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Ledelsespåtegning

Direktionen har dags dato aflagt årsrapporten for 2023 for JB Propertys ApS.

Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Jeg anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmæssig, og efter min opfattelse giver årsregnskabet et

retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2023 samt af re-

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

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

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, som beret-

ningen omhandler.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Silkeborg, den 20. juni 2024

Direktion

Jan Roedahl
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Revisors erklæring om opstilling af årsregnskab

Til anpartshaverne i JB Propertys ApS

Vi har opstillet årsregnskabet for JB Propertys ApS for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2023 på

grundlag af selskabets bogføring og øvrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

Årsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse og

noter.

Vi har udført opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle oplys-

ninger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere Dem med at udarbejde og præsentere årsregnskabet

i overensstemmelse med årsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisorloven og

International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer for revisorers etiske

adfærd (IESBA Code), herunder principper om integritet, objektivitet, professionel kompetence og fornø-

den omhu.

Årsregnskabet samt nøjagtigheden og fuldstændigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillingen

af årsregnskabet, er Deres ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklæringsopgave med sikkerhed, er vi

ikke forpligtet til at verificere nøjagtigheden eller fuldstændigheden af de oplysninger, De har givet os til

brug for at opstille årsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om, hvor-

vidt årsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Silkeborg, den 20. juni 2024

Partner Revision
statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 15 80 77 76

René Meilandt Mortensen
statsautoriseret revisor
mne32101
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Selskabsoplysninger

Selskabet JB Propertys ApS

Funder Dalgårdsvej 10

8600 Silkeborg

CVR-nr.: 39 71 71 90

Stiftet: 1. juli 2018

Regnskabsår: 1. januar - 31. december

Direktion Jan Roedahl

Revisor Partner Revision statsautoriseret revisionsaktieselskab

Ballevej 2 B

8600 Silkeborg
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Ledelsesberetning

Selskabets væsentligste aktiviteter

Selskabets aktivitet har i lighed med tidligere år bestået af udlejning af erhvervsejendomme samt

aktiviteter i tilknytning hertil.

Udvikling i aktiviteter og økonomiske forhold

Ledelsen anser årets resultat for tilfredsstillende.

Finansielle risici og brug af finansielle instrumenter

Renteswap

Selskabet har indgået aftale om renteswap. Aftalen er indgået 18. november 2019 og udløber 28.

december 2029. Renteswappen indregnes til dagsværdi. Hovedstolen er 8.600 tkr. med en fast rentesats

på 0,28. Den variable rente var 3,87 den 31. december 2023.

Begivenheder efter regnskabsårets udløb

Efter regnskabsårets afslutning er der ikke indtruffet begivenheder, som vil kunne forrykke selskabets

finansielle stilling væsentligt.
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Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for JB Propertys ApS er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens bestemmelser

for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at følge enkelte regler for klasse C-virk-

somheder.

Årsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste år og aflægges i danske kroner.

Generelt om indregning og måling

I resultatopgørelsen indregnes indtægter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes værdiregulerin-

ger af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgørelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, her-

under afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageførsler som følge af ændrede

regnskabsmæssige skøn af beløb, der tidligere har været indregnet i resultatopgørelsen.

Aktiver indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil tilflyde sel-

skabet, og aktivets værdi kan måles pålideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil fragå sel-

skabet, og forpligtelsens værdi kan måles pålideligt.

Ved første indregning måles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfølgende måles aktiver og forplig-

telser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regnskabspost.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant

effektiv rente over løbetiden. Amortiseret kostpris opgøres som oprindelig kostpris med fradrag af even-

tuelle afdrag samt tillæg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og no-

minelt beløb. Herved fordeles kurstab og kursgevinst over aktivets eller forpligtelsens løbetid.

Ved indregning og måling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden årsrappor-

ten aflægges, og som vedrører forhold, der eksisterede på balancedagen.

Afledte finansielle instrumenter

Afledte finansielle instrumenter indregnes første gang i balancen til kostpris og måles efterfølgende til

dagsværdi. Positive og negative dagsværdier af afledte finansielle instrumenter indgår i andre tilgodeha-

vender henholdsvis anden gæld.

Ændringer i dagsværdien af afledte finansielle instrumenter, der er vælges klassificeret som sikring af

fremtidige pengestrømme, indregnes i andre tilgodehavender eller anden gæld og i egenkapitalen.

Resultatopgørelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder lejeindtægter samt eksterne omkostninger.
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Anvendt regnskabspraksis

Lejeindtægter indeholder indtægter ved udlejning af ejendomme samt opkrævede fællesomkostninger og

indregnes i resultatopgørelsen i den periode, som lejen vedrører.

Andre driftsindtægter indeholder regnskabsposter af sekundær karakter i forhold til virksomhedens ho-

vedaktiviteter, herunder fortjeneste ved salg af immaterielle og materielle anlægsaktiver, driftstabs- og

konflikterstatninger samt modtagne lønrefusioner. Erstatninger indregnes, når det er overvejende sand-

synligt, at virksomheden vil modtage erstatningen.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration.

Omkostninger vedrørende ejendomme indeholder omkostninger vedrørende drift af ejendomme, repara-

tions- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger.

Af- og nedskrivninger

Af- og nedskrivninger indeholder årets af- og nedskrivninger af materielle anlægsaktiver.

Andre driftsomkostninger

Andre driftsomkostninger indeholder regnskabsposter af sekundær karakter i forhold til virksomhedens

hovedaktiviteter, herunder tab ved salg af immaterielle og materielle anlægsaktiver.

Finansielle indtægter og omkostninger

Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regn-

skabsåret. Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger, finansielle omkostninger ved fi-

nansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og kurstab vedrørende værdipapirer, gæld og

transaktioner i fremmed valuta, amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser samt tillæg og godtgø-

relser under acontoskatteordningen mv.

Skat af årets resultat

Årets skat, der består af årets aktuelle selskabsskat og ændring i udskudt skat, indregnes i resultatopgørel-

sen med den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan hen-

føres til posteringer direkte i egenkapitalen. 

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

sambeskatning af koncernens danske virksomheder.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambeskat-

tede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil modtager virksomhe-

der med skattemæssigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette

underskud (fuld fordeling).
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Anvendt regnskabspraksis

Balancen

Materielle anlægsaktiver

Materielle anlægsaktiver måles til kostpris med fradrag af akkumulerede afskrivninger og nedskrivninger.

Der afskrives ikke på grunde.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af eventuel forventet restværdi efter afsluttet brugstid.

Afskrivningsperioden og restværdien fastsættes på anskaffelsestidspunktet og revurderes årligt. Oversti-

ger restværdien aktivets regnskabsmæssige værdi, ophører afskrivningen.

Ved ændring i afskrivningsperioden eller restværdien indregnes virkningen for afskrivninger fremover

som en ændring i regnskabsmæssigt skøn.

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen samt omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det tids-

punkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.

Der foretages lineære afskrivninger baseret på følgende vurdering af aktivernes forventede brugstider og

restværdier:

Brugstid Restværdi

Bygninger 50 år 60 %

Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 3-5 år 0 %

Småaktiver med en forventet levetid under 1 år indregnes i anskaffelsesåret som omkostninger i resultat-

opgørelsen.

Fortjeneste eller tab ved afhændelse af materielle anlægsaktiver opgøres som forskellen mellem salgspris

med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmæssige værdi på salgstidspunktet. Fortjeneste eller

tab indregnes i resultatopgørelsen under andre driftsindtægter eller andre driftsomkostninger.

Nedskrivning på anlægsaktiver

Den regnskabsmæssige værdi af såvel immaterielle som materielle anlægsaktiver vurderes årligt for indi-

kationer på værdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer på værdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv hen-

holdsvis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsværdien, såfremt denne er lave-

re end den regnskabsmæssige værdi.

Genindvindingsværdien er den højeste værdi af kapitalværdi og salgsværdi fratrukket forventede omkost-

ninger ved et salg. Kapitalværdien opgøres som nutidsværdien af de forventede nettopengestrømme fra

anvendelsen af aktivet eller aktivgruppen og forventede nettopengestrømme ved salg af aktivet eller ak-

tivgruppen efter endt brugstid.
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Anvendt regnskabspraksis

Tidligere indregnede nedskrivninger tilbageføres, når betingelsen for nedskrivningen ikke længere består.

Tilgodehavender

Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indeståender i pengeinstitutter.

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af årets

skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere års skattepligtige indkomster og for betalte aconto-

skatter.

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 vedrørende skattemæssige underskud. De sambeskattede selskaber indgår i acontoskatte-

ordningen.

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som ”Tilgodehavende selskabs-

skat” eller ”Skyldig selskabsskat”.

Efter sambeskatningsreglerne hæfter JB Propertys ApS forholdsmæssigt over for skattemyndighederne

for selskabsskatter og kildeskatter på renter, royalties og udbytter opstået inden for sambeskatningskred-

sen.

Udskudt skat måles efter den balanceorienterede gældsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-

skabsmæssig og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser opgjort på grundlag af den planlagte an-

vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat måles til nettorealisationsværdi.

Udskudt skat måles på grundlag af de skatteregler og skattesatser i de respektive lande, der med balance-

dagens lovgivning vil være gældende, når den udskudte skat forventes udløst som aktuel skat. Ændring i

udskudt skat som følge af ændringer i skattesatser indregnes i resultatopgørelsen bortset fra poster, der

føres direkte på egenkapitalen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteværdien af fremførselsberettiget skattemæssigt underskud, måles

til den værdi, 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 måles til nettorealisationsværdi.

Gældsforpligtelser

Gældsforpligtelser vedrørende ejendomme måles til amortiseret kostpris.
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Anvendt regnskabspraksis

Øvrige gældsforpligtelser, som omfatter gæld til leverandører, tilknyttede virksomheder samt anden gæld,

måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.
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Resultatopgørelse 1. januar - 31. december

Note 2023 2022

Bruttofortjeneste 1.484.719 1.145.701

Af- og nedskrivninger af materielle anlægsaktiver -129.658 -127.519

Andre driftsomkostninger -215.378 0

Driftsresultat 1.139.683 1.018.182

2 Øvrige finansielle omkostninger -471.468 -426.224

Resultat før skat 668.215 591.958

Skat af årets resultat -147.406 -130.219

Årets resultat 520.809 461.739

Forslag til resultatdisponering:

Overføres til overført resultat 520.809 461.739

Disponeret i alt 520.809 461.739
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Balance 31. december

Aktiver

Note 2023 2022

Anlægsaktiver

3 Grunde og bygninger 12.211.428 12.259.166

4 Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 86.050 120.470

Materielle anlægsaktiver i alt 12.297.478 12.379.636

Anlægsaktiver i alt 12.297.478 12.379.636

Omsætningsaktiver

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 0 3.125

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 0 18.610

Andre tilgodehavender 731.490 1.117.743

Tilgodehavender i alt 731.490 1.139.478

Likvide beholdninger 0 419.496

Omsætningsaktiver i alt 731.490 1.558.974

Aktiver i alt 13.028.968 13.938.610
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Balance 31. december

Passiver

Note 2023 2022

Egenkapital

Virksomhedskapital 50.000 50.000

Reserve for værdiregulering af sikringsinstrumenter 731.490 1.117.743

Overført resultat 1.310.215 789.406

Egenkapital i alt 2.091.705 1.957.149

Hensatte forpligtelser

Hensættelser til udskudt skat 239.239 91.833

Hensatte forpligtelser i alt 239.239 91.833

Gældsforpligtelser

5 Gæld til kreditinstitutter 6.685.917 6.971.389

Deposita 180.000 180.000

Langfristede gældsforpligtelser i alt 6.865.917 7.151.389

Kortfristet del af langfristet gæld 616.996 558.022

Gæld til pengeinstitutter 67.264 0

Leverandører af varer og tjenesteydelser 0 1.586

Gæld til tilknyttede virksomheder 2.998.060 3.335.504

Gæld til selskabsdeltagere og ledelse 0 391.536

Skyldig selskabsskat til tilknyttede virksomheder 0 161.282

Anden gæld 149.787 290.309

Kortfristede gældsforpligtelser i alt 3.832.107 4.738.239

Gældsforpligtelser i alt 10.698.024 11.889.628

Passiver i alt 13.028.968 13.938.610

1 Oplysninger om dagsværdi

6 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

7 Eventualposter

8 Finansielle risici
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Egenkapitalopgørelse                     

Virksomhedska-
pital Øvrige reserver

Overført resul-
tat I alt

Egenkapital 1. januar 2022 50.000 1.823 327.667 379.490

Henlagt af årets resultat 0 1.115.920 461.739 1.577.659

Egenkapital 1. januar 2023 50.000 1.117.743 789.406 1.957.149

Henlagt af årets resultat 0 -386.253 520.809 134.556

50.000 731.490 1.310.215 2.091.705
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Noter

1. Oplysninger om dagsværdi

Afledte
finansielle

instrumenter

Dagsværdi 31. december 2023 731.490

Årets urealiserede ændringer af dagsværdi indregnet på egenkapitalen -386.253

2023 2022

2. Øvrige finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger, tilknyttede virksomheder 136.500 166.724

Andre finansielle omkostninger 334.968 259.500

471.468 426.224

31/12 2023 31/12 2022

3. Grunde og bygninger

Kostpris 1. januar 2023 12.510.234 12.262.784

Tilgang i årets løb 47.500 247.450

Kostpris 31. december 2023 12.557.734 12.510.234

Af- og nedskrivninger 1. januar 2023 -251.068 -157.969

Årets afskrivninger -95.238 -93.099

Af- og nedskrivninger 31. december 2023 -346.306 -251.068

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2023 12.211.428 12.259.166

4. Andre anlæg, driftsmateriel og inventar

Kostpris 1. januar 2023 172.100 172.100

Kostpris 31. december 2023 172.100 172.100

Af- og nedskrivninger 1. januar 2023 -51.630 -17.210

Årets afskrivninger -34.420 -34.420

Af- og nedskrivninger 31. december 2023 -86.050 -51.630

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2023 86.050 120.470
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Noter

31/12 2023 31/12 2022

5. Gæld til kreditinstitutter

Gæld til kreditinstitutter i alt 7.302.913 7.529.411

Heraf forfalder inden for 1 år -616.996 -558.022

6.685.917 6.971.389

Andel af gæld, der forfalder efter 5 år 4.217.932 4.739.301

6. Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Selskabet har deponeret ejerpantebreve på i alt 8.600 t.kr. til sikkerhed for bankgæld. Ejerpante-

brevene giver pant i ovenstående grunde og bygninger.

7. Eventualposter

Eventualforpligtelser

Kautionsforpligtelser:

Selskabet har kautioneret for tilknyttet selskabs banklån. Det tilknyttede selskabs banklån udgør

pr. 31. december 2023 i alt 7.411 t.kr.

Sambeskatning

Selskabet indgår i den nationale sambeskatning med Roedahl Holding ApS, CVR-nr. 38253719,

som administrationsselskab og hæfter forholdsmæssigt for skattekrav i sambeskatningen.

Selskabet hæfter forholdsmæssigt for eventuelle forpligtelser til at indeholde kildeskat på renter,

royalties og udbytter for de sambeskattede selskaber.

Hæftelserne udgør maksimalt et beløb svarende til den andel af kapitalen i selskabet, der ejes di-

rekte eller indirekte af det ultimative moderselskab.

De sambeskattede virksomheders samlede, kendte nettoforpligtelse vedrørende selskabsskat frem-

går af årsregnskabet for administrationsselskabet.

Eventuelle senere korrektioner af selskabsskatter eller kildeskatter mv. vil kunne medføre, at sel-

skabets hæftelse udgør et andet beløb.
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Noter

8. Finansielle risici

Renterisici

Det er selskabets politik, at renterisici på væsentlige, langsigtede lån begrænses. Politikken

efterleves ved enten at optage fast forrentede lån eller ved at afdække renterisikoen på et variabelt

forrentet lån med en renteswap, der konverterer den variable rente til en fast rente.

Selskabet har indgået renteswapaftale til begrænsning af renterisici på variabelt forrentet lån med

en restgæld på 7.303 t.kr. Renteswappen løber til 28. december 2029. Ændringer i markedsværdien

af renteswappen indregnes direkte på egenkapitalen.
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