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Forvaltningsberittelse

Information om verksamheten

Bolaget, med séte 1 Stockholm, 4gs till 100 % av B1-Real Estate AB.

Bolaget dger fastigheter for dldreboende 1 Birkenfeld (4.400 kvm, 102 vérdplatser, hyresavtal 25 ar), vilka
tilltrdddes 1.5.2006. Forvirvspriset, exklusive transaktionskostnader, uppgick till € 8.000.000. Finansieringen via

Raiffeisen Bank International AG (RBI) 16pte ut 1 slutet av 2015 och f6rnyades. I april 2022 f6rnyades
RBI-finansieringen igen och bolaget valde att binda réntan fram till 203 1.

Bolaget dger fastigheter 1 Bad Bramstedt. 1.1.2008 foérvéirvade bolaget ca 200 av 280 ldgenheter 16r en
kopeskilling, exklusive transaktionskostader, uppgéaende till € 7.500.000. Finansieringen gjordes 1 enlighet med
ett centralt kreditavtal med RBI 1 Wien. Byggnaderna som &r uthyrda (20.000 kvm, 300 bdddar (350 efter
avslutad renovering), hyresavtal 20 ar) har renoverats for att motsvara bolagets standard 16r vardhem. Forsta

delen av renoveringen fardigstilldes under 2009, medan andra delen av renoveringen pabdrjades och

fardigstdlldes under 2010.
[ slutet av 2009 slots ett generellt kopeavtal med dgarna till de aterstdende ldgenheterna. Lagenheterna

forvirvades under 2010 och 2011. Forvérvet finansierades genom dgartillskott samt internt genererat kassaflode.
RBI-finansieringen 16pte ut i slutet av 2017 och férnyades. I april 2022 férnyades RBI-finansieringen igen och

bolaget valde att binda ridntan fram till 2031. Under 2024 avslutades hyreskontraktet 1 fértid pa grund av
ekonomiska problem hos hyresgésten och den operativa verksamheten {6r vardhemmet dverfordes till en

interimsledning. Vidare pabdrjades en ombyggnad till 50% vardhem och 50% seniorboende.

Finansiering och likviditet

Bolaget lanade infor forvarven av fastigheterna i Birkenfeld och Bad Bramstedt totalt € 12.922.600 fran
kreditinstitut samtidigt som dgaren tillskot € 4.308.200 i form av #gartillskott. Ar 2008 tillskot dgaren ytterligare
€ 1.800.000 i form av #dgartillskott. For att finansiera ombyggnaden 1 Bad Bramstedt lanade bolaget under 2009 €
3.500.000 fran kreditinstitut, samtidigt som &dgaren tillskot € 19.000 1 form av dgartillskott. For att finansiera den
fortsatta ombyggnaden samt férvirvet av ytterligare ldgenheter 1 Bad Bramstedt lanade bolaget under 2010 €
1.960.000 fran kreditinstitut, samtidigt som dgaren tillskét € 4.600.000 1 form av dgartillskott. Under ar 2011
tillsk6t dgaren ytterligare € 400.000 i form av dgartillskott. Under 2015 férnyade bolaget del av 1dnestocken. Nya
lan togs upp till ett totalt belopp om € 6.000.000 samtidigt som bolaget 16ste lan till ett totalt belopp om €
5.536.560. Under 2016 aterbetalade bolaget, genom utdelning, € 500.000 av tidigare erhéllet dgartillskott. Under

2017 fornyade bolaget resterande del av lanestocken. Nya lan togs upp till ett totalt belopp om € 10.100.000,
samtidigt som bolaget 16ste lan till ett totalt belopp om € 10.088.650. Under 2018 aterbetalde bolaget, genom

utdelning, € 1.786.000 av tidigare erhéllet dgartillskott. Aterbetalningen gjordes genom reglering av aktiefigarens
skuld till bolaget. I samband med reglering av skuld till igaren har bolaget under dret erhallit dgartiliskott om €
1.750.000. Amortering har under aret skett med € 410.000 (410.000). Likviditeten uppgick vid arsskiftet till €

210.317 (168.433).
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Flerarsjamforelse

Bolagets ekonomiska utveckling i sammandrag.

Nettoomsétining t€
Resultat efter finansiella poster {€
Balansomslutning t€
Soliditet Y0
Avkastning pa totalt kapital Yo
Avkastning pa eget kapital Yo

Nyckeltalsdefinitioner framgar av not 1

Resultat och stéallning

2024

1 584
-532
25306
43

neg
neg

2023

3302
1 825
25 178
41

3.5
17,7

2022

30693
1571
25 244
40

7,5
15,6

2021

2917
1 755
25711
40

3,1
17,2
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2020
2 871
1 832
26 151
39

3,3
17,8

Resultatet av bolagets verksamhet samt den ekonomiska stéllningen vid rikenskapsarets utgang framgar 1 6vrigt

av efterféljande resultatrikningar och balansridkningar med noter.

Forslag och motivering till vinstdisposition

Till &rsstimmans forfogande star f6ljande vinstmedel:

Balanserade vinstmedel
Arets resultat

Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras sa att

till aktiedgaren utdelas totalt (294 Euro per aktie)

1 ny rakning dverfors

Euro

Euro

10 581 360
294 181

10 875 541

294 000
10 581 541

10 875 541
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Styrelsens yttrande over den foreslagna virdedverfoéringen

Den f6éreslagna virdedverforingen, 1 form av utdelning, reducerar bolagets soliditet till 42 procent. Soliditeten &r
mot bakgrund av att bolagets verksamhet fortsatt bedrivs med l6nsamhet betryggande. Likviditeten 1 bolaget
bedoms kunna upprétthallas pa en likaledes betryggande niva.

Styrelsens uppfattning dr att den foreslagna utdelningen ej hindrar bolaget fran att fullgéra sina foérpliktelser pa
kort och lang sikt, ej heller att fullgéra erforderliga investeringar. Den féreslagna utdelningen kan dérmed

forsvaras med hénsyn till vad som anfors i ABL 17 kap 3 § 2-3 st. (forsiktighetsregeln).
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Resultatrikning

Nettoomséttning
Ovriga rorelseintikter

Rorelsens kostnader
Ovriga externa kostnader
Avskrivningar av materiella och immateriella

anldggningstillgangar

Summa rorelsens kostnader

Rorelseresultat

Resultat fran finansiella poster

Ovriga ranteintdkter och liknande resultatposter

Réntekostnader och liknande resultatposter

Summa resultat fran finansiella poster
Resultat efter finansiella poster

Bokslutsdispositioner
Skatt pa arets resultat

Arets resultat

Not

2024

1 584
171

17355

-1 602

-386

-1 988

-233

-301

-299

-532

902
-76

294

5(15)

2023

3 302
23

3325

-815

-386

-1 201

2124

-306

-299

[ 825

-376

1449
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Balansrikning

Tillgangar
Anliggningstillgangar

Immateriella anldggningstillgdngar

Koncessioner, patent, licenser, varumérken samt
liknande réttigheter

Materiella anldggningstillgangar

Byggnader och mark

Inventarier, verktyg och installationer

Pagaende nyanldggningar och férskott avseende
materiella anldggningstillgangar

Summa anldggningstillgangar

Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Fordringar hos koncernféretag

Aktuella skattefordringar

Ovriga kortfristiga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intikter

Kassa och bank

Summa omséttningstillgangar

Summa tillgangar

Not

~] O\

2024-12-31

i

23 048
392

191

24 131

24 131

702
227

36

965

210

1 175

25 306
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2023-12-31

23 434
392

24 326

24 326

563
33

68

034

168

852

25 178
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Balansrikning Not 2024-12-31 2023-12-31

;{: Eget kapital och skulder

m-:{j“

%:* Eget kapital

=

?.1: Bundet eget kapital

el Aktiekapital 11 11

P~ — —

(o

| Fritt eget kapital

f[“l'l Balanserad vinst eller forlust 10 379 8 829

"“ﬁg Arets resultat 294 1 449

10 873 10 278

Summa eget kapital 10 884 10 289
Avsittningar
Uppskjutna skatter 9 1 444 1 367
Summa avsittningar 1 444 1 367
Langfristiga skulder 10, 11
Ovriga skulder till kreditinstitut 12 520 12 930
Summa langfristiga skulder 12 520 12 930
Kortfristiga skulder
Skulder 11l kreditinstitut 410 410
Leverantorsskulder 7 71
Aktuella skatteskulder - 23
Upplupna kostnader och toérutbetalda intidkter 4] 88
Summa Kkortfristiga skulder 458 74
Summa eget kapital och skulder 25 306 25178
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Foridndringar 1 eget kapital

Eget kapital 2023-12-31
Erhallet dgartillskott
Utdelning enligt beslut-av drsstimman

Arets resultat

Eget kapital 2024-12-31

Aktiedgaren har ldmnat villkorat
aktiedgaretillskott som uppgar till totalt €
10.591.200 (8.841.200).

Aktie-Ovrigt fritt eget

kapital kapital
11 10 278

1 750

-1 449

L 294

11 10 873

3(15)

Summa eget
kapital

10 289
1750

-1 449

294

10 884
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Noter

Not 1 Redovisnings- och viarderingsprinciper

J-Real Estate ABs arsredovisning har upprittats med tillimpning av arsredovisningslagen och
Bokforingsndmndens allménna rdd BFNAR 2012:1 (K3).

Redovisningsprinciperna dr ofordndrade i jaimforelse med foregaende ar.

Intikter
Hyresintéikter redovisas 1 den period uthyrningen avser. Forséljning av varor redovisas vid leverans av produkten

till kunder 1 enlighet med {0rsédljningsvillkoren.

Inkomstskatter
Aktuella skatter varderas utifran de skattesatser och skatteregler som géller pd balansdagen. Uppskjutna skatter

virderas utifran de skattesatser och skatteregler som &r beslutade f6re balansdagen.

Uppskjuten skattefordran avseende underskottsavdrag eller andra framtida skatteméssiga avdrag redovisas 1 den
utstrdckning det dr sannolikt att avdraget kan avrdknas mot 6verskott vid framtida beskattning.

Fordringar och skulder nettoredovisas endast nér det finns en legal rétt till kvitining.

Aktuell skatt, liksom fordndring 1 uppskjuten skatt, redovisas 1 resultatrdkningen om inte skatten dr hinforlig till
en hindelse eller transaktion som redovisas direkt 1 eget kapital. Skatteeffekter av poster som redovisas direkt

mot eget kapital, redovisas mot eget kapital.

Immateriella tillgangar
Immateriella anldggningstillgangar redovisas till anskaffningsviarde minskat med ackumulerade avskrivningar

och nedskrivningar. Avskrivningar gors linjdrt ver den bedémda nyttjandetiden. Féljande avskrivningstider
tilldmpas:

Immateriella anldggningstillgangar - 10 ar

Materiella anldggningstillgangar
Materiella anldggningstiligangar redovisas till anskafiningsvérde minskat med avskrivningar. I

anskaffningsvérdet ingér utgifter som direkt kan hénforas till férvérvet av tillgangen. Inga ldneutgifter aktiveras.
Nir en komponent i en anldggningstillgang byts ut, utrangeras eventuell kvarvarande del av den gamla

komponenten och den nya komponentens anskaffningsvérde aktiveras.

Tillkommande utgifter som avser tillgangar som inte delas upp 1 komponenter ldaggs till anskaffningsvirdet om
de beriknas ge foretaget framtida ekonomiska fordelar, till den del tillgangens prestanda 6kar 1 forhédllande till
tillgangens vérde vid anskaffningstidpunkten. Utgifter for 16pande reparation och underhall redovisas som
kostnader. Realisationsvinst respektive realisationsforlust vid avyttring av en anldggningstillgang redovisas som

Ovrig rorelseintikt respektive Ovrig rérelsekostnad.

Materiella anldggningstillgangar skrivs av systematiskt dver tillgangens bedémda nyttjandeperiod. Nar
tillgangarnas avskrivningsbara belopp faststills, beaktas 1 forekommande fall tillgdngens restvirde. Bolagets
mark har obegrinsad nyttjandeperiod och skrivs inte av. Linjdr avskrivningsmetod anvénds {6r 6vriga typer av

materiella tillgangar.
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Féljande avskrivningstider tillimpas:

Byggnader -
Stommar 100 ar
Stomkompletteringar, VA, viarme 60 ar
El, tak 40 ar
Ventilation, hiss 30 ar
Teknik, inre ytskikt 25 ar
Ovrigt 50 ar

Inventarier, verktyg och installationer 5 ar

Forvaltningsfastigheter

For att bedéma fastigheternas verkliga virde gors 16pande en beddmning av marknadsvirdet antingen genom
extern virderingsbyra eller intern bedomning bl a baserat pa diskonterade kassafloden. Det verkliga virdet

(marknadsvirdet), utgors av det mest sannolika priset vid en férsidljning av fastigheterna pa en fungerande
marknad.

Finansiella instrument
Finansiella instrument som redovisas-i balansrikningen inkluderar kundfordringar, 6vriga fordringar, laneskulder

och leverantSrsskulder. Instrumenten redovisas 1 balansrikningen nér J-Real Estate AB blir part 1 instrumentets

avtalsmassiga villkor.
Finansiella tillgdngar tas bort fran balansrikningen nér rétten att erhalla kassafléden fran instrumentet har 16pt ut

eller 6verforts och foretaget har 6verfort i stort sett alla risker och férmaner som ér férknippade med
dganderitten. Finansiella skulder tas bort fran balansrdkningen nér forpliktelserna har reglerats eller pa annat stt

upphort.

Kundfordringar och 6vriga fordringar

Fordringar redovisas som omséittningstillgangar med undantag f6r poster med forfallodag mer dn 12 manader
efter balansdagen, vilka klassificeras som anldggningstillgangar. Fordringar tas upp till det belopp som forvéntas
bli inbetalt efter avdrag f6r individuellt beddmda osdkra fordringar.

Dokumenterade sdkringar av bolagets rintebindning (sékringsredovisning)
Avtal om en si kallad ridnteswap skyddar bolaget mot rianteférdndringar. Genom sékringen erhaller bolaget en
fast riinta och det dr denna rédnta som redovisas 1 resultatrdkningen 1 posten Réntekostnader och liknande

resultatposter.

Bokslutsdispositioner
Koncernbidrag redovisas som bokslutsdispositioner.

Uppgifter om moderbolaget
Moderforetag i den koncern dér J-Real Estate AB ér dotterforetag och koncernredovisning upprittas dr Bl1-Real

Estate AB, 556687-5950, Stockholm.

N
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Nyckeltalsdefinitioner

Soliditet

Eget kapital och obeskattade reserver (med avdrag for uppskjuten skatt) i forhallande till balansomslutningen.

Avkastning pa totalt kapital

Resultat fore avdrag for rantekostnader 1 férhallande till balansomslutningen.

Avkastning pa eget kapital
Resultat efter finansiella poster 1 forhallande till eget kapital och obeskattade reserver (med avdrag for

uppskjuten skatt).

Not 2 Medelantalet anstillda

Bolaget har, i likhet med féregaende ar, inte haft nagra anstédllda under rdkenskapséret. Inga l16ner eller andra
ersiattningar har dirmed utbetalats. Nagra l6ner eller andra erséttningar har ej heller utbetalats till bolagets

styrelse,

Not 3 Bokslutsdispositioner
2024 2023

Mottaget koncernbidrag 902
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Not 4

Koncessioner, patent, licenser, varumirken samt liknande rittigheter

Ingaende anskaffningsvirden

Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden

Ingdende avskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar

Utgdende restvirde enligt plan

Not 5

Skatt pa arets resultat

Aktuell skatt for aret
Uppskjuten skatt

Skatt pa arets resultat

Redovisat resultat fore skatt

Skatt berdknad enligt géllande skattesats (20,6%)

Redovisad skattekostnad

2024-12-31

140

140

-140

-140

0

12(15)

2023-12-31

140

140

-140

-140

0

B PO

2023

-297
-79

-376

1 825

376
376
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Not 6 Byggnader och mark

2024-12-31 2023-12-31
Ingdende anskaflningsvérden 29 340 29 340
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden 29 340 29 340
Ingaende avskrivningar -5 906 -5 520
Avskrivningar -386 -386
Utgaende ackumulerade avskrivningar -6 292 -3 906
Utgaende restvirde enligt plan 23 048 23 434
Not 7 Inventarier, verktyg och installationer

2024-12-31 2023-12-31
Ingiende anskaftningsvirden 1784 1784
Utgadende ackumulerade anskafiningsvérden 1784 1 784
Ingaende avskrivningar -892 -892
Utgaende ackumulerade avskrivningar -892 -892
Utgaende restvirde enligt plan 392 892
Not 8 Pigiende nyanliggningar och forskott avseende materiella anldggningstillgangar

2024-12-31 2023-12-31
Ingaende nedlagda kostnader - -
Under aret nedlagda kostnader 191 -

191 0

Utgdende nedlagda kostnader
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2023-12-31

1 191
176

1367

2023-12-31

Not 9 Uppskjuten skatt

2024-12-31
Uppskjuten skattefordran hdanforlig till kundfordringar -3
Uppskjuten skatteskuld hanforlig till fastigheter 1 268
Uppskjuten skatteskuld hanforlig till inventarier 179
Summa 1 444
Not 10 Langfristiga skulder

2024-12-31
Forfallotider
Den del av 1angfristiga skulder som férfaller till betalning
senare d4n fem ar efter balansdagen
Skulder ti1ll kreditinstitut 11 340
Not 11 Stillda sdkerheter

2024-12-31
For egna skulder
Avseende Skulder till kreditinstitut
Fastighetsinteckningar 18 383

Not 12 Visentliga hindelser efter rikenskapsarets slut

11 580

2023-12-31

18 383

Under 2024-2026 kommer 50% av vardhemmet Bad Bramstedt att byggas om till semorboende och 50%

kommer renoveras.
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Revisionsberattelse
Till bolagsstamman i J-Real Estate AB, org.nr 556688-3442

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden
Jag har utfort en revision av arsredovisningen for J-Real Estate AB for ar 2024.

Enligt min uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla vdsentliga
avseenden rattvisande bild av J-Real Estate ABs finansiella stallning per den 31 december 2024 och av dess finansiella
resultat for aret enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberéttelsen ar forenlig med arsredovisningens dvriga delar.

Jag tillstyrker darfor att bolagsstamman faststéller resultatrakningen och balansrakningen.

Grund for uttalanden
Jag har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed | Sverige. Mitt ansvar enligt

dessa standarder beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Jag dr oberoende i férhallande till J-Real Estate AB enligt
god revisorssed i Sverige och har i ovrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat dr tillrdckliga och dndamalsenliga som grund fér mina uttalanden.

Styrelsens ansvar
Det ar styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen upprattas och att den ger en rattvisande bild enligt

arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven for den interna kontroll som de bedomer ar nodvandig for att upprétta en
arsredovisning som inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid uppréttandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for bedomningen av bolagets formaga att fortsitta
verksamheten. De upplyser, nér sa ar tilldmpligt, om forhallanden som kan paverka férmagan att fortsdtta verksamheten
och att anvanda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om styrelsen avser att
likvidera bolaget, upphtra med verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ till att gdra nagot av detta.

Revisorns ansvar
Mina mal dr att uppna en rimlig grad av sdakerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte innehaller nagra

visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pd oegentligheter eller pa misstag, och att (dmna en revisionsberéttelse som
innehaller mina uttalanden. Rimlig sdkerhet ar en hog grad av sakerhet, men ar ingen garanti for att en revision som utfors
enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacka en visentlig felaktighet om en sadan finns.

Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och anses vara vasentliga om de enskilt eller
tillsammans rimligen kan férvdntas paverka de ekonomiska beslut som anvandare fattar med grund i arsredovisningen.

En ytterligare beskrivning av mitt ansvar for revisionen finns pa Revisorsinspektionens webbplats:
www.revisorsinspektionen.se/revisornsansvar. Denna beskrivning ar en del av revisionsberattelsen.



Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden
UtGver min revision av arsredovisningen har jag dven utfort en revision av styrelsens férvaltning for J-Real Estate AB for ar

2024 samt av forslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust.

Jag tillstyrker att bolagsstamman disponerar vinsten enligt forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens
ledamot ansvarsfrihet for rdkenskapsaret.

Grund for uttalanden
Jag har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsnittet Revisorns

ansvar. Jag dr oberoende i forhallande till J-Real Estate AB enligt god revisorssed i Sverige och har i ovrigt fullgjort mitt
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat &r tillrdckliga och &ndamalsenliga som grund f6r mina uttalanden.

Styrelsens ansvar
Det dr styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst eller férlust. Vid forslag till

utdelning innefattar detta bland annat en beddémning av om utdelningen ar forsvarlig med héansyn till de krav som bolagets
verksamhetsart, omfattning och risker stéller pa storleken av bolagets egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och

stallning 1 Ovrigt.
Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvaltningen av bolagets angelagenheter. Detta innefattar bland annat

att fortlépande bedoma bolagets ekonomiska situation och att tillse att bolagets organisation dr utformad sa att
bokforingen, medelsférvaltningen och bolagets ekonomiska angelagenheter i Ovrigt kontrolleras pa ett betryggande séatt.

Revisorns ansvar
Mitt mal betrdffande revisionen av forvaltningen, och dirmed mitt uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhdmta

revisionsbevis for att med en rimlig grad av sikerhet kunna bedoma om nagon styrelseledamot i ndgot vidsentligt avseende
foretagit nagon atgdrd eller gjort sig skyldig till nagon férsummelse som kan foranleda ersattningsskyldighet mot bolaget,

“eller pa ndgot annat sitt handlat i strid med aktiebolagslagen, arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Mitt mal betréffande revisionen av forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller forlust, och darmed mitt uttalande om
detta, dr att med rimlig grad av sdkerhet bedoma om forslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sdkerhet ar en hog grad av sakerhet, men ingen garanti for att en revision som utfors enligt god revisionssed i
Sverige alltid kommer att upptédcka atgarder eller forsummelser som kan foranleda ersattningsskyldighet mot bolaget,
eller att ett forslag till dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte ar forenligt med aktiebolagslagen.

En ytterligare beskrivning av mitt ansvar for revisionen finns pa Revisorsinspektionens webbplats:
www.revisorsinspektionen.se/revisornsansvar. Denna beskrivning ar en del av revisionsberattelsen.
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