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Arsredovisning for rikenskapsaret 2023

Styrelsen upprittar foljande arsredovisning.

Innehall S1

- forvaltningsberittelse

- resultatrdkning

- balansrikning

- fordndringar 1 eget kapital
- noter

Om inte annat sdrskilt anges, redovisas alla belopp 1 tusental euro. Uppgifter inom parentes avser
féregaende ar.

Undertecknad styrelseledamot i J-Real Estate AB intygar, dels att denna kopia av
arsredovisningen overensstammer med originalet, dels att resultatrakningen och
balansriakningen faststillis pa arsstamma den 2024-06-27.

Arsstamman beslot att godkianna styrelsens forslag fill vinstdisposition.
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Forvaltningsberittelse
Information om verksamheten

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

Bolaget dger fastigheter f6r dldreboende 1 Birkenfeld (4.400 kvm, 102 vardplatser, hyresavtal 25 dr), 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 foérnyades
RBI-finansieringen igen och bolaget valde att binda réntan fram till 2031.

Bolaget dger fastigheter 1 Bad Bramstedt. 1.1.2008 férviirvade bolaget ca 200 av 280 ldgenheter for en
kopeskilling, exklusive transaktionskostader, uppgaende till € 7.500.000. Finansieringen gjordes 1 enlighet med
ett centralt kreditavtal med RBI 1 Wien. Byggnaderna som dr uthyrda (20.000 kvm, 300 bdddar (350 efter
avslutad renovering), hyresavtal 20 ar) har renoverats 10r att motsvara bolagets standard t6r vardhem. Férsta
delen av renoveringen fardigstédlides under 2009, medan andra delen av renoveringen pabdrjades och

fardigstilldes under 2010.
I slutet av 2009 s]ots ett generellt kopeavtal med dgarna till de aterstdende ldgenheterna. Ligenheterna

férviarvades under 2010 och 2011. Férvarvet finansierades genom dgartiliskott samt internt genererat kassaflode.
RBI-finansieringen [6pte ut 1 slutet av 2017 och formyades. I april 2022 {6rnyades RBI-finansieringen igen och

bolaget valde att binda rdntan fram till 2031.

Finansiering och likviditet

Bolaget lanade infor forvirven av fastigheterna 1 Birkenfeld och Bad Bramstedt totalt € 12.922.600 fran
kreditinstitut samtidigt som dgaren tillsk6t € 4.308.200 i form av #gartillskott. Ar 2008 tillsko6t dgaren ytterligare
€ 1.800.000 1 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. Fér att finansiera den
fortsatta ombyggnaden samt férvirvet av ytterligare ldgenheter 1 Bad Bramstedt 1anade bolaget under 2010 €
1.960.000 fran kreditinstitut, samtidigt som dgaren tilisk&t € 4.600.000 1 form av dgartillskott. Under ar 2011
tillskot dgaren ytterligare € 400,000 1 form av dgartillskott. Under 2015 f6rnyade bolaget del av ldnestocken. Nya
lan togs upp till ett totalt belopp om € 6.000.000 samtidigt som bolaget 16ste 14n till ett totalt belopp om €
5.536.560. Under 2016 aterbetalade bolaget, genom utdelning, € 500.000 av tidigare erhallet dgartillskott. Under
2017 formyade bolaget resterande del av lanestocken. Nya lan togs upp till ett totalt belopp om € 10.100.000,
samtidigt som bolaget 16ste 1an till ett totalt belopp om € 10.088.650. Under 2018 aterbetalde bolaget, genom
utdelning, € 1.786.000 av tidigare erhallet dgartillskott. Aterbetalningen gjordes genom reglering av aktiefigarens
skuld till bolaget. Amortering har under aret skett med € 410.000 (410.000). Likviditeten uppgick vid arsskiftet

till € 168.433 (311.633).
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Flerarsjamforelse

Bolagets ekonomiska utveckling 1 sammandrag.

2023
Nettoomséttning e 3 302
Resultat efter finansiella poster t€ 1 825
Balansomslutning t€ 25 178
Soliditet Y0 41
Avkastning pa totalt kapital % 8,5
Avkastning pa eget kapital % 17,7

Nyckeltalsdefinitioner framgar av not 1

Resultat och stiallning

2057

3 093
1 571
25 244
4()

7,5
15,6

2021 2020
2917 2 871
1755 1 832
25711 26 151
40 39

3,1 3,3
17,2 17,8
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2019
2 94
1 748
26 788
33

1,8
17,1

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

av efterfoljande resultatrdkningar och balansrikningar med noter.

Forslag och motivering till vinstdisposition

Till arsstimmans forfogande star féljande vinstmedel:

Balanserade vinstmedel
Arets resultat

Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras sa att

till aktiedgaren utdelas totalt (1.449 Euro per aktie)
1 ny rdkning overfors

BEuro

Buro

8 830 869
1 449 491

10 280 360

1 449 000
3 831 360

10 280 360
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Styrelsens yttrande dver den f6reslagna viardedverféringen

Den foreslagna viardedverféringen, 1 form av utdelning, reducerar bolagets soliditet till 37 procent. Soliditeten &r
mot bakgrund av att bolagets verksamhet fortsatt bedrivs med lonsamhet betryggande. Likviditeten 1 bolaget
bedéms kunna uppritthallas pa en likaledes betryggande niva.

Styrelsens uppfattning 4r att den foreslagna utdelningen e hindrar bolaget fran att fullgdra sina forpliktelser pa
kort och lang sikt, ej heller att fullgéra erforderliga investeringar. Den foreslagna utdelningen kan didrmed
forsvaras med hinsyn till vad som anférs 1 ABL 17 kap 3 § 2-3 st. (fGrsiktighetsregeln).
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Resultatrikning Not 2023
Nettoomséttning 3302
Ovriga rérelseintékter 23
3325
Rorelsens kostnader 2
Ovriga externa kostnader -815
Avskrivningar av materiella och immateriella
anldggningstillgangar -386
Summa rorelsens kostnader -1 201
Rorelseresultat 2 124
Resultat fran finansiella poster
Ovriga rinteintdkter och liknande resultatposter 7
Réantekostnader och liknande resultatposter -306
Summa resultat fran finansiella poster -299
Resultat efter finansiella poster 1 825
Skatt pa arets resultat 3 -376
Arets resultat ] 449
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2022

3 093

3 098

-827

-386

-1 213

I 885

-315

-314

1 571

-314

1 257
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Balansrikning Not 2023-12-31 2022-12-31

Tillgangar

Anldggningstillgangar

Immateriella anldgeningstillgangar

Koncessioner, patent, licenser, varumérken samt

liknande réttigheter 4 - -

Materiella anldggningstillgangar

Byggnader och mark . 23 434 23 820

Inventarier, verktyg och installationer 6 392 392
24 326 24712

Summa anldggningstillgangar 24 326 24 712

Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar - 84

Fordringar hos koncernforetag 563 -

Aktuella skattefordringar 53 61

Ovriga kortfristiga fordringar - 3

Forutbetalda kostnader och upplupna intidkter 68 52

684 200

Kassa och bank 168 312

Summa omséttningstillgangar 852 512

Summa tillgangar 25 178 25 224
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Balansrikning Not 2023-12-31 2022-12-31

Eget kapital och skulder

Eget kapital

Bundet eget kapital

Aktiekapital 11 I

Fritt eget kapital

Balanserad vinst eller f6rlust 8 829 3 829

Arets resultat ] 449 1 257
10 278 10 086

Summa eget kapital 10 289 10 097

Avsittningar

Uppskjutna skatter 7 1367 1 288

Summa avsittningar 1 367 1 288

Langfristiga skulder 3, 9

Ovriga skulder till kreditinstitut 12 930 13 340

Summa langfristiga skulder 12 930 13 340

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 410 410

Leverantérsskulder 71 5

Aktuella skatteskulder 23 .

Upplupna kostnader och foérutbetalda intékter 88 84

Summa kortfristiga skulder 384 499

Summa eget kapital och skulder 25 178 25 224
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Forandringar i eget kapital

Aktie-Ovrigt fritt eget Summa eget

kapital kapital kapital
Eget kapital 2022-12-31 11 10 086 10 097
Utdelning enligt beslut av arsstimman -1 257 -1 257
Arets resultat o 1 449 1 449
Kget kapital 2023-12-31 11 10 278 10 289

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

A
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Noter

Not 1 Redovisnings- och virderingsprinciper

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

Redovisningsprinciperna dr ofdrdndrade 1 jdimforelse med {6regaende ar.

Intikter
Hyresintdkter redovisas 1 den period uthyrningen avser. Férsidljning av varor redovisas vid leverans av produkten

till kunder 1 enlighet med {6rsdljningsvilikoren.

Inkomstskatter
Aktuella skatter vidrderas utifran de skattesatser och skatteregler som géller pa balansdagen. Uppskjutna skatter

virderas utifran de skattesatser och skatteregler som dr beslutade fore balansdagen.

Uppskjuten skattefordran avseende underskottsavdrag eller andra framtida skattemé&ssiga avdrag redovisas i den
utstrdckning det dr sannolikt att avdraget kan avriaknas mot 6verskott vid framtida beskattning.

Fordringar och skulder nettoredovisas endast néir det finns en legal ritt till kvittning.

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

mot eget kapital, redovisas mot eget kapital.

Immateriella tillgangar
Immateriella anldggningstillgdngar redovisas till anskaffningsvirde minskat med ackumulerade avskrivningar

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

Immateriella anldggningstillgangar 10 ar

Materiella anldggningstillgangar
Materiella anldggningstillgangar redovisas till anskafiningsvirde minskat med avskrivningar. I

anskaffningsvérdet ingar utgifter som direkt kan hdnféras till férvérvet av tillgdngen. Inga laneutgifter aktiveras.
Nir en komponent 1 en anldggningstillgang byts ut, utrangeras eventuell kvarvarande del av den gamla
komponenten och den nya komponentens anskaffningsvirde aktiveras.

Tillkommande utgifter som avser tillgdngar som inte delas upp 1 komponenter ldggs till anskaffningsvérdet om
de beriiknas ge foretaget framtida ekonomiska foérdelar, till den del tillgangens prestanda 6kar 1 f6rhallande till
tillgdngens vérde vid anskaffningstidpunkten. Utgifter {0r lopande reparation och underhall redovisas som
kostnader. Realisationsvinst respektive realisationsforlust vid avyttring av en anldggningstillgang redovisas som
Ovrig rérelseintikt respektive Ovrig rorelsekostnad.

Materiella anldgegningstillgangar skrivs av systematiskt dver tillgangens bedémda nyttjandeperiod. Nér
tiflgangarnas avskrivningsbara belopp faststills, beaktas 1 férekommande fall tillgangens restvéirde. Bolagets
mark har obegrédnsad nyttjandeperiod och skrivs inte av. Linjér avskrivningsmetod anvénds 16r dvriga typer av

materiella tillgangar.
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Féljande avskrivningstider tilldmpas:

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

[nventarier, verktyg och installationer 5ar

Forvaltningsfastigheter
For att bedoma fastigheternas verkliga varde gors I6pande en beddmning av marknadsvirdet antingen genom

extern virderingsbyra eller intern bedémning bl a baserat pa diskonterade kassafléden. Det verkliga vérdet
(marknadsvirdet), utgérs av det mest sannolika priset vid en f6rséljning av fastigheterna pa en fungerande

marknad.

Finansiella instrument
Finansiella instrument som redovisas 1 balansrdkningen inkluderar kundfordringar, 6vriga fordringar, laneskulder

och leverantorsskulder. Instrumenten redovisas 1 balansrdkningen nér J-Real Estate AB blir part i instrumentets

avtalsméssiga villkor.
Finansiella tillgangar tas bort fran balansrdkningen nér ritten att erhalla kassafloden fran instrumentet har 16pt ut

eller Gverforts och foretaget har 6verfort 1 stort sett alla risker och férméner som ar férknippade med
dganderidtten. Finansiella skulder tas bort fran balansrdkningen nér térpliktelserna har reglerats eller pa annat sétt

upphort.

Kundfordringar och 6vriga fordringar

Fordringar redovisas som omséttningstillgdngar med undantag for poster med forfallodag mer d4n 12 manader
efter balansdagen, vilka klassificeras som anldggningstillgangar. Fordringar tas upp till det belopp som f6rvintas
bli inbetalt efter avdrag for individuellt bedémda osdkra fordringar.

Dokumenterade sidkringar av bolagets rdntebindning (sékringsredovisning)
Avtal om en si kallad ranteswap skyddar bolaget mot rintefordndringar. Genom sékringen erhaller bolaget en
fast rdnta och det dr denna rdnta som redovisas 1 resultatridkningen 1 posten Réntekostnader och liknande

resultatposter.

Bokslutsdispositioner
Koncernbidrag redovisas som bokslutsdispositioner.

Uppgitter om moderbolaget
Moderforetag 1 den koncern dér J-Real Estate AB dr dotterforetag och koncernredovisning upprittas dr B1-Real

Estate AB, 556687-5950, Stockholm.
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Nyckeltalsdefinitioner

Soliditet
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Eget kapital och obeskattade reserver (med avdrag t6r uppskjuten skatt) 1 forhallande till balansomslutningen.

Avkastning pa totalt kapital
Resultat fére avdrag for rdntekostnader 1 férhallande till balansomslutningen.

Avkastning pé 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, 1 likhet med f6regaende ar, inte haft nagra anstdllda under rdkenskapsaret. Inga I6ner eller andra
ersdttningar har ddrmed utbetalats. Nagra 16ner eller andra erséittningar har ej heller utbetalats till bolagets

styrelse.

Not 3 Skatt pa arets resultat

Aktuell skatt t6r aret
Aktuell skatt hinforhig till tidigare ar
Uppskjuten skatt

Skatt pa arets resultat

Redovisat resultat fore skatt

Skatt berdknad enligt gdllande skattesats (20,6%)
Skatt hanforlig till tidigare ars redovisade resultat
Redovisad skattekostnad

1 825

-376

-376

2022

2244
10
.80

314

1 571

1324
10
314
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Not 4 Koncessioner, patent, licenser, varumirken samt liknande réttigheter

2023-12-31
Ingaende anskaffningsvérden 140
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 140
Ingdaende avskrivningar -140
Utgaende ackumulerade avskrivningar -140
Utgaende restvdrde enligt plan 0
Not 5 Byggnader och mark

2023-12-31
Ingaende anskaffningsvirden 29 340
Utgaende ackumulerade anskaffningsvidrden 29 340
Ingaende avskrivningar -5 520
Avskrivningar -386
Utgiaende ackumulerade avskrivningar -5 906
Utgaende restvirde enligt plan 23 434
Not 6 Inventarier, verktyg och installationer

2023-12-31
Ingaende anskaffningsvirden 1 784
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden 1 784
Ingaende avskrivningar -892
Utgdaende ackumulerade avskrivningar -892

892

Utgaende restvirde enligt plan
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2022-12-31

140

140

140

-140

0

2022-12-31

29 340

29 340

-5 134
-386

-5 520

23 320

2022-12-31

1784

1 784

-892

-392

392
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Not 7 Uppskjuten skatt

2023-12-31
Uppskjuten skatteskuld hant6rlig till fastigheter 1191
Uppskjuten skatteskuld hdntorlig till inventarier 176
Summa 1 367
Not 8 Langfristiga skulder

2023-12-31
Forfallotider
Den del av langfristiga skulder som forfaller till betalning
senare dn fem dar efter balansdagen
Skulder till kreditinstitut 11 580
Not 9 Stillda sidkerheter

2023-12-31
For egna skulder
Avseende Skulder till kreditinstitut
Fastighetsinteckningar 18 383
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2022-12-31

1114
174

1 283

2022-12-31

11 820

2022-12-31

18 383

)
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Min revisionsberittelse har limnats 2024-06-27
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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 2023.

Enligt min uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla vdsentliga
avseenden réattvisande bild av J-Real Estate ABs finansiella stallning per den 31 december 2023 och av dess finansiella
resultat for aret enligt arsiedovisningslagen. Forvaltningsberéttelsen ar forenlig med arsredovisningens ovriga delar.

Jag tillstyrker darfor att bolagsstamman faststaller 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 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 inhamtat &r tillrackliga och andamalsenliga som grund for mina uttalanden.

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

arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar aven for den interna kontroll som de beddmer dr nodvandig for att uppratta en
arsredovisning som inte innehaller nagra vésentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid uppréattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for bedomningen av bolagets férmaga att fortsatta
verksamheten. De upplyser, nédr sa ar tillimpligt, om forhallanden som kan paverka formagan att fortsétta verksamheten
och att anvdnda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tilldmpas dock inte om styrelsen avser att
likvidera bolaget, upphora med verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ till att gora nagot av detta.

Revisorns ansvar
Mina mal &r att uppna en rimlig grad av sdkerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte innehaller nagra

visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa misstag, och att lamna en revisionsberattelse som
innehaller mina uttalanden. Rimlig sdkerhet dr en hog grad av sdkerhet, men ar ingen garanti for att en revision som utfors
enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptdcka en vasentlig 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 férvidntas 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/rn/showdocument/documents/rev_dok/revisors_ansvar.pdf. Denna beskrivning &r en del av

revisionsberattelsen.
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

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

2023 samt av forslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust.

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

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

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

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdamtat &r tillrackliga och &ndamalsenliga som grund for mina uttalanden.

Styrelsens ansvar
Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betrédffande bolagets vinst eller forlust. Vid férslag till

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

stallning i dvrigt.
Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvaltningen av bolagets angelagenheter. Detta innefattar bland annat

att fortidpande bedoma bolagets ekonomiska situation och att tillse att bolagets organisation dr utformad sa att
bokforingen, medelsforvaltningen och bolagets ekonomiska angelagenheter i ovrigt kontrolleras pa ett betryggande satt.

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

revisionsbevis for att med en rimlig grad av sdkerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot i nagot visentligt avseende
foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon forsummelse som kan foranleda ersattningsskyldighet mot bolaget,
eller pa nagot annat satt handlat i strid med aktiebolagstagen, arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

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

Rimlig sakerhet &r en hog grad av sakerhet, men ingen garanti for att en revision som utfors enligt god revisionssed |
Sverige alltid kommer att upptacka 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 av férvaltningen finns pa Revisorsinspektionens webbplats:
www.revisorsinspektionen.se/rn/showdocument/documents/rev_dok/revisors_ansvar.pdf. Denna beskrivning ar en del av

revisionsberattelsen.
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