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Jeudan Il A/S

Ledelsespategning

Ledelsen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar 2023 - 31. december 2023
for Jeudan Il A/S.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med rsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 31. december 2023 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar 2023 - 31.
december 2023.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kgbenhavn, den 9. april 2024

Direktion

Morten Aagaard

Bestyrelse

Per Wetke Hallgren Morten Aagaard Sgren Bergholt Andersson




Jeudan Il A/S

Den uafhaengige revisors revisionspategning

Til kapitalejeren i Jeudan Il A/S

Konklusion

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 31. december 2023 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2023 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Vi har revideret arsregnskabet for Jeudan Il A/S for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2023, der omfatter
anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance, egenkapitalopggrelse og noter ("regnskabet").

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav,
der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere beskrevet i
revisionspategningens afsnit Revisors ansvar for revisionen af regnskabet. Vi er uafhaengige af selskabet i
overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants' internationale retningslinjer for
revisorers etiske adfzerd (IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der er geeldende i Danmark, ligesom vi har
opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code. Det er vores opfattelse, at det
opnaede revisionsbevis er tilstreekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om regnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for konklusion med
sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vores revision af regnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberetningen og i den forbindelse
overveje, om ledelsesberetningen er vasentligt inkonsistent med regnskabet eller vores viden opnaet ved
revisionen eller pa anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

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

Baseret pa det udfgrte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med
arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet vaesentlig
fejlinformation i ledelsesberetningen.

Ledelsens ansvar for regnskabet

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

Ved udarbejdelsen af regnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsaette driften; at
oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde regnskabet pd grundlag af
regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at likvidere selskabet, indstille
driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at ggre dette.

Revisors ansvar for revisionen af regnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om regnskabet 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 hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der udfgres i overensstemmelse
med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er geeldende i Danmark, altid vil afdaekke
vasentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformationer kan opsta som fglge af besvigelser eller fejl og kan
betragtes som vaesentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de




Jeudan Il A/S

Den uafhaengige revisors revisionspategning

gkonomiske beslutninger, som brugerne traeffer pa grundlag af regnskabet.

Som led i en revision, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er geeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel skepsis under
revisionen. Herudover:

*  |dentificerer og vurderer vi risikoen for veesentlig fejlinformation i regnskabet, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl, udformer og udfgrer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici samt opnar
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 fejlinformation
forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvargelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser,
vildledning eller tilsidesaettelse af intern kontrol.

*  QOpnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstaendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklusion
om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

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

*  Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af regnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift er
passende, samt om der pa grundlag af det opndede revisionsbevis er vaesentlig usikkerhed forbundet med
begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at fortsaette driften. Hvis vi
konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning ggere opmarksom pa
oplysninger herom i regnskabet eller, hvis sddanne oplysninger ikke er tilstraekkelige, 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 medfgre, at selskabet ikke laengere kan
fortsaette driften.

*  Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af regnskabet, herunder noteoplysningerne,
samt om regnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder pa en sddan made, at der gives
et retvisende billede heraf.

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.

Hellerup, den 9. april 2024

PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 33771231

Torben Jensen Henrik Bgye Laursen
Statsautoriseret revisor Statsautoriseret revisor
mnel8651 mne49062
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Jeudan Il A/S

Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets hovedaktivitet er investering i fast ejendom i Kgbenhavn.

Udviklingen i aktiviteter og gkonomiske forhold

Jeudan Il A/S har for regnskabsaret 1. januar 2023 - 31. december 2023 realiseret en omsaetning pa t.DKK 150.829
mod t.DKK 137.131 sidste ar, et resultat fgr finansielle poster (EBIT) pa t.DKK 132.390 mod t.DKK 118.645 og et
resultat fgr kurs- og veerdireguleringer (EBVAT) pa t.DKK 113.336 mod t.DKK 107.242 sidste ar.

Sammenholdt med udmeldingen i den senest offentliggjorte arsrapport, har savel omsaetning, resultat fgr
finansielle poster (EBIT) som resultat f@r kurs- og veerdireguleringer (EBVAT) udviklet sig tilfredsstillende med en
bedre udlejningssituation end ventet.

Jeudan Il A/S har nettonedskrevet ejendommenes dagsvaerdi med t.DKK 15.918. Ved maling af de enkelte
ejendomme til dagsvaerdi ultimo 2023 er anvendt den afkastbaserede vaerdiansattelsesmodel. Afkastprocenterne
er forhgjet for en raekke af selskabets ejendomme i forhold til sidste ar. Der henvises i gvrigt til note 4.

Rentestigning i de korte renter i november og december 2023 har medfgrt en regulering af de finansielle
geeldsforpligtelser pa t.DKK -106.022 mod t.DKK 337.727 i 2022.

Skat af arets resultat udgjorde i 2023 t.DKK 2.080 mod t.DKK -98.750i 2022.

Arets resultat bliver herefter t.DKK -6.524, og selskabets balance pr. 31. december 2023 udviser en balancesum pa
t.DKK 4.002.023 og en egenkapital pa t.DKK 1.519.546.

Begivenheder efter regnskabsarets afslutning
Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder af veesentlig betydning for selskabets finansielle
stilling.

Forventninger til fremtiden
Ledelsen forventer at savel omsaetning som resultat fgr finansielle poster (EBIT) vil vaere pa niveau med 2023.

Risikoforhold

Rente- og kursreguleringsrisiko

Ejendomsinvestering er langsigtet og bgr derfor finansieres med langfristede I1an med fast rente i en laengere
periode.

Da lejeindteegterne pd ejendomme ikke, som det er tilfeldet for renteomkostninger, direkte pavirkes af
renteudviklingen, kan rentestigninger have en negativ effekt pa selskabets resultat, da renteomkostningerne som
udgangspunkt stiger ved stigende rente. Det tilstraebes at reducere renterisikoen ved optagelse af fastforrentede
lan samt anvendelse af renteaftaler til afdeekning af renterisikoen pa variabelt forrentede lan.

Renteaftalerne har forskellige Igbetider, der sikrer en bedre risikospredning hen over rentekurven. Den
gennemsnitlige Igbetid for disse renteaftaler udggr ca. 10 ar.

Selskabets ejendomsportefglje er finansieret med realkreditlan med en Igbetid pa op til 30 ar og med enten fast
rente, eller fast rente for en laengere periode ved brug af renteaftaler. Lanene optages i DKK.

Selskabet tilstreeber Ipbende at have en renteafdaekning pa mellem 70 % og 90 %.

Afdaekning af renterisikoen medfgrer en kursrisiko, hvor valg af finansiering med fast rente i laengere perioder
medfgrer stgrre kursudsving end finansiering med fast rente i kortere perioder.




Jeudan Il A/S

Ledelsesberetning

Miljgforhold

Jeudans risiko vedrgrende miljgforhold bestar primaert i, at der konstateres forurening pa en ejendom, og at
myndighederne udsteder pabud, der kan medfgre udgifter eller ulemper for Jeudan eller pavirke ejendommens
veerdi. Jeudan sgger i udgvelsen af sin virksomhed, herunder ved erhvervelse af ejendomme, at vurdere og

begraense miljgmaessige risici.




Jeudan Il A/S

Hoved- og nggletal

Virksomhedens udvikling i hoved- og nggletal kan beskrives saledes:
Hovedtal er i t.DKK

2023 2022 2021 2020
Nettoomsaetning 150.829 137.131 132.879 131.362
Bruttofortjeneste 138.506 124.289 120.637 119.944
Finansielle poster netto -19.054 -11.403 -8.352 -9.932
Resultat fgr kurs- og
veerdireguleringer 113.336 107.242 106.813 104.521
Arets resultat -6.524 349.787 201.650 46.203
Aktiver i alt 4.002.023 4.083.524 3.412.192 3.136.888
Egenkapital i alt 1.519.546 1.526.070 1.176.283 974.633
Investering i materielle anlaegsaktiver 14.299 21.346 29.647 25.752
Resultat fgr kurs- og vaerdiregulering
(EBVAT)/gns. egenkapital (%) 7,44 7,94 9,93 10,98
Egenkapitalens forrentning (ROE) (%) -0,43 25,89 18,75 4,86
Egenkapitalandel (%) 37,97 37,37 34,47 31,07
Rentedaekning 4 6,5 10,3 10,5

Resultat fgr kurs- og vaerdireguleringer er beregnet i forhold til gennemsnitlig egenkapital.

Forretning af egenkapital (ROE) er beregnet som arets resultat i forhold til gennemsnitlig egenkapital.

Egenkapitalandel er egenkapital ultimo i forhold til passiver i alt ultimo.

2019

132.855
121.687
-9.861

106.241
29.310
3.039.287
928.430
25.496

11,63
3,21
30,55
11,3

Rentedaekning er beregnet som resultat fgr renter + finansielle indtaegter i forhold til finansielle omkostninger.
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Anvendt regnskabspraksis

Regnskabsklasse
Arsrapporten for Jeudan Il A/S for 2023 er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for
mellemstore virksomheder i regnskabsklasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er usendret i forhold til sidste ar.

Rapporteringsvaluta
Arsrapporten er aflagt i hele tusinde danske kroner.

Generelt

Generelt om indregning og maling
Regnskabet er udarbejdet med udgangspunkt i det historiske kostprisprincip.

Indtaegter indregnes i resultatopggrelsen i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes veerdireguleringer af
finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsveerdi eller amortiseret kostpris. Endvidere indregnes i
resultatopggrelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opna arets indtjening, herunder afskrivninger,
nedskivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefgrsler som fglge af 2endrede regnskabsmaessige skgn af belgb,
der tidligere har vaeret indregnet i resultatopggrelsen.

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

Forpligtelser indregnes i balancen, nar selskabet som fglge af en tidligere begivenhed har en retlig eller faktisk
forpligtelse og det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fraga selskabet, og forpligtelsens veerdi kan
males palideligt.

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

Ved indregning og maling tages hensyn til gevinster, tab og risici, der fremkommer, inden arsrapporten aflaegges,
og som be- eller afkreefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Veerdireguleringer af investeringsejendomme og finansielle forpligtelser indregnes i resultatopggrelsen under
posterne "Gevinst/tab ejendomme" henholdsvis "Gevinst/tab finansielle geldsforpligtelser".

Resultatopggrelsen

Omsatning
Omsatningen repraesenterer arets huslejeindtaegter fra udlejningsejendomme.

Indtaegter males til dagsveerdien af det modtagne eller tilgodehavende vederlag. Omsaetning opggres eksklusive
moms og med fradrag af rabatter.

Lejeindtaegter fra operationelle leasingkontrakter indregnes lineaert over leasingkontraktens Igbetid, bortset fra
betingede lejeindtaegter, som indregnes i takt med, at de indtjenes.

Driftsomkostninger
Arets omkostninger til skatter og afgifter, forsikring, renhold, vedligeholdelse og lignende omkostninger indregnes
som driftsomkostninger i det omfang, de ikke refunderes af kunderne.

-10 -
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Anvendt regnskabspraksis

Administrationsomkostninger
Omfatter arets omkostninger til administration af ejendomme. Administrationsydelsen leveres af Jeudan A/S.

Finansielle indtaegter og omkostninger
Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer regnskabsaret.

Finansielle indtegter og omkostninger indeholder renteindtaegter og -omkostninger vedrgrende likvide
beholdninger samt gaeldsforpligtelser. Desuden indgar amortisering af finansielle gaeldsforpligtelser.

Skat af arets resultat
Arets skat, der bestar af arets aktuelle skat og sendring i udskudt skat, indregnes i resultatopggrelsen med den del,
der kan henfgres til arets resultat.

Aktuelle skatteforpligtelser henholdsvis tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen opgjort som beregnet skat
af arets skattepligtige indkomst, reguleret for betalt aconto skat.

Ved beregning af arets aktuelle skat anvendes de pa balancedagen galdende skattesatser og -regler.

Udskudt skat indregnes og males efter den balanceorienterede geeldsmetode af alle midlertidige forskelle mellem
regnskabsmaessige og skattemaessige vaerdier af aktiver og forpligtelser.

Den udskudte skat opggres med udgangspunkt i den planlagte anvendelse af det enkelte aktiv henholdsvis afvikling
af den enkelte forpligtelse. Udskudt skat vedrgrende investeringsejendomme opggres med udgangspunkt i en
antagelse om genindvending ved salg.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil vaere
geeldende, ndr den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. £ndring i udskudt skat som fglge af @&ndringer i
skattesatser eller -regler indregnes i resultatet.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteveerdien af fremfgrselsberettigede skattemaessige underskud, indregnes i
balancen med den veerdi, aktivet forventes at kunne realiseres til, enten ved modregning i udskudte
skatteforpligtelser eller som nettoskatteaktiver til modregning i fremtidige positive skattepligtige indkomster.
Udskudte skatteaktiver vurderes arligt og indregnes kun i det omfang, det er sandsynligt, at de vil blive udnyttet.

Selskabet er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning af moderselskabet og de danske
datterselskaber. Moderselskabet er administrationsselskab for sambeskatningen. Den aktuelle selskabsskat
fordeles mellem de sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster (fuld fordeling med
refusion vedgrende skattemaessige underskud).

Balancen

Materielle anlaegsaktiver
Investeringsejendomme males ved fgrste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kgbspris og
eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme males efterfglgende til dagsveerdi, der repraesenterer det belgb, som den enkelte ejendom
vurderes at ville kunne szelges for pa balancedagen til en uafhangig kgber. Dagsvaerdien opggres ved anvendelse
af den afkastbaserede vaerdianszettelsesmodel som den beregnede kapitalvaerdi af de forventede fremtidige
pengestrgmme fra de enkelte ejendomme.

De forventede fremtidige pengestromme tager udgangspunkt i den budgetterede nettoindtjening for det
kommende ar, der tilpasses til en forventet normalindtjening. Der foretages reguleringer for forhold, som ikke
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Anvendt regnskabspraksis
afspejles i normalindtjeningen, eksempelvis stgrre renoveringsarbejder, forventet tomgang etc.

Ved beregningen af kapitalvaerdien anvendes et afkastkrav, som fastsaettes for de enkelte ejendomme pa grundlag
af geldende markedsforhold pd balancedagen for den pageldende ejendomstype, ejendommenes beliggenhed,
kundernes bonitet etc., saledes at afkastkravet vurderes at afspejle markedets aktuelle afkastkrav pa tilsvarende
ejendomme.

Der anvendes ikke ekstern vurderingsmand.
Zndringer i dagsveerdien indregnes i resultatopggrelsen under posten "Gevinst/tab ejendomme".

Igangvaerende projekter pa investeringsejendomme males ved fgrste indregning til kostpris, der omfatter direkte
henfgrbare omkostninger inkl. finansielle omkostninger pa lan til finansiering af igangveerende projekter.
Igangvaerende projekter pa investeringsejendomme males efterfglgende til dagsveerdi.

Saerindretning, der tilbagebetales ved et tidsbegranset tillaeg til lejen, males til kostpris og afskrives linezert over
samme lejeperiode.

Afskrivninger indregnes i resultatopggrelsen under driftsomkostninger.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris pa grundlag af en vurdering af de enkelte tilgodehavender. Der
nedskrives til imgdegaelse af forventede tab.

Periodeafgraensningsposter, aktiver
Periodeafgraensningsposter indregnet under aktiver omfatter forudbetalte omkostninger vedrgrende efterfglgende
regnskabsar.

Andre vardipapirer og kapitalandele, indregnet under omsaetningsaktiver
Andre veerdipapirer og kapitalandele der er bgrsnoteret males til kursvaerdien pa balancedagen (dagsveerdi).

Egenkapital
Foreslaet udbytte indregnes som en galdsforpligtelse pa tidspunktet for vedtagelse pa generalforsamlingen.
Udbytte, som forventes udbetalt for regnskabsaret, preesenteres som en szerskilt post under egenkapitalen.

Hensatte forpligtelser

Hensatte forpligtelser omfatter vedligeholdelsesforpligtelser i henhold til Lov om leje og Lov om midlertidig
regulering af boligforholdene. Hensatte forpligtelser indregnes, nar selskabet som fglge af en tidligere begivenhed
har en retlig eller faktisk forpligtelse, og det er sandsynligt, at indfrielse vil medfgre et forbrug af selskabets
gkonomiske ressourcer.

Finansielle geeldsforpligtelser

Til finansiering af investeringsejendomme anvender selskabet realkreditlan og lan fra finansieringsinstitutter med
lang Igbetid. Lanene optages med enten fast rente eller variabel rente. Ved Ian med variabel rente daekkes risikoen
for stigende rente ved anvendelse af renteaftaler for en laengere periode. Herved opnas bl.a. en delvis afbalanceret
pavirkning af dagsveerdien ved andringer i markedsrenten, da a&ndringer i markedsrenten over tid og under visse
forudsaetninger kan pavirke dagsveerdien for henholdsvis investeringsejendomme og de dertil tilknyttede
finansielle geldsforpligelser med modsatrettet fortegn.

Finansielle gaeldsforpligtelser til realkredit- og finansieringsinstitutter males ved fgrste indregning til dagsvaerdien
af det betalte eller modtagne vederlag. Efter fgrste indregning males finansielle gaeldsforpligtelser til realkredit- og

finansieringsinstitutter til amortiseret kostpris.

Afledte finansielle instrumenter, der anvendes til afdaekning af renterisiko, males ved fgrste indregning til
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Anvendt regnskabspraksis

dagsverdien af det betalte eller modtagne vederlag. Efter fgrste indregning males afledte finansielle instrumenter
til dagsveerdi med indregning i resultatopggrelsen, tilsvarende maling af investeringsejendomme.

Renteaftaler anvendes alene til afdaekning af renterisiko pa finansielle geeldsforpligtelser, der er variabelt forrentet.
Negative og positive dagsvaerdier af afledte finansielle instrumenter praesenteres som Geeld til realkreditinstitutter
henholdsvis Andre tilgodehavender.

Zndring af dagsveerdien af de finansielle galdsforpligtelser indregnes i resultatopggrelsen under posten
"Gevinst/tab finansielle gaeldsforpligtelser".

Ved indfrielse af finansielle geeldsforpligtelser opggres gevinst/tab i forhold den regnskabsmaessige veerdi primo
regnskabsaret og indregnes i resultatopggrelsen under posten "Gevinst/tab finansielle gaeldsforpligtelser".

Andre geldsforpligtelser, som omfatter deposita, geeld til leverandgrer, tilknyttede selskaber samt anden gzeld,
males til amortiseret kostpris.

Periodeafgransningsposter, passiver

Periodeafgraensningsposter indregnet under forpligtelser omfatter modtagne betalinger vedrgrende indteegter i de
efterfglgende regnskabsar. Periodeafgraensningsposter males til kostpris.

Pengestrgmsopggrelsen

Der er med henvisning til Arsregnskabslovens § 86, stk. 4 ikke udarbejdet pengestrgmsopggrelse, idet denne indgar
i koncernregnskabet for Jeudan A/S.
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Resultatopggrelse

Omsaetning
Driftsomkostninger
Bruttoresultat

Administrationsomkostninger
Finansielle indtaegter

Finansielle omkostninger

Resultat fgr kurs- og vaerdireguleringer

Gevinst/tab ejendomme
Gevinst/tab finansielle gaeldsforpligtelser
Resultat fgr skat

Skat af arets resultat
Arets resultat

Note

2023 2022
t.DKK t.DKK
150.829 137.131
-12.323 -12.842
138.506 124.289
-6.116 -5.644
19.224 8.069
-38.278 -19.472
113.336 107.242
-15.918 3.568
-106.022 337.727
-8.604 448.537
2.080 -98.750
-6.524 349.787
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Balance 31. december 2023

Aktiver

Investeringsejendomme
Igangvaerende projekter investeringsejendomme
Materielle anleegsaktiver

Anlaegsaktiver

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser
Tilgodehavender hos tilknyttede selskaber
Tilgodehavende selskabsskat

Andre tilgodehavender
Periodeafgraensningsposter

Tilgodehavender

Andre vaerdipapirer og kapitalandele
Vardipapirer og kapitalandele

Likvide beholdninger

Omsatningsaktiver

Aktiver

Note

10

11

2023 2022
t.DKK t.DKK
3.189.697 3.194.147
27.367 24.629
3.217.064 3.218.776
3.217.064 3.218.776
231 62
495.404 480.641
6.268 0
278.962 383.725
0 137
780.865 864.565
60 52
60 52
4.034 131
784.959 864.748
4.002.023 4.083.524
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Balance 31. december 2023

2023 2022
Note t.DKK t.DKK

Passiver
Aktiekapital 10.000 10.000
Overfgrt resultat 1.509.546 1.516.070
Egenkapital 1.519.546 1.526.070
Hensaettelser til udskudt skat 12 405.771 406.944
Hensat til vedligehold 13 275 256
Hensatte forpligtelser 406.046 407.200
Geeld til realkreditinstitutter 1.959.046 1.969.057
Deposita 62.245 54.769
Langfristede gaeldsforpligtelser 14 2.021.291 2.023.826
Geeld til realkreditinstitutter 12.429 15.220
Geeld til finansieringsinstitutter 0 2.424
Deposita 8.652 8.161
Modtagne forudbetalinger fra kunder 6.174 10.089
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 4.017 442
Geeld til tilknyttede selskaber 23.684 30.093
Selskabsskat 0 59.832
Anden geeld 157 37
Periodeafgraensningsposter 15 27 130
Kortfristede geeldsforpligtelser 55.140 126.428
Galdsforpligtelser 2.076.431 2.150.254
Passiver 4.002.023 4.083.524

Betydningsfulde haendelser indtruffet efter

regnskabsarets afslutning 16
Garantier og eventualforpligtelser 17
Ejer- og koncernforhold 18
Neertstaende parter 19
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Egenkapitalopggrelse

Belgb er i t.DKK

Egenkapital 1. januar 2023
Arets resultat

Egenkapital 31. december 2023

Selskabskapitalen har vaeret uzendret de seneste 5 ar.

Aktiekapital Overfort
kapital resultat lalt
10.000 1.516.070 1.526.070
-6.524 -6.524
10.000 1.509.546 1.519.546
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Noter

1. Drifts- og administrationsomkostninger

Der er ikke udbetalt Ign til direktion og tantieme til bestyrelsen i regnskabsaret. Der har ikke vaeret nogen ansatte i
regnskabsaret.

Service- og administrationsydelser leveres af Jeudan A/S og Jeudan Projekt & Service A/S. Vederlag herfor indgar i
drifts- og administrationsomkostninger.

2. Finansielle indtzegter

2023 2022
Renter af tilgodehavende hos tilknyttede selskaber 19.174 8.068
Renter af bankindestaende mv. 43 0
Andre finansielle indtaegter 7 1
19.224 8.069

3. Finansielle omkostninger
2023 2022
Renter af geeld til tilknyttede selskaber 401 886
Renter af gaeld til realkreditinstitutter 37.860 18.536
Renter af gzeld til finansieringsinstitutter 10 39
@vrige finansielle omkostninger 7 11
38.278 19.472

4. Dagsveerdireguleringer af ejendomme

Maling til dagsveerdi foretages for hver enkelt ejendom med udgangspunkt i et detaljeret budget for den enkelte
ejendom for det kommende driftsar, korrigeret for udsving der har karakter af enkeltstaende haendelser. Med
udgangspunkt heri anvendes en afkastbaseret model, som Jeudan p.t. anser for mest velegnet til veerdiansaettelsen
af Jeudans ejendomsportefglje.

Jeudan har i en laengere arraekke anvendt afkastmodellen med samme hovedelementer:

1+ Arlige lejeindtaegter

2+/- Eventuel regulering af eksisterende leje til anslaet markedsleje
3- Driftsomkostninger

4- Ind- og udvendig vedligeholdelse

5- Administration

= Nettoresultat (sum af 1 til 5)

6/ Afkastprocent

= Kapitaliseret nettoresultat (nettoresultat/6)

7+ Refusionssaldi

8- Korrektioner til dagsveerdi

= Dagsveerdi (kapitaliseret nettoresultat +7 -8)

1. ARLIGE LEJEINDTAGTER
Modellen tager udgangspunkt i de forventede lejeindtaegter for det kommende ar. For ledige arealer er markedslejen
forsigtigt ansldet. Der medtages eventuelle gvrige indtaegter fra ejendommenes drifts- og energiregnskaber.

2. REGULERING TIL MARKEDSLEJE
| eiendomme, hvor Jeudan vurderer, at den faktiske leje er vaesentligt lavere end markedslejen, reguleres den
aktuelle leje til den forventede genudlejningsleje.
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Noter

3. DRIFTSOMKOSTNINGER
Samtlige faktiske driftsomkostninger fratraekkes. De omfatter blandt andet skatter og afgifter, forsikringer,
serviceabonnementer, renholdelse, ejendomsservice, forsyning, ejerens andel af drifts- og energiudgifter etc.

4. IND- OG UDVENDIG VEDLIGEHOLDELSE

En vaesentlig andel af vedligeholdelsesomkostningerne pa erhvervsejendomme afholdes af kunderne, men det kan
variere afhangig af de konkrete kontraktvilkar. Til Isbende udvendig vedligeholdelse hensaettes pa
erhvervsejendomme gennemsnitlig DKK 30 pr. m?2 &rligt (2022: DKK 30 pr. m?). Pa erhvervslejemal hensaettes ikke til
Igbende indvendig vedligeholdelse, da disse udgifter afholdes af kunderne.

For sa vidt angar ejendomme, hvor lejeloven fastsaetter lovpligtige hensattelser, anvendes disse hensaettelser til bade
ind- og udvendig vedligeholdelse, i alt ca. DKK 130 pr. m? &rligt (2022: DKK 130 pr. m?3).

Ud over hensaettelser til Isbende vedligeholdelse foretages reservationer til indretning af ledige lejemal og eventuelle
udvendige renoveringsprojekter pa ejendommene. Reservationerne beregnes pa grundlag af konkrete projekter eller
erfaringstal og fradrages i ejendommens opgjorte markedsveerdi, jf. nedenfor pkt. 8.

5. ADMINISTRATION
Til administration af ejendomme hensaettes et belgb, der er baseret pa erfaringer om faktisk anvendte omkostninger.
Der er gennemsnitligt hensat 2% af lejeindtaegterne (2022: 2%).

6. AFKASTPROCENT

Afkastprocenten fastsaettes af Jeudan pa grundlag af dels udviklingen i markedsforholdene for den pagaldende
ejendomstype og ejendommens beliggenhed, dels erfaringer ved finansiering, kb og salg, og dels sendringer i — og
vurderinger af — den enkelte ejendoms forhold.

For at vurdere udviklingen i markedsforholdene anvender Jeudan blandt andet fglgende kilder:

-Jeudan praesenteres Igbende for nye ejendomsinvesteringer. Henvendelserne kommer fra ejendomsmaeglere,
realkredit- og finansieringsinstitutter samt ejendomsinvestorer. | denne proces kan Jeudan vurdere markedsafkastet
og gvrige vaesentlige faktorer for de forskellige ejendomssegmenter, dels for investeringer Jeudan selv foretager, dels
for transaktioner som foretages af andre investorer, hvor Jeudan har detaljeret kendskab til de konkrete ejendommes
forhold.

-Jeudan optager Igbende finansiering hos de finansielle samarbejdspartnere (realkredit- og finansieringsinstitutter),
der har en betydelig markedsandel af realkreditfinansiering i Danmark. | forbindelse hermed gennemfgrer langiverne
en selvstaendig vurdering af hver enkelt ejendom. Yderligere afholder direktionen og/eller ledelsen i Finans mgde med
de finansielle samarbejdspartnere hvert kvartal, hvor blandt andet prisudviklingen pa investeringsmarkedet og
udlejningsmarkedet drgftes. Igennem en leengere arraekke — ogsa i 2023 — har institutternes vurderinger i
finansieringsgjemed i al vaesentlighed svaret til bade Jeudans egne vurderinger og anskaffelsessummer pa nye
investeringer.

-Jeudan afholder Igbende mgder med de stgrre ejendomsmaeglervirksomheder i Kgbenhavn, og pa disse mgder
drgftes blandt andet udviklingen i ejendomspriserne.

-Jeudans markedsandel i Kgbenhavn giver indsigt i omradets udbuds- og efterspgrgselsforhold vedrgrende investering
og udlejning.

Disse kilder, kombineret med Ipbende analyserapporter fra ejendomsmaeglere m.fl. og Jeudans gvrige observationer
pa ejendomsmarkedet samt den enkelte ejendoms forhold, danner grundlaget for fastseettelse af en afkastprocent for
hver enkelt ejendom.

-19 -



Jeudan Il A/S

Noter

7. REFUSIONSSALDI
Refusionssaldi opggres som deposita, forudbetalt leje og positivt indestdende pa vedligeholdelseskonti i henhold til
lejelovens §§ 117 og 119.

8. KORREKTIONER TIL DAGSVARDIEN
Der sker korrektion af den beregnede dagsvaerdi i form af reservationer (fradrag) til forestaende renoverings- og
ombygningsopgaver, eiendomme med hjemfaldsforpligtelse eller lignende.

Malingen af selskabets ejendomme har for 2023 resulteret i en samlet dagsveerdiregulering pa DKK -16 mio. (2022:
DKK 4 mio.). Ejendommene er vaerdiansat til et gennemsnitligt afkast pa 4,2% mod 4,0% i 2022. Interval for anvendte
afkastprocenter er 3,9%-5,0% mod 3,5%-5,0% i 2022.

Oplysninger om ejendomme 2023 2022
Antal ejendomme 7 7
Areal (m2) 97.637 97.637
Gennemsnitlig afkastprocent eendres med +0,5% (t.DKK) -365.254 -363.838
Gennemsnitlig afkastprocent &endres med -0,5% (t.DKK) 464.908 467.311

Den gennemsnitlige arlige leje udggr DKK 1.382 pr. m2 ultimo 2023.
Udlejningsprocenten var ved udgangen af 2023 99,6 malt pa lejeindtaegter.

Selskabets ejendomme anvendes primeert til bolig, kontor og undervisning.

5. Skat af arets resultat

2023 2022
Regulering udskudt skat -1.173 38.056
Skat af arets resultat -907 60.694
-2.080 98.750

6. Resultatdisponering
2023 2022
Overfgrt til egenkapitalen 6.524 349.787
Disponeret i alt 6.524 349.787
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Noter

7. Investeringsejendomme

2023 2022
Kostpris 1. januar 1.997.106 1.984.251
Tilgang i arets Igb, herunder forbedringer 4.697 4.685
Afgang i arets lgb 0 -2.069
Overfgrsler i aret fra andre poster 6.864 10.239
Kostpris 31. december 2.008.667 1.997.106
Op- og nedskrivninger 1. januar 1.201.406 1.196.796
Arets opskrivninger 7.443 54.458
Tilbagefgrsel af op- og nedskrivninger pa afhaendede aktiver 0 1.017
Tilbagefgrsel af tidligere ars op- og nedskrivninger -23.435 -50.865
Op- og nedskrivninger 31. december 1.185.414 1.201.406
Afskrivninger 1. januar -4.365 -3.933
Arets afskrivninger -19 -432
Afskrivninger 31. december -4.384 -4.365
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 3.189.697 3.194.147

| investeringsejendomme er indeholdt sarindretninger, der tilbagebetales ved et tidsbegraenset tilleg til lejen, med
t.DKK 64 (31. december 2022 t.DKK 83).

Til sikkerhed for realkreditlan og geeld til finansieringsinstitutter er der i selskabets ejendomme tinglyst
pantesikkerheder for t.DKK 2.049.889.

8. Igangvaerende projekter investeringsejendomme

2023 2022
Kostpris 1. januar 24.629 18.207
Tilgang i arets lgb, herunder forbedringer 9.602 16.661
Overfgrsler i aret til andre poster -6.864 -10.239
Kostpris 31. december 27.367 24.629
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 27.367 24.629
9. Andre tilgodehavender
2023 2022
Afledte finansielle instrumenter 277.611 383.479
@vrige tilgodehavender 1.351 246
278.962 383.725

Afledte finansielle instrumenter bestar af kursregulering pa renteaftaler til selskabets realkreditlan. Den positive
veerdi af afledte finansielle instrumenter bestar af positive kursreguleringer siden indgaelsen som fglge af den
stigende rente. Renteaftalerne er indgaet til sikring af fast rente pa selskabets variabelt forrentede realkreditlan.
Renteaftalerne har en hovedstol pa t.DKK 1.386.926 og sikrer en fast rente pa 0,12%. Renteaftalerne har en vaegtet
restlgbetid pa 9 ar.
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10. Periodeafgransningsposter
Posten omfatter forudbetalte omkostninger vedrgrende efterfglgende regnskabsar.

11. Andre veerdipapirer og kapitalandele

Beholdningen af vaerdipapirer og kapitalandele bestar af bgrsnoterede obligationer, der handles pa et reguleret
marked. Dagsveaerdien ultimo regnskabsaret for bgrsnoterede obligationer udggr t.DKK 60. Z£ndring i dagsvaerdien

indregnet i resultatopggrelsen udggr t.DKK 0.

12. Hensaettelser til udskudt skat

2023 2022
Udskudt skat 1. januar 406.944 368.888
Regulering i aret -1.173 38.056
Udskudt skat 31. december 405.771 406.944
Udskudt skat vedrgrer:
Investeringsejendomme 419.050 410.220
Materielle anlaegsaktiver -4 -6
@vrige -3.300 -3.270
Fremfgrbare skattemaessige underskud -9.975 0
405.771 406.944
13. Hensat til vedligehold
2023 2022
Hensat til vedligehold 1. januar 256 238
Hensat i aret 19 18
Anvendt i dret 0 0
Hensat til vedligehold 31. december 275 256
14. Langfristede geeldsforpligtelser
Forfald Forfald Forfald
indenfor 1 ar efter 1 ar efter 5 ar
Geeld til realkreditinstitutter 12.429 1.959.046 1.904.009
Deposita 8.652 62.245 3.934
21.081 2.021.291 1.907.943
15. Periodeafgransningsposter
Posten omfatter indbetalte indtaegter vedrgrende efterfglgende regnskabsar.
16. Betydningsfulde handelser indtruffet efter regnskabsaret afslutning

Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for selskabets finansielle

stilling.
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17. Garantier og eventualforpligtelser

Selskabet er sambeskattet med @vrige selskaber i Jeudan koncernen og haefter solidarisk med de gvrige selskaber i
sambeskatningen for skyldige selskabsskatter. Skyldige selskabsskatter for hele sambeskatningen andrager pr. 31.
december 2023 t.DKK 0 (2022: t.DKK 548.214).

Jeudan A/S og de tilknyttede selskaber Jeudan | A/S til Jeudan X ApS samt Jeudan XIII ApS er faelles momsregistreret.
Selskaberne hafter solidarisk for det samlede momstilsvar, der pr. 31. december 2023 andrager t.DKK 0 (2022: t.DKK
0).

Bortset fra ovenstaende pahviler der ikke selskabet kautions-, garanti- eller andre forpligtelser, udover det i
regnskabet anfgrte.

18. Ejer- og koncernforhold

Jeudan Il A/S er et 100% ejet datterselskab af Jeudan A/S, Bredgade 30, 1260 Kgbenhavn K og indgar i
koncernregnskabet herfor.

19. Neertstaende parter

Jeudan A/S, Bredgade 30, 1260 Kgbenhavn K er hovedaktionzer og har derved bestemmende indflydelse over
selskabet.

| arsrapporten oplyses alene transaktioner med naertstaende parter, der ikke er gennemfgrt pa markedsvilkar. Der er
ikke gennemfg@rt sddanne transaktioner i regnskabsaret.
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