JENAGADE 22 ApS

Jens Baggesens Vej 88 F, 2., 8200 Aarhus N
CVR-nr. 193191 80

“mW%W’WUHMW;

Arsrapport 2016

Godkendt pa selskabets ordinare generalforsamling, den 10. juni 2017

Som dirigent:



Indhold

Ledelsespategning
Den uafhangige revisors revisionspategning

Ledelsesberetning
Oplysninger om selskabet
Beretning

Arsregnskab 1. januar - 31. december
Resultatopgerelse
Balance
Egenkapitalopgarelse
Noter

JENAGADE 22 ApS
Arsrapport 2016

[y

Ernst & Young P/S - Varkmestergade 25 - Postboks 330 - 8100 Aarhus C - CVR-nr. 30 70 02 28

51138988 cw

OCVWoO~N~N UL W N



JENAGADE 22 ApS
Arsrapport 2016

Ledelsespategning

Bestyrelse og direktion har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for JENAGADE 27 ApS for
regnskabsaret 1. januar - 31. december 2016.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsioven.

Det er vores opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabs-
aret 1. januar - 31. december 2016,

Det er endvidere vores opfattelse, at ledelsesberetningen indeholder en retvisende redegorelse for de
forhold, beretningen omhandler.

i\rsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Aarhus, den 10. juni 2017
Direktion:

A4/ —

7 :
!(Iaus Bendix Poulsen

Bestyrelse:

: égens de Linde laus Bendix Poulsen

formand
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Den uafhangige revisors revisionspategning
Til kapitalejeren i JENAGADE 22 ApS

Konklusion

Vihar revideret arsregnskabet for JENAGADE 22 ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2016, der omfatter resuftatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter, herunder anvendt
regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for reqnskabs-
aret 1. januar - 31. december 2016 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfart vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yder-
ligere krav, der er galdende i Danmark. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er narmere
beskrevet i revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af drsregnskabet". Vi er uaf-
hangige af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA's Etis-
ke regler) og de yderligere krav, der er geeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske
forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis
er tilstreekkeligt og egnet som grundiag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overens-
stemmelse med drsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som le-
delsen anser for nedvendig 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
fortseaette driften; at oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udar-
bejde drsregnskabet pa grundiag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten
har til hensigt at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at
gore dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opnad hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vaesentlig fejlin-
formation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en
konklusion. Hej grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revi-
sion, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er galdende i Danmark, altid vil afdakke vasentlig fejlinformation, nar sadan findes.
Fejlinformationer kan opsta som fglge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vasentlige, hvis
det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pd de gkonomiske be-
slutninger, som regnskabsbrugerne traffer pd grundlag af drsregnskabet.

Som led i en revision, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og
de yderligere krav, der er gaeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder profes-
sionel 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 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 vasentlig fejlinformation fordrsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sam-
mensvargelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesattelse af intern
kontrol.

Opnér vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisi-

onshandlinger, der er passende efter omstandighederne, men ikke for at kunne udtrykke en kon-
klusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om
de regnskabsmasssige skon og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.
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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 vaesentlig
usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets
evne til at fortseette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en veesentlig usikkerhed, skal vi i vores
revisionspategning gere opmarksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis s3danne
oplysninger ikke er tilstraekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusion er baseret pa
det revisionsbevis, der er opndet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begiven-
heder eller forhold kan dog medfere, at selskabet ikke lengere kan fortsaette driften.

Tager vi stilling til den samlede prasentation, struktur og indhold af drsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om drsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begiven-
heder pa en sddan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vikommunikerer med den gverste ledelse om bl.a. det planlagte omfang og den tidsmaessige place-
ring af revisionen samt betydelige revisionsmasssige observationer, herunder eventuelle betydelige
mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

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

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

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraavede oplysninger i hen-
hold til rsregnskabsloven.

Baseret pa det udfarte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse
med &rsregnskabet og er udarbejdet | overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fun-
det vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Aarhus, den 10. juni 2017
Ernst & Young

Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 30 70 02 %¥

om B. Lassen
statsaut. revisor
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Ledelsesberetning

Beretning

Virksomhedens vasentligste aktiviteter

Selskabets formal er at eje, udieje, administrere 0g udvikle fast ejendom samt hermed beslagtet virk-
somhed.

Udvikling i aktiviteter og gkonomiske forhold

Virksomhedens resultatopgerelse for 2016 udviser et overskud pa 5.092.420 kr. mod 4.756.776 kr.
sidste &r, og virksomhedens balance pr. 31. december 2016 udviser en egenkapital pd 34.480.850
kr.

Begivenheder efter balancedagen

Der er ikke efter balancedagen indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for virksomhedens
finansielle stilling.
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Resultatopgerelse

Note  kr. 2016 2015
Bruttofortjeneste 7.914.313 7.611.759
Dagsverdirequlering af investeringsejendomme 0 -225.200
Dagsverdiregulering af gald vedrerende

investeringsejendomme 0 238.212
Resultat far finansielle poster 7.914.313 7.624.771

2 Finansielle indteegter 76.365 452
3 Finansielle omkostninger -1.431.330 -1.413.467
Resultat for skat 6.559.348 6.211.756

4 Skat af arets resultat -1.466.928 -1.454.980
Arets resultat 5.092.420 4.756.776

Forslag til resultatdisponering
Overfart resultat 5.092.420 4.756.776

5.092.420 4.756.776




Arsregnskab 1. januar - 31. december

Balance

Note

kr.

AKTIVER

Anlagsaktiver
Materielle anla2gsaktiver
Investerings-ejendomme

Anlegsaktiver i alt

Omsatningsaktiver
Tilgodehavender

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder

Andre tilgodehavender

Likvide beholdninger
Omsatningsaktiver i alt
AKTIVER I ALT

PASSIVER
Egenkapital
Selskabskapital
Overfort resultat

Egenkapital i alt
Hensatte forpligtelser
Udskudt skat

Hensatte forpligtelser i alt
Geeldsforpligtelser
Langfristede gaeldsforpligtelser
Geeld til realkreditinstitutter

Kortfristede galdsforpligtelser

Gald til banker

Leverandgrer af varer og tjenesteydelser
Geeld til tilknyttede virksomheder

Skyldig selskabsskat

Anden geld

Geeldsforpligtelser i alt
PASSIVER | ALT

1 Anvendt regnskabspraksis
9 Sikkerhedsstillelser

JENAGADE 22 ApS
Arsrapport 2016

2016 2015
143.500.000 143.500.000
143.500.000 143.500.000
143.500.000 143.500.000

2.241.346 0
737.832 36.095
2.979.178 36.095
0 1.841.307
2.979.178 1.877.402
146.479.178 145.377.402
500.000 500.000
33.980.850 28.888.430
34.480.850 29.388.430
25.384.000 25.343.900
25.384.000 25.343.900
75.280.183 75.342.315
75.280.183 75.342.315
630.051 0
399.950 298.532
7.483.914 10.530.102
1.426.810 2.917.429
1.393.420 1.556.694
11.334.145 15:302. 757
86.614.328 290.645.072
146.479.178 145.377.402
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Kr. Selskabskapital ~ Overfort resultat 1 alt
Egenkapital 1. januar 2016 500.000 28.888.430 29.388.430
Overfort, jf. resultatdisponering 0 5.092.420 5.092.420
Egenkapital 31. december 2016 500.000 33.980.850 34.480.850
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for JENAGADE 22 ApS for 2016 er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens
bestemmelser for klasse B-virksomheder med tilvalg af visse bestemmelser for klasse C.

Andring i anvendt regnskabspraksis
I henhold til den nye Arsregnskabslov males geld vedrerende investeringsejendomme til amortiseret
kostpris. Tidligere blev gaelden malt til dagsveerdi.

I'henhold til overgangsbekendtgerelsens & 1 kan dagsveerdi i henhold til seneste arsrapport far
overgang til de nye regler anvendes som ny kostpris. Der er ikke foretaget tilpasning af
sammenligningstal for 2015.

Bortset fra ovenstaende samt nye og andrede prasentations- 0g oplysningskrav som fglge af lov nr.
738 af 1. juni 2015 er drsregnskabet aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme males ved forste indregning til kostpris. Efterfglgende males investeringsejen-
domme til dagsvaerdi, og &rets vardiregulering indregnes i resultatopgerelsen under posten dagsveer-
diregulering af investeringsejendomme. Dagsvardien opgeres pa baggrund af de forventede fremtidi-
ge pengestrsmme for investeringsejendomme.

Resultatopgerelsen

Nettoomsatning

Nettoomseetningen omfatter indtagter fra udlejning og salg af lejligheder og indregnes i resultatopge-
relsen, hvis indtagten kan opgeres palideligt og forventes modtaget.

Nettoomsatning males til dagsvaerdien af det aftalte vederlag ekskl. moms og afgifter opkraevet pa
vegne af tredjepart. Alle former for afgivne rabatter indregnes i nettoomsastningen.

Bruttofortjeneste

Posterne nettoomsatning, omkostninger ved udlejning, andre eksterne omkostninger og andre drifts-
indtagter er med henvisning til drsregnskabslovens § 32 sammendraget til en regnskabspost benavnt
bruttofortjeneste.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger vedrerende administration m.v.

Finansielle indtegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renter samt realiserede og urealiserede kursgevin-
ster og -tab vedrorende geeld og transaktioner i fremmed valuta m.v.

Skat

Skat af drets resultat omfatter aktuel skat af rets forventede skattepligtige indkomst og &rets regule-
ring af udskudt skat. Arets skat indregnes i resultatopgerelsen med den del, der kan henferes til rets
resultat, og i egenkapitalen med den del, som kan henferes til transakticner indregnet i egenkapitalen.
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Virksomheden indgar i sambeskatning med @vrige dattervirksomheder. Den danske selskabsskat forde-
les mellem overskuds- og underskudsgivende danske selskaber i forhold til disses skattepligtige ind-
komst (fuld fordeling).

Sambeskattede selskaber med overskydende skat godtgeres som minimum i henhold til de g&ldende
satser for rentegodtgerelser af administrationsselskabet, ligesom sambeskattede selskaber med rest-
skat som maksimum betaler et tillzeg i henhold til de galdende satser for rentetillag til administra-
tionsselskabet.

Balancen

Materielle anlagsaktiver

Investeringsejendomme males til dagsvaerdi.

Dagsveerdi opgeres med en afkastbaseret cashflow-model, hvor de fremtidige pengestremme tilbage-
diskonteres til nutidsvaerdi med et givet afkastkrav. Afkastkravet fastsaettes ejendom for ejendom.

Omkostninger, der tilforer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaf-
felsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast,tilla2gges anskaffelsessum-
men som en forbedring. Omkostninger, der ikke tilferer en investeringsejendom nye eller forbedrede
egenskaber, omkostningsfares i resultatopgerelsen under resultat af primaer drift.

Arets dagsvaerdiregulering indregnes i resultatopgerelsen under "Vardiregulering af investeringsejen-
domme".

Tilgodehavender
Tilgodehavender mdles til amortiseret kostpris.

Der foretages nedskrivning til imedegaelse af tab, hvor der vurderes at vare indtruffet en objektiv indi-
kation pa, at et tilgodehavende eller en portefglje af tilgodehavender er vaerdiforringet. Hvis der fore-
ligger en objektiv indikation pa, at et individuelt tilgodehavende er vardiforringet, foretages nedskriv-
ning pa individuelt niveau.

Tilgodehavender, hvor der ikke foreligger en objektiv indikation pa vardiforringelse p& individuelt
niveau, vurderes pa portefgljeniveau for objektiv indikation for veerdiforringelse. Portefgljerne base-
res primaert pa debitorernes hjemsted og kreditvurdering i overensstemmelse med virksomhedens risi-
kostyringspolitik. De objektive indikatorer, som anvendes for portefaljer, er fastsat baseret pa historis-
ke tabserfaringer.

Nedskrivninger opgeres som forskellen mellem den regnskabsmasssige vasrdi af tilgodehavender 0g
nutidsveerdien af de forventede pengestremme, herunder realisationsvaerdi af eventuelle modtagne
sikkerhedsstillelser. Som diskonteringssats anvendes den effektive rente for det enkelte tilgodehaven-
de eller portefglje.

Selskabsskat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af
arets skattepligtige indkomst, requleret for skat af tidligere &rs skattepligtige indkomster samt betalte
acontoskatter.

11
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Udskudt skat méles efter den balanceorienterede geldsmetode af alle midlertidige forskelle mellem
regnskabsmaessig og skattemaessig verdi af aktiver og forpligtelser. Der indregnes dog ikke udskudt
skat af midlertidige forskelle vedrarende skattemaessigt ikke-afskrivningsberettiget goodwill og kontor-
ejendomme samt andre poster, hvor midlertidige forskelle bortset fra virksomhedsovertagelser er
opstaet pd anskaffelsestidspunktet uden at have indvirkning pa resultat eller skattepligtig indkomst. |
de tilfelde, hvor opgerelse af skattevardien kan foretages efter forskellige beskatningsregler, méles
udskudt skat pd grundlag af den af ledelsen planlagte anvendelse af aktivet, henholdsvis afvikling af
forpligtelsen.

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. Udskudte skatteaktiver
indregnes med den vaerdi, som de forventes at blive udnyttet med, enten ved udligning i skat af fremti-
dig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme jurisdiktion.
Andring i udskudt skat som felge af endringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen.

Geeld til kreditinstitutter

Geeld til kreditinstitutter indregnes ved I8neoptagelsen til det modtagne provenu efter fradrag af
afholdte transaktionsomkostninger og méles efterfelgende til amortiseret kostpris opgjort pa basis af
den effektive rente. Laneomkostninger, herunder kurstab indregnes som finansieringsomkostninger i
resultatopgereisen over lanets labetid.

Andre geldsforpligtelser

Andre galdsforpligtelser males til nettorealisationsvaerdien.

kr. 2016 2015

Finansielle indtagter

Renteindtagter fra tilknyttede virksomheder 14.233 0

Andre finansielle indtagter 62.132 452
76.365 452

Finansielle omkostninger

Renteomkostninger til tilknyttede virksomheder 155.411 248.396
Renteomkostninger i gvrigt 1.275.919 1.165.071
1.431.330 1.413.467

Skat af arets resultat

Beregnet skat af drets skattepligtige indkomst 1.426.810 1.383.680
Arets regulering af udskudt skat 40.100 71.300
Regulering af skat vedrerende tidligere ar 18 0

1.466.928 1.454.980
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Materielle anlaegsaktiver
Investerings-

kr. . EiEndonyne
Kostpris 1. januar 2016 59.496.621
Kostpris 31. december 2016 59.496.621
Verdireguleringer 1. januar 2016 84.003.379
Veardireguleringer 31. december 2016 84.003.379
Regnskabsmeessig vaerdi 31. december 2016 143.500.000

Investeringsejendomme

Opgorelse af dagsverdi

Dagsvaerdien af investeringsejendomme er opgjort med udgangspunkt i ejendommens budget for det
kommende ar, korrigeret for udsving, der har karakter af enkeltst3ende begivenheder. Dette
korrigerede budget udtrykker et 'normaliseret’ driftsresultat 0g anvendes sammen med et relevant
afkastkrav til at beregne dagsvaerdien efter en afkastbaseret model.

Centrale forudsetninger for den opgjorte dagsvaerdi

Den vaesentligste forudsatning for dagsvaerdien er det gennemsnitlige afkastkrav, som udger 6,75 %
for 2016 mod 6,75 % for 2015,

Selskabskapital
Virksomhedens anpartskapital har uandret varet 500.000 kr. de seneste 5 ar.

Langfristede gzldsforpligtelser
Af de langfristede galdsforpligtelser forfalder 74.439 t.kr. senere end 5 3r fra balancedagen.

Sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gzeld til realkreditinstitutter og kreditinstitutter, 74.439 t.kr., er der givet pant i inve-
steringsejendomme, hvis regnskabsmasssige vaerdi pr. 31. december 2016 udger 144 mio. kr.

Til sikkerhed for alt bankmellemvarende | koncernselskaberne Byggeselskab Mogens de Linde A/S,
Driftsselskabet af 28. december 2001 A/S og Tagbolig A/S er der ejerpantebreve pa 30,7 mio. kr.
vedrerende investeringsejendomme, hvis regnskabsmaessige verdi pr. 31. december 2016 udger 144
mio. kr.
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