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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2025 for Ejendomsselskabet JBV 39 ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 31. december 2025 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2025.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Aarhus, den 9. marts 2026

Direktion

Allan Rousing
direktar
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Den uafhangige revisors revisionspategning

Til kapitalejeren i Ejendomsselskabet JBV 39 ApS
Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Ejendomsselskabet JBV 39 ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2025, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance, egenkapitalopgarelse og noter.
Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2025 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar
- 31. december 2025 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfart 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 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 re-
visorers etiske adfeerd (IESBA’s 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 tilstraekkeligt 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 interne 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 fortszette drif-
ten, at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant, samt at udarbejde arsregnskabet pa
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 gare dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vasentlig fejlinformati-
on, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en konklusion. Hgj
grad af sikkerhed er et hgijt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der udfgres i over-
ensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er galdende i Danmark,
altid vil afdaekke vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformationer kan opsta som fglge af besvig-
elser eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller
samlet har indflydelse pa de gkonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne treeffer pa grundlag af arsregn-
skabet.
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Den uafhangige revisors revisionspategning

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

Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl, udformer og udfarer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici samt opnar revi-
sionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for ikke at op-
dage vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved vaesentlig fejlinformation forar-
saget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvaergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildled-
ning eller tilsidesaettelse af intern kontrol.

Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisionshand-
linger, der er passende efter omsteendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklusion om effekti-
viteten af selskabets interne kontrol.

Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de regn-
skabsmaessige skan og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat
drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnaede revisionsbevis er veesentlig usikkerhed for-
bundet 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 gare op-
maerksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sddanne oplysninger ikke er tilstreekkelige, mo-
dificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er opnaet frem til dato-
en for vores revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfare, at selskabet ikke
lengere kan fortsaette driften.

Tager vi stilling til den samlede prasentation, struktur og indhold af &rsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder pa
en sadan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmaessige place-
ring af revisionen samt betydelige revisionsmaessige observationer, herunder eventuelle betydelige mangler i
intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Horsens, den 9. marts 2026

Roesgaard
Godkendt Revisionsaktieselskab
CVR-nr. 37 54 31 28

Dorrit Kirckhoff Hansen
statsautoriseret revisor
mne35838
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Ejendomsselskabet JBV 39 ApS for 2025 er aflagt i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra
regnskabsklasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er usendret i forhold til sidste ar.
Arsrapporten for 2025 er aflagt i kr.

Generelt om indregning og maling

| resultatopggrelsen indregnes indteegter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes veerdireguleringer
af finansielle aktiver og forpligtelser. | resultatopggrelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, herunder af-
skrivninger og nedskrivninger.

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

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

Ved farste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfalgende 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 ef-
fektiv rente over Igbetiden. Amortiseret kostpris opgares som oprindelig kostpris med fradrag af eventuelle
afdrag samt tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og nominelt be-
Izb.

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

Resultatopggrelsen
Bruttofortjeneste

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

Bruttofortjeneste er et sammendrag af huslejeindteegter med fradrag af ejendommens driftsudgifter og andre
eksterne omkostninger.

Huslejeindtaegter

Huslejeindteegter indregnes i resultatopgagrelsen, hvis indteegten kan opggres palideligt og forventes
modtaget. Huslejeindtaegter indregnes eksklusive moms.
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Anvendt regnskabspraksis

Ejendommens driftsomkostninger

Ejendommens driftsomkostninger omfatter direkte og indirekte ejendomsomkostninger til drift og
vedligeholdelse, forsikring, forbrugsafgifter og skatter mv., der afholdes i forbindelse med den udlejning af
ejendomme, som indgar i nettoomsaetningen.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration.

Vardiregulering af investeringsejendomme

Veerdiregulering af investeringsejendomme indeholder arets sendring i dagsveerdien af investeringsejendom-
me.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer
regnskabsaret. Finansielle poster omfatter renteindteegter og -omkostninger, finansielle omkostninger ved
gaeld, amortisering af realkreditlan samt tillaeg og godtgarelse 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 sambeskattede
virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. | tilknytning hertil modtager virksomheder med
skattemaessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette underskud
til nedsaettelse af eget skattemaessigt overskud.

Arets skat, som bestar af arets aktuelle selskabsskat og aendring i udskudt skat, indregnes i resultatopgarelsen
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
Investeringsejendomme

Investeringsejendomme udgar investeringer i grunde og bygninger med det formal at opna afkast af den inve-
sterede kapital i form af Igbende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme males ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. kgbsomkostnin-
ger.

Kostprisen for egne opfgrte investeringsejendomme omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte til-
knyttet anskaffelsen, herunder kabsomkostninger og indirekte omkostninger til lanforbrug, materialer, kom-
ponenter og underleverandgrer indtil det tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.

Efter fgrste indregning males investeringsejendomme til dagsveerdi. Veerdireguleringer af investeringsejen-
domme indregnes i resultatopgarelsen.
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Anvendt regnskabspraksis

Dagsveerdien er udtryk for den pris ejendommen kan handles til mellem velinformerede og villige parter pa
arms laengde vilkar pa balancedagen. Fastlaeggelse af dagsvaerdi medfgrer veesentlige regnskabsmaessige skan.

Det er ledelsens vurdering, at det for indevaerende ar ikke har vaeret muligt at finde dagsveerdien ved hjaelp af
markedsinformationer, hvorfor vaerdianseettelsen er sket pa baggrund af diskonteringsmodeller.

Dagsvaerdien for investeringsejendomme er pr. 31. december 2025 fastsat ved anvendelse af en afkastbaseret
veerdiansaettelsesmodel. Beregningerne tager udgangspunkt i budget for det kommende ar, korrigeret for ud-
sving, der karakteriseres ved at vaere enkeltstdende begivenheder. Denne normalindtjening kapitaliseres med
en individuelt fastsat afkastprocent. Den herved beregnede vaerdi korrigeres for eventuelle driftsfremmede
aktiver, sdsom likvider, deposita mv., safremt disse ikke indgar seerskilt andet sted i balancen, hvorved dags-
veerdien fremkommer.

De anvendte sk@n er baseret pa oplysninger samt forudsaetninger, som ledelsen vurderer forsvarlige, men
som i sagens natur er usikre og uforudsigelige. De faktiske begivenheder eller omstaendigheder vil sandsynlig-
vis afvige fra de i beregningerne forudsatte, idet forudsatte begivenheder ofte ikke indtraeder som forventet.
Disse afvigelser kan veere vaesentlige.

Periodeafgransningsposter

Periodeafgraensningsposter, indregnet under omsaetningsaktiver, omfatter afholdte omkostninger vedragrende
efterfglgende regnskabsar.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestaende 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.

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 refu-
sion vedrgrende skattemaessige underskud. De sambeskattede selskaber indgar i acontoskatteordningen.

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

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

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil veere
gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. £ndring i udskudt skat som falge af aen-
dringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen bortset fra poster, der fgres direkte pa egenkapitalen.

Gaeldsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte trans-
aktionsomkostninger. | efterfalgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris svaren-
de til den kapitaliserede veerdi ved anvendelse af den effektive rente, sa forskellen mellem nettoprovenuet og
den nominelle veerdi indregnes i resultatopggrelsen over laneperioden.

Prioritetsgeeld er sdledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til Ianets restgaeld. For obliga-
tionslan svarer amortiseret kostpris til en restgeeld beregnet som lanets underliggende kontantveerdi pa lan-
optagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget amortisering af 1dnets kursregulering pa
optagelsestidspunktet.

@vrige gaeldsforpligtelser, som omfatter geeld til leverandgrer samt anden gzeld, males til amortiseret kostpris,
hvilket seedvanligvis svarer til nominel vaerdi.

Periodeafgraensningsposter

Periodeafgraensningsposter, indregnet under kortfristede gaeldsforpligtelser, omfatter modtagne betalin-
ger vedrgrende indtaegter i de efterfalgende ar.
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Resultatopggrelse 1. januar - 31. december 2025

Note 2025 2024
kr. kr.

Bruttofortjeneste 1.720.423 1.784.474
Veerdireguleringer 4 6.245.753 0
Resultat far finansielle poster 7.966.176 1.784.474
Finansielle indtaegter 2.872 3.240
Finansielle omkostninger 5 (859.645) (1.277.928)
Resultat fgr skat 7.109.403 509.786
Skat af arets resultat 6 (1.564.069) (112.153)
Arets resultat 5.545.334 397.633
Forslag til resultatdisponering

Overfart resultat 5.545.334 397.633

5.545.334 397.633
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Balance pr. 31. december 2025

Note 2025 2024

kr. kr.

Aktiver
Investeringsejendomme 54.000.000 47.754.247
Materielle anlzegsaktiver 7 54.000.000 47.754.247
Anlaegsaktiver i alt 54.000.000 47.754.247
Periodeafgraensningsposter 8.351 90
Tilgodehavender 8.351 90
Likvide beholdninger 947.340 950.199
Omsaetningsaktiver i alt 955.691 950.289
Aktiver i alt 54.955.691 48.704.536
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Balance pr. 31. december 2025

Note 2025 2024

kr. kr.

Passiver
Virksomhedskapital 50.000 50.000
Overfart resultat 21.786.516 16.241.182
Egenkapital 21.836.516 16.291.182
Henszettelse til udskudt skat 8 4.653.354 3.279.288
Hensatte forpligtelser i alt 4.653.354 3.279.288
Geeld til realkreditinstitutter 26.292.777 27.016.883
Deposita 991.785 988.837
Langfristede geeldsforpligtelser 9 27.284.562 28.005.720
Kortfristet del af langfristede gaeldsforpligtelser 9 931.183 929.763
Modtagne forudbetalinger fra kunder 0 40.920
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 52.120 45.510
Skyldigt sambeskatningsbidrag 190.003 112.153
Periodeafgraensningsposter 7.953 0
Kortfristede gaeldsforpligtelser 1.181.259 1.128.346
Galdsforpligtelser i alt 28.465.821 29.134.066
Passiver i alt 54.955.691 48.704.536
Usikkerhed ved indregning og maling
Hovedaktivitet
Personaleomkostninger
Eventualforpligtelser 10
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser 11
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12
Egenkapitalopggrelse
Virksomheds- Overfort
kapital resultat lalt
Egenkapital 1. januar 2025 50.000 16.241.182 16.291.182
Arets resultat 0 5.545.334 5.545.334
Egenkapital 31. december 2025 50.000 21.786.516 21.836.516
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Noter til arsrapporten

1 Usikkerhed ved indregning og maling

Det er ledelsens vurdering, at investeringsejendommene er indregnet til en forsvarlig markedsvaerdi.
Investeringsejendomme indregnes til en dagsveerdi baseret pa indtjening og afkastkrav. | forbindelse med
fastseettelse heraf, er der en vis usikkerhed forbundet med indregning og maling af investerings-
ejendomme. Der henvises til note 7 Aktiver der males til dagsveerdi.

2 Hovedaktivitet

Selskabets formal er kab og salg af fast ejendom og anden hermed beslaegtet virksomhed.

2025 2024
kr. kr.
3 Personaleomkostninger
Antal heltidsbeskzaeftigede personer i gennemsnit 0 0
4 Veerdireguleringer
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme 6.245.753 0
6.245.753 0
5 Finansielle omkostninger
Andre finansielle omkostninger 859.645 1.277.928
859.645 1.277.928
6  Skat af arets resultat
Arets aktuelle skat 190.003 112.153
Arets udskudte skat 1.374.066 0

1.564.069 112.153
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Noter til arsrapporten

7  Aktiver der males til dagsvaerdi

Investerings-

ejendomme
Kostpris 1. januar 2025 32.848.392
Kostpris 31. december 2025 32.848.392
Veaerdireguleringer 1. januar 2025 14.905.855
Arets veerdireguleringer 6.245.753
Veerdireguleringer 31. december 2025 21.151.608
Regnskabsmaessig veerdi 31. december 2025 54.000.000

Oplysning om forudszetninger for dagsvaerdiberegninger af aktiver og forpligtelser

Nyere boligudlejningsejendom i Aarhus N

Dagsveerdien af investeringsejendomme fastszettes pa grundlag af en afkastbaseret veerdiansaettel-
sesmodel. Det vil sige med udgangspunkt i eiendommens forventede driftsresultat og et afkastkrav.

Afkastkravet pa 3,27% er fastlagt pa baggrund af de faktiske forhold pa balancedagen og kan
primaert henfgres til beliggenhed og stand. Ejendommen er indregnet til maeglervurdering.

Realiseret leje udgar 1.679 kr. pr. m2 pr. ar.

Forudszetninger ved opggrelse af dagsvaerdi af investeringsejendommene

Tomgangslejen er fastlagt til 0% af lejeindtaegterne.
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Noter til arsrapporten

7  Aktiver der males til dagsveerdi (fortsat)

Falsomhed ved opggrelse af dagsveerdi af investeringsejendommene

Ved markedsveerdi vurderingen pr. 31. december 2025 er der anvendt et afkastkrav der kan opggres
til 3,27%.

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

(0,50)% Basis 0,50 %

Z&ndringer i gennemsnitligt afkastkrav -

kr. kr. kr.
Afkastprocent 2,77 3,27 3,77
Dagsveerdi 63.763.000 54.000.000 46.829.000
Andring i dagsveerdi 9.763.000 0 (7.171.000)

2025 2024
kr. kr.
8 Hensaettelse til udskudt skat

Hensaettelse til udskudt skat 1. januar 2025 3.279.288 3.279.288
Udskudt skat indregnet i resultatopggrelsen 1.374.066 0
Hensaettelse til udskudt skat 31. december 2025 4.653.354 3.279.288
Hensaettelse til udskudt skat vedrarer:
Materielle anlaegsaktiver 4.653.354 3.279.288

4.653.354 3.279.288
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11

Langfristede galdsforpligtelser

Gaeld til realkreditinstitutter

Deposita

Eventualforpligtelser

Gald
Gald 31. december Afdrag Restgaeld
1. januar 2025 2025 naeste ar efter 5 ar
27.946.646 27.223.960 931.183 21.804.180
988.837 991.785 0 991.785
28.935.483 28.215.745 931.183 22.795.965

Selskabet er sambeskattet med moderselskabet Rousing Invest ApS (Administrationsselskab) og haefter
solidarisk med gvrige sambeskattede selskaber for betaling af selskabsskat samt for kildeskat pa udbytter,

renter og royalties.

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, t.kr. 27.224, er der givet pant i grunde og bygninger, hvis
regnskabsmaessige veerdi pr. 31. december 2025 udggr t.kr. 54.000.
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