.135 547.464.014
204.362.168 126.212.152
523.037 421.738
21.250 21.250
204.906.455 126.655.140
204.906.455 126.655.140
783.049.590 674.119.154




JBN EJENDOMME a/scvrnr. 1156 46 74 jh;

CITY

APARTMENT
Egenkapitalopgerelse
Reserve for
Virksomheds- nettoopskrivning Overfort I alt
kapital efter den indre resultat
vardis metode
Egenkapital 1. januar 2020 27.000.000 194.723.474 131.728.365 353.451.839
Resultatandel 0 192.516.924 1.495.251 194.012.175
Egenkapital 1. januar 2021 27.000.000 387.240.398 133.223.616 547.464.014
Resuitatandel 0 28.824.716 1.854.405 30.679.121
27.000.000 416.065.114 135.078.021 578.143.135

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

APARTMENT
Noter
1. Personaleomkostninger
Der har i regnskabsaret ikke veaeret beskaeftiget nogen.
2. Resultat af kapitalandele i tilknyttet virksomhed
Andel af
Andel af Arets egen-
ejerandel Resultat kapital

MAFA ApS 100% 7.469.317 102.246.519
ERDA ApS 100% 293.522 10.593.682
ENBE ApS 100% 3.751.591 46.393.793
HEGO ApS 100% 275.732 42.178.441
LYB@ ApS 100% 1.940.987 26.399.768
FUSO ApS 100% 2.162.568 24.584.058
NYGA ApS 100% 907.608 52.577.777
TASA ApS 100% 4.093.618 45.031.929
NOFA ApS 100% 5.134.751 49975474
FIHU ApS 100% 1.762.281 79.197.435
NYCA ApS 100% 1.032.741 19.993.818
ABSA ApS 100% 0 0

28.824.716 499.172.694
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CITY

APARTMENT
Noter
3. @vrige finansielle omkostninger 2021 2020
Finansielle omkostninger, der hidrgrer fra tilknyttede virksomheder 5.646.378 4.041.838
Andre finansielle omkostninger 12.411 2. 457
5.658.789 4.044.295
4. Skat af arets resultat
Skat af arets skattepligtige indkomst 523.037 421.738
523.037 421.738
5. Kapitalandele i tilknyttede virksomheder
Anskaffelsessum 01.01.2021 83.906.346 83.906.346
Tilgang/afgang -798.762 0
Samlet anskaffelsessum 31.12.2021 83.107.584 83.906.346
Samlede opskrivninger 01.01.2021 387.240.398 194.723.474
Andel af arets resultat 28.824.716 192.516.924
Samlede opskrivninger 31.12.2021 416.065.114 387.240.398
Bogfart vaerdi pr. 31.12.2021 499.172.698 471.146.744

6. Eventualposter

Sambeskatning

Selskabet indgér i den nationale sambeskatning med City Apartment A/S som administrations-
selskab og haefter ubegraenset og solidarisk med de gvrige sambeskattede selskaber for den

samlede selskabsskat.

Selskabet haefter ubegraenset og solidarisk med de gvrige sambeskattede selskaber for eventuelle

forpligtelser til at indeholde kildeskat pa renter, royalties og udbytter.

De sambeskattede virksomheders samlede, kendte nettoforpligtelser overfor SKAT fremgar af

arsregnskabet for administrationsselskabet.

Eventuelle senere korrektioner af selskabsskatterne eller kildeskatterne mv. vil kunne medfere, at

selskabets haeftelse udger et andet belab.
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