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Ledelsespétegning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt &rsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2018 for JOPANI ApS.

Arsrapporten aflegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 31. december 2018 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabs-

aret 1. januar - 31. december 2018.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegarelse for de forhold, be-
retningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Tommerup, den 20. februar 2019

Direktion




Den uafhaengige revisors revisionspategning

Til kapitalejerne i JOPANI ApS
Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for JOPANI ApS for regnskabséret 1. januar - 31. december 2018,
der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og noter. Arsregnskabet udar-
bejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vor opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 31. december 2018 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for
regnskabséret 1. januar - 31. december 2018 1 overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vor revision 1 overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er gaeldende i Danmark. Vort ansvar ifelge disse standarder og krav er nar-
mere beskrevet 1 revisionspategningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet®.
Vi er uafhaengige af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer
(IESBA’s Etiske regler) og de yderligere krav, der er geeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt
vore gvrige etiske forpligtelser 1 henhold til disse regler og krav. Det er vor opfattelse, at det op-
ndede revisionsbevis er tilstrekkeligt og egnet som grundlag for vor konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede 1 over-
ensstemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol,
som ledelsen anser for nedvendig for at udarbejde et &rsregnskab uden vasentlig fejlinformation,
uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fort-
sette driften, at oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant, samt at udar-
bejde arsregnskabet péd grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen ent-
en har til hensigt at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ
end at gore dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vort mél er at opnd hgj grad af sikkerhed for, om &rsregnskabet som helhed er uden vasentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspéategning
med en konklusion. Hgj grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti
for, at en revision, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og
de yderligere krav, der er geldende 1 Danmark, altid vil afdaekke vesentlig fejlinformation, nar
sadan findes. Fejlinformationer kan opstd som folge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som
vasentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa
de gkonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne treffer pa grundlag af arsregnskabet.



Den uathzaengige revisors revisionspitegning

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

o Identificerer og vurderer vi risikoen for vasentlig fejlinformation 1 &rsregnskabet, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pa
disse risici samt opndr revisionsbevis, der er tilstreekkeligt og egnet til at danne grundlag for
vor konklusion. Risikoen for ikke at opdage vasentlig fejlinformation forérsaget af besvigel-
ser er hgjere end ved vasentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte
sammensvargelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesattelse af
intern kontrol.

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

e Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt
om de regnskabsmeassige skon og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er ri-
melige.

o Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincip-
pet om fortsat drift er passende, samt om der p& grundlag af det opndede revisionsbevis er va-
sentlig usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om
selskabets evne til at fortsatte driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vesentlig usikkerhed,
skal vi 1 vor revisionspategning gere opmarksom pé oplysninger herom i arsregnskabet eller,
hvis sadanne oplysninger ikke er tilstrekkelige, modificere vor konklusion. Vor konklusioner
er baseret pd det revisionsbevis, der er opndet frem til datoen for vor revisionspétegning.
Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfere, at selskabet ikke leengere kan fortsaet-
te driften.

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

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tids-
meassige placering af revisionen samt betydelige revisionsmassige observationer, herunder even-
tuelle betydelige mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vor konklusion om &arsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form
for konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.



Den uafhaengige revisors revisionspategning

I tilknytning til vor revision af arsregnskabet er det vort ansvar at lese ledelsesberetningen og i
den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vasentligt inkonsistent med arsregnskabet

eller vor viden opndet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde vasentlig fejlinfor-
mation.

Vort ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder krevede oplysninger 1
henhold til &rsregnskabsloven.

Baseret pa det udferte arbejde er det vor opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse
med arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ik-
ke fundet vesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Assens, den 20. februar 2019

Danrevi Assens
Registreret revisionsfirma
CVR-nr. 17 63 28 41

Per Johansen
registreret revisor
MNE-nr. mne2959



Selskabsoplysninger
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets formal er at drive ejendomsudlejning og anden hermed beslagtet virksomhed.

Usikkerhed ved indregning og méaling
Der er ikke forekommet usikkerhed ved indregning og maling i arsrapporten.

Usadvanlige forhold

Selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2018 samt resultatet af
selskabets aktiviteter for regnskabsaret 2018 er ikke pavirket af usedvanlige forhold.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold

Selskabets resultatopgerelse for 2018 udviser et overskud pé kr. 623.784, og selskabets balance
pr. 31. december 2018 udviser en egenkapital pa kr. 5.549.655.



Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for JOPANI ApS for 2018 er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens
bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg fra hgjere klasser.

Den anvendte regnskabspraksis er uendret 1 forhold til sidste &r.
Arsrapporten for 2018 er aflagt i kr.

Generelt om indregning og miling

I resultatopgerelsen indregnes indtegter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes verdi-
reguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle
omkostninger, herunder afskrivninger og nedskrivninger.

Aktiver indregnes i balancen, nr det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil tilflyde
selskabet, og aktivets vaerdi kan males pélideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil
fraga selskabet, og forpligtelsens vaerdi kan méles palideligt.

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfolgende méles aktiver og
forpligtelser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

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

Ved indregning og méling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden
arsrapporten aflegges, og som be- eller afkrafter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopgorelsen
Nettoomsztning
Indtegter bestar af husleje indtaegter

Driftsudgifter
Omkostninger direkte forbundet til udlejningen.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, administra-
tion, lokaler, tab pa debitorer, operationelle leasingomkostninger mv.



Anvendt regnskabspraksis

Vardiregulering af investeringsejendomme

Veardiregulering af investeringsejendomme indeholder arets andring i dagsvardien af investe-
ringsejendomme og tilherende geeld.

Finansielle indtzegter og omkostninger

Finansielle indtegter og omkostninger indregnes 1 resultatopgerelsen med de belgb, der vedrarer
regnskabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtegter og -omkostninger, finansielle omkost-
ninger ved finansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrerende verdi-
papirer, geld og transaktioner i fremmed valuta, amortisering af realkreditlan samt tilleg og
godtgerelse under acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle selskabsskat og @ndring i udskudt skat, indregnes i resul-
tatopgerelsen med den del, der kan henferes til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den
del, der kan henfores til posteringer direkte 1 egenkapitalen.

Balancen
Materielle anlaegsaktiver

Investeringsejendomme udger investeringer 1 grunde og bygninger med det formal at opnd afkast
af den investerede kapital 1 form af lgbende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme maéles ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. kabs-
omkostninger.

Efter forste indregning maéles investeringsejendomme til dagsveerdi. Vardireguleringer af inve-
steringsejendomme indregnes 1 resultatopgerelsen.

Vardiforringelse af anlegsaktiver

Den regnskabsmassige verdi af immaterielle og materielle anleegsaktiver samt kapitalandele i
dattervirksomheder og associerede virksomheder vurderes érligt for indikationer pa verdiforring-
else, ud over det som udtrykkes ved afskrivning.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.

Periodeafgraensningsposter

Periodeafgraensningsposter, indregnet under omsatningsaktiver, omfatter afholdte omkostninger
vedrerende efterfelgende regnskabsér.



Anvendt regnskabspraksis

Egenkapital
Udbytte

Foresldet udbytte vises som en s@rskilt post under egenkapitalen. Udbytte indregnes som en for-
pligtelse pa tidspunktet for vedtagelse pa generalforsamlingen.

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 acontoskatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede galdsmetode af midlertidige forskelle mellem
regnskabsmaessig og skattemaessig vardi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den
planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Galdsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af af-
holdte transaktionsomkostninger. I efterfolgende perioder males de finansielle forpligtelser til
amortiseret kostpris svarende til den kapitaliserede vardi ved anvendelse af den effektive rente,
sa forskellen mellem provenuet og den nominelle verdi indregnes i resultatopgerelsen over lane-
perioden.

Ovrige geldsforpligtelser, som omfatter geld til leverandgrer, tilknyttede virksomheder samt an-
den gzld, méles til amortiseret kostpris, hvilket s®dvanligvis svarer til nominel vaerdi.



Resultatopgerelse 1. januar - 31. december

Note 2018 2017
kr. tkr.

Nettoomsaztning 591.701 572
Driftsudgifter -176.671 -131
Andre eksterne omkostninger -63.741 -60
Bruttoresultat 351.289 381
Resultat for af- og nedskrivninger (EBITDA) 351.289 381
Resultat af ordinzr drift fer dagsverdireguleringer 351.289 381
Verdireguleringer af investeringsaktiver 486.667 0
Resultat fer finansielle poster 837.956 381
Finansielle omkostninger -37.620 -40
Resultat for skat 800.336 341
Skat af arets resultat 1 -176.552 =75
Arets resultat 623.784 266
Foreslaet udbytte 225.000 180
Overfort resultat 398.784 86

623.784 266

10



Balance 31. december

Aktiver

Investeringsejendomme

Materielle anlaegsaktiver

Anl=zgsaktiver i alt

Andre tilgodehavender
Periodeafgransningsposter

Tilgodehavender

Likvide beholdninger

Oms=tningsaktiver i alt

Aktiver i alt

Note 2018 2017
k. tk.

2 7.236.667 6.750
7.236.667 6.750
7.236.667 6.750

0 10

7.725 8
7.725 18
225.131 199
232.856 217
7.469.523 6.967
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Balance 31. december

Note 2018 2017
kr. tkr.

Passiver

Virksomhedskapital 126.000 126
Overfort resultat 5.198.655 4.800
Foreslaet udbytte for regnskabsaret 225.000 180
Egenkapital 3 5.549.655 5.106
Hensttelse til udskudt skat 723.000 616
Hensatte forpligtelser i alt 723.000 616
Geld til realkreditinstitutter 884.703 908
Deposita 239.511 258
Langfristede gaeldsforpligtelser 4 1.124.214 1.166
Kortfristet del af langfristede gaeldsforpligtelser 4 23.569 23
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 15.000 15
Geld til associerede virksomheder 6.750 0
Selskabsskat 19.000 23
Anden gzld 8.335 13
Periodeafgransningsposter 0 5
Kortfristede gaeldsforpligtelser 72.654 79
G=ldsforpligtelser i alt 1.196.868 1.245
Passiver i alt 7.469.523 6.967
Pants@tninger og sikkerhedsstillelser 5

12



Noter

1

Skat af arets resultat

Arets aktuelle skat
Arets udskudte skat
Regulering af skat vedrerende tidligere &r

Aktiver der méles til dagsveerdi

Kostpris 1. januar 2018
Kostpris 31. december 2018

Verdireguleringer 1. januar 2018
Arets veerdireguleringer

Verdireguleringer 31. december 2018

Regnskabsmassig verdi 31. december 2018

2018 2017
kr. tkr.
69.000 75
107.000 0
552 0
176.552 75
Investerings-
ejendomme
3.584.316
3.584.316
3.165.684
486.667
3.652.351

7236667
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Noter

Felsomhed ved opgerelse af dagsvaerdi af investeringsejendommene

Ved markedsvardi vurderingen pr. 31. december 2018er der anvendt et individuelt fastsat
afkastkrav i intervallet 5,5 % - 6,5 %. Det kan opgeres til 6 %.

Andringer i sken over afkastkrav for investeringsejendomme vil pavirke den indregnede
veerdi af investeringsejendomme 1 balancen samt verdireguleringen i resultatopgerelsen.

Andringer i gennemsnitligt afkastkrav

Afkastprocent
Dagsveerdi

Andring i dagsveardi

Egenkapital

Egenkapital 1. januar 2018
Betalt ordinzrt udbytte
Arets resultat

Egenkapital 31. december
2018

-0,50% Basis 0,50 %
kr. kr. kr.
5,50 6,00 6,50
7.464.545 7.236.667 6.476.923
227.878 0 -759.744
Foreslaet ud-
Virksomheds- Overfert  bytte for regn-
kapital resultat skabséret Talt
126.000 4.799.871 180.000 5.105.871
0 0 -180.000 -180.000
0 398.784 225.000 623.784
126.000 5.198.655 225.000 5.549.655

14



Noter

Virksomhedskapitalen specificerer sig séledes:

Pélydende
verdi
126 -anparter 4 kr. 1.000 126.000
126.000
Der har ikke veret @ndringer 1 virksomhedskapitalen 1 de seneste 5 &r.
4 Langfristede geldsforpligtelser
Geld
Gzld 31. december Afdrag Restgeeld
1. januar 2018 2018 naste ar efter 5 ar
Geld til realkreditinstitutter 931 908.272 23.569 783.041
Deposita 258 239.511 0 0
1.189 1.147.783 23.569 783.041

5 Pantsztninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, t.kr. 908, er der givet pant i grunde og bygnin-

ger, hvis regnskabsmassige verdi pr. 31/12 2018 udger t.kr. 7.236

Selskabet har udstedt ejerpantebreve for i alt kr. 7.000.000 i ovenstidende grunde og bygnin-

ger. Heraf er ejerpantebreve for kr. 7.000.000 er i selskabets egen besiddelse.
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