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JN Ejendomme Odense ApS

Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. oktober 2022 - 30.
september 2023 for JN Ejendomme Odense ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og fi-
nansielle stilling pr. 30. september 2023 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. oktober

2022 - 30. september 2023.

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

Arsregnskabet er ikke revideret. Ledelsen erklzerer, at betingelserne herfor er opfyldt.
Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Odense, den 25. november 2023
Direktion

Jan Allan Nielsen Erik Rasmussen
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JN Ejendomme Odense ApS

Revisors erklaering om opstilling af arsrapport

Til kapitalejeren i JN Ejendomme Odense ApS

Vi har opstillet arsrapporten for JN Ejendomme Odense ApS for regnskabsaret 1. oktober 2022 - 30.
september 2023 pa grundlag af selskabets bogfaring og @avrige oplysninger, som virksomheden har tilve-
jebragt.

Arsrapporten omfatter ledelsespategning, ledelsesberetning, anvendt regnskabspraksis, resultatopge-
relse, balance, egenkapitalopggrelse og noter.

Vi har udfgrt opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle oplysnin-
ger.

Vi skal oplyse, at vi ikke overholder de krav om uafhaengighed, der gaelder for erkleeringer med sikkerhed.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere virksomheden med at udarbejde og praesentere
arsrapporten i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i
revisorloven og International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer for
revisorers etiske adfeerd (IESBA Code) herunder principper om integritet, objektivitet, professionel
kompetence og forngden omhu.

Arsrapporten samt ngjagtigheden og fuldstaendigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillingen af
arsrapporten, er virksomhedens ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklaeringsopgave med sikkerhed, er vi ik-
ke forpligtet til at verificere ngjagtigheden eller fuldsteendigheden af de oplysninger, virksomheden har gi-
vet os til brug for at opstille arsrapporten. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om,
hvorvidt arsrapporten er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Odense, den 25. november 2023

Baker Tilly Denmark
Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 3525 76 91

Jeppe Pedersen
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne33677
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JN Ejendomme Odense ApS

Selskabsoplysninger

Selskabet JN Ejendomme Odense ApS
Majas Allé 3
5250 Odense SV
CVR-nr.: 42135178
Regnskabsperiode: 1. oktober 2022 - 30. september 2023
Stiftet: 17. februar 2021
Hjemsted: Odense
Direktion Jan Allan Nielsen

Erik Rasmussen

Revisor Baker Tilly Denmark
Godkendt Revisionspartnerselskab
Hjallesevej 126
5230 Odense M
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JN Ejendomme Odense ApS

Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter

Selskabets formal er keb og salg af fast ejendom, udlejning,formueforvaltning samt anden besleegtet
virksomhed hertil.

Usikkerhed ved indregning og maling

Selskabets ledelse har valgt at male investeringsejendommene til dagsveerdi, da dette giver et mere
retvisende billede af selskabets gkonomiske stilling.

Dagsveerdien er fastlagt pa basis af en beregnet kapitalvaerdi med et gennemsnitligt afkastkrav pa 5,50%
Veerdiansaettelsen tager udgangspunkt i ejendommenes forventede drift for det kommende ar, hvorfor
usikkerheden ved ejendommenes veerdi er forgget i den udstraekning makedsrenten aendrer sig, en
investors rentekrav eendres og ejendommenens forhold i gvrigt eendres.

Der henvises til note 4 og 6.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold

Selskabets resultatopgerelse for 2022/23 udviser et overskud pa kr. 573.771, og selskabets balance pr.
30. september 2023 udviser en egenkapital pa kr. 1.392.922.

Betydningsfulde handelser, som er indtruffet efter regnskabsarets afslutning

Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vaesentligt vil kunne pavirke
selskabets finansielle stilling.
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JN Ejendomme Odense ApS

Resultatopgorelse 1. oktober - 30. september

Note 2022/23 2021/22
kr. kr.

Bruttofortjeneste 484.564 344.021
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme 400.000 378.325
Resultat for finansielle poster 884.564 722.346
Finansielle indteegter 26.000 52.000
Finansielle omkostninger 2 -200.378 -134.917
Resultat for skat 710.186 639.429
Skat af arets resultat 3 -136.415 -101.074
Arets resultat 573.771 538.355
Overfort resultat 573.771 538.355

573.771 538.355
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Balance 30. september

Aktiver

Investeringsejendomme

Materielle anlaegsaktiver

Anlaegsaktiver i alt

Andre tilgodehavender

Tilgodehavender
Likvide beholdninger
Omsatningsaktiver i alt

Aktiver i alt

@ bakertilly

JN Ejendomme Odense ApS

Note 2023 2021/22
kr. kr.
8.300.000 7.900.000
4 8.300.000 7.900.000
8.300.000 7.900.000
8.568 9.743
8.568 9.743
69.101 310.969
77.669 320.712
8.377.669 8.220.712
6



Balance 30. september

Passiver
Selskabskapital
Overfart resultat

Egenkapital

Hensaettelse til udskudt skat

Hensatte forpligtelser i alt

Geeld til realkreditinstitutter

Geeld til tilknyttede virksomheder
Geld til associerede virksomheder
Deposita

Langfristede geeldsforpligtelser
Skyldigt sambeskatningsbidrag
Anden geeld

Kortfristede gzeldsforpligtelser

Galdsforpligtelser i alt

Passiver i alt

Usikkerhed ved indregning og maling

Eventualforpligtelser

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
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JN Ejendomme Odense ApS

Note 2023 2021/22
kr. kr.

150.000 150.000

1.242.922 669.151

1.392.922 819.151

139.325 71.132

139.325 71.132

4.631.000 4.657.000

1.279.757 1.589.372

621.995 750.000

233.198 234.740

5 6.765.950 7.231.112

68.222 29.942

11.250 69.375

79.472 99.317

6.845.422 7.330.429

8.377.669 8.220.712
6
7
8
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Egenkapitalopgerelse

Egenkapital 1. oktober
Arets resultat

Egenkapital 30. september
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JN Ejendomme Odense ApS

Overfort
Selskabskapital resultat | alt
kr. kr. kr.
150.000 669.151 819.151
0 573.771 573.771
150.000 1.242.922 1.392.922




Noter

1 Personaleomkostninger

Antal heltidsbeskaeftigede personer i gennemsnit

2 Finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger tilknyttede virksomheder
Finansielle omkostninger associerede virksomheder
Andre finansielle omkostninger

3 Skat af arets resultat

Arets aktuelle skat
Arets udskudte skat

4 Aktiver der males til dagsveerdi

Kostpris 1. oktober

Kostpris 30. september
Veerdireguleringer 1. oktober
Arets veerdireguleringer

Veerdireguleringer 30. september

Regnskabsmassig veerdi 30. september
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JN Ejendomme Odense ApS

2022/23 2021/22
kr. kr.

1 1

44.815 45.000
21.995 22.500
133.568 67.417
200.378 134.917
68.222 29.942
68.193 71.132
136.415 101.074

Investerings-

ejendomme

kr.

7.521.675

7.521.675

378.325
400.000

778.325

8.300.000



JN Ejendomme Odense ApS

Noter

4 Aktiver der males til dagsvaerdi (fortsat)

Forudsatninger ved opgorelse af dagsvaerdi af investeringsejendommene

Selskabets investeringsejendomme bestar af boliger, som alle er klassificeret som boliglejemal.
Investeringsejendommene er beliggende i Odense.

Boligejendommenes dagsveerdi vurderes ved hjeelp af en afkastbaseret
veerdiansaettelsesmodel,hvor vaerdien opggres pa baggrund af investeringsejendommenes
driftsafkast og et individueltfastsat afkastkrav.

Ved opgerelsen af aftkastet for de enkelte ejendomme er der taget udgangspunkt i
forventedelejeindteegter ved 100% udlejning af ejendommene. Der har ikke historisk vaeret tomgang
pal ejemalene. Ved beregningen er anvendt forventede drifts-, administrations- og
vedligeholdelsesomkostninger.

Ved beregningen er anvendt 5,50%, som er fastsat under hensyntagen til de gaeldende forhold pa
ejendomsmarkedet pa balancedagen, ejendomstypen, ejendommenes beliggenhed mv.
Afkastkravetpa 5,50% svarer ligeledes til det generelle afkastkrav pa tilsvarende boligejendomme i
Odense.

Folsomhed ved opgerelse af dagsvardi af investeringsejendommene

Ved markedsveerdi vurderingen pr. 30. september 2023 er der anvendt et individuelt fastsat afkast-
krav pa 5,50%.

AEndringer i skan over afkastkrav for investeringsejendomme vil pavirke den indregnede veerdi af
investeringsejendomme i balancen samt vaerdireguleringen i resultatopggrelsen.

Andringer i gennemsnitligt afkastkrav -0,5% Basis 0,5 %

kr. kr. kr.
Afkastprocent 50 55 6,0
Dagsveerdi 9.155.055 8.300.000 7.587.455
AEndring i dagsveerdi 855.055 0 -712.545

@ bakertilly 10



JN Ejendomme Odense ApS

Noter

5

Langfristede galdsforpligtelser

Geeld Geeld Afdrag Restgeeld
1. oktober 30. september naeste ar efter 5 ar
kr. kr. kr. kr.
Geeld til realkreditinstitutter 4.657.000 4.631.000 0 4.555.219
Geeld til tilknyttede virksomheder 1.589.372 1.279.757 0 0
Geeld til associerede
virksomheder 750.000 621.995 0 0
Deposita 234.740 233.198 0 0
7.231.112 6.765.950 0 4.555.219

Usikkerhed ved indregning og maling

Den anvendte regnskabspraksis for indregning og malig af selskabets investeringsejendomme optaget til
dagsveerdi forudseetter, at dagsvaerdien kan beregnes ud fra et effektivt og velfungerende marked for
handel med investeringsejendomme. Risikoen relaterer sig til vaerdiansaettelsen af ejendommene i
forhold til den til en hver tid gaeldende handelsvaerdi. De tilknyttede risici er bl.a. ejendommenes afkast i
forhold til markedsafkast. Ved vaerdiansaettelsen af ejendommene er anvendt et gennemsnitligtatkastkrav
pa ca. 5,50%. Vi henviser til note 4, hvor fglsomhedsanalysen i afkastet er beskrevet.

Ud over aendring i afkastkravet er zendringer i lejeindteegter og/eller driftsomkostninger mv. ved et givet
afkastkrav faktorer, der pavirker veerdien af ejendommene.

Eventualforpligtelser

Selskabet er sambeskattet med moderselskabet JN Invest Odense ApS (Administrationsselskab) og
haefter solidarisk med e@vrige sambeskattede selskaber for betaling af selskabsskat samt for kildeskat pa
udbytter, renter og royalties inden for sambeskatningskredsen.

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, t.kr. 4.631, er der givet pant i grunde og bygninger, hvis regn-
skabsmaessige veerdi pr. 30. september 2023 udger t.kr. 8.300.
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JN Ejendomme Odense ApS

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for JN Ejendomme Odense ApS for 2022/23 er aflagt i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra
regnskabsklasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er uaendret i forhold til sidste ar.

Generelt om indregning og maling

| resultatopgarelsen indregnes indteegter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes veerdiregule-
ringer af finansielle aktiver og forpligtelser. | resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger,
herunder afskrivninger og nedskrivninger.

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

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

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

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant
effektiv rente over Igbetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med fradrag af eventu-
elle afdrag samt tillaeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og nomi-
nelt belgb.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden arsrapporten
afleegges, og som be- eller afkraefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopgorelsen

Bruttofortjeneste

Selskabet anvender bestemmelsen i arsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsaetning ikke er
oplyst.

Bruttofortjeneste er et sammendrag af nettoomsaetning med fradrag af andre eksterne omkostninger.

Nettoomsaetning

Indteegter fra udlejning af selskabets ejendomme indregnes i resultatopgerelsen, nar indteegten kan
opgeres palideligt og forventes modtaget.
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JN Ejendomme Odense ApS

Anvendt regnskabspraksis

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til drift af investeringsejendomme, administration
mv.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belab, der vedrgrer regn-
skabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger, amortisering af finansielle aktiver
og forpligtelser samt tilleeg og godtggrelse under acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat

Virksomheden er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambe-
skattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. | tilknytning hertil modtager virksom-
heder med skattemaessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende
dette underskud til nedsaettelse af eget skattemeaessigt overskud.

Arets skat, som bestar af arets aktuelle selskabsskat og @endring i udskudt skat, indregnes i resultatopge-
relsen med den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan
henfares til posteringer direkte i egenkapitalen.

Balancen

Materielle anlaegsaktiver

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme udgg@r investeringer i grunde og bygninger med det formal at opna afkast af den
investerede kapital i form af Igbende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme males ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. kebsomkost-
ninger.

Efter fgrste indregning males investeringsejendomme til dagsveerdi. Veerdireguleringer af investerings-
ejendomme indregnes i resultatopgarelsen.

Dagsveerdien er udtryk for den pris ejendommen kan handles til mellem velinformerede og villige parter

pa arms leengde vilkar pa balancedagen. Fastlaeggelse af dagsveerdi medfgrer vaesentlige regnskabs-
maessige skon.
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JN Ejendomme Odense ApS

Anvendt regnskabspraksis

Det er ledelsens vurdering, at det for indeveerende ar ikke har veeret muligt at finde dagsveerdien ved
hjeelp af markedsinformationer, hvorfor veerdiansaettelsen er sket pa baggrund af diskonteringsmodeller.

Dagsveerdien for investeringsejendomme er pr. 30. september 2023 fastsat ved anvendelse af en afkast-
baseret vaerdiansaettelsesmodel. Beregningerne tager udgangspunkt i budget for det kommende ar, korri-
geret for udsving, der karakteriseres ved at vaere enkeltstaende begivenheder. Denne normalindtjening
kapitaliseres med en individuelt fastsat afkastprocent. Den herved beregnede veerdi korrigeres for eventu-
elle driftsfremmede aktiver, sdsom likvider, deposita mv., safremt disse ikke indgar saerskilt andet sted i
balancen, hvorved dagsveerdien fremkommer.

Tilgodehavender

Tilgodehavender méles til amortiseret kostpris.

Der foretages nedskrivning til imgdegaelse af tab, hvor der vurderes at veere indtruffet en objektiv indika-
tion pa, at et tilgodehavende eller en portefglje af tilgodehavender er vaerdiforringet. Hvis der foreligger en
objektiv indikation pa, at et individuelt tiigodehavende er veerdiforringet, foretages nedskrivning pa indivi-
duelt niveau.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestédende i pengeinstitutter.

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 samt for betalte aconto-
skatter.

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som 'Tilgodehavende
sambeskatningsbidrag' eller 'Skyldige sambeskatningsbidrag'.

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 fgl-
ge af @endringer i skattesatser indregnes i resultatopgarelsen bortset fra poster, der fgres direkte pa egen-
kapitalen.

Galdsforpligtelser

Prioritetsgeeld er saledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til [anets restgaeld. For ob-
ligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgaeld beregnet som lanets underliggende kontantvaerdi
pa lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget amortisering af lanets kursregu-
lering pa optagelsestidspunktet.
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JN Ejendomme Odense ApS

Anvendt regnskabspraksis

Jvrige geeldsforpligtelser, som omfatter gaeld til tilknyttede virksomheder, geeld til associerede
virksomheder samt anden gaeld, males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel veer-
di.
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