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Ledelsespéategning

Bestyrelse og direktion har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for JENAGADE 22 ApS for
regnskabsaret 1. januar - 31. december 2018.

Arsrapporten afleegges i overensstemmeise med arsregnskabsloven.

Det er vores 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 regnskabs-
aret 1. januar - 31, december 2018.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Aarhus, den 25. maj 2019
Direkticn:

sBendix Poulsen

Bestyrelse:

(. L4, / \/
\ép&éns de Linde Kiaus/Bendix Poulsen Kristoffer de Linde
formand |
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Den uafhaengige revisors revisionspategning
Til kapitalejeren i JENAGADE 22 ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for JENAGADE 22 ApS for regnskabséaret 1. januar - 31. december
2018, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter, herunder anvendt
regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores 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 regnskabs-
aret 1. januar - 31. december 2018 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er naermere
beskrevet i revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Det er
vores opfattelse, at det opnéede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores kon-
klusion.

Uafhaengighed

Vi er uafhaengige af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer
(IESBA's etiske regler) og de yderligere krav, der er gaeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores
gvrige etiske forpligtelser i henhold ti! disse regler og krav.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede | overens-
stemmelse med arsregnskabsloven. 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
fortszette driften; at oplyse om forhold vedrarende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udar-
bejde 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
gore dette,

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna 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. Haj 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 gaeldende i Danmark, altid vil afdaekke vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlin-
formationer kan opsta som felge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis det
med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de skonomiske beslut-
ninger, som regnskabsbrugerne traeffer pa grundlag af arsregnskabet.

Som led i en revision, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og
de yderligere krav, der er geeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder profes-
sionel skepsis under revisionen, Herudover:

Identificerer og vurderer vi risikoen for vasentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pa
disse risici samt opnar revisionsbevis, der er tilstreekkeligt og egnet til at danne grundlag for
vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser
er hojere end ved vaesentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sam-
mensvzrgelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesaettelse af intern

kontrol.
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

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

Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om
de regnskabsmaessige.sken 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 vasentlig
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 vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores
revisionspategning gere opmasrksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sadanne
oplysninger ikke er tilstraekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusion er baseret pa
det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begi-
venheder eller forhold kan dog medfare, at selskabet ikke laengere kan fortsaette driften.

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

Vi kommunikerer med den sverste ledelse om bl.a. det planlagte omfang og den tidsmeessige place-
ring af revisionen samt betydelige revisionsmaessige observationer, herunder eventuelle betydelige
mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

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

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

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i
henhold til arsregnskabsloven.

Bascret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse
med arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke
fundet vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Aarhus, den 25. maj 2019

ERNST & YOUNG
Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 30 70 02 28

(e
B. Lassen

tatsaut. revisor
mne24820
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Ledelsesberetning

Virksomhedens vasentligste aktiviteter

Selskabets formal er at eje, udleje, administrere og udvikle fast ejendom samt hermed beslagtet virk-
somhed.

Udvikling i aktiviteter og ekonomiske forhold

Virksomhedens resultatopgaerelse for 2018 udviser et overskud pa 4.4 30 t.kr. mod et overskud pa
19.548 t.kr. sidste ar, og virksomhedens balance pr. 31. december 2018 udviser en egenkapital pa
58.459 t.kr.

Begivenheder efter balancedagen
Der er ikke efter balancedagen indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for virksomhedens
finansielle stilling.

Forventet udvikling

Direktion og bestyrelse vil fremover, som en del af koncernens strategi, fokusere yderligere pa
kontinuerlig investering i ejendomsudvikling, samt tillige vedligeholde eksisterende
ejendomsportefelje. Udviklingsaktiviteter vil ske enten direkte, via selskaber i koncernen, eller
indirekte med samarbejdspartnere.
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Resultatopgerelse

Note  kr. 2018 2017
Bruttofortjeneste 7.694.207 7.973.481
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme 63.550 19.051.900
Resultat fer finansielle poster 71.757.757 27.025.381

3 Finansielle indtaegter 204.363 117.134
4 Finansielle omkostninger -2.276.543 -2.070.008
Resultat fer skat 5.685.577 25.072.507
5 Skat af arets resultat -1.255.749 -5.524.484
Arets resultat 4,429.828 19.548.023

Forslag til resultatdisponering
Overfart resultat 4.429.828 19.548.023

4.429.828 19.548.023




JENAGADE 22 ApS

Arsrapport 2018
Arsregnskab 1. januar - 31. december
Balance
Note kr. 2018 2017
AKTIVER
Anlaegsaktiver
6 Materielle anlaegsaktiver
7 Investeringsejendomme 163.400.000 163.200.000
163.400.000 163.200.000
AelEgsakever Rt 163.400.000  163.200.000
Omsaetningsaktiver
Tilgodehavender
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 217.020 0
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 9.566.268 5.989.748
Andre tilgodehavender 371.520 376.154
10.154.808 6.365.902
Likvide beholdninger 110.353 88.705
Omsaetningsaktiver i alt 10.265.161 6.454.607
AKTIVER | ALT 173.665.161 169.654.607
PASSIVER
Egenkapital
8 Selskabskapital 500.000 500.000
Overfart resultat 57.958.701 53.528.873
Egenkapital i alt 58.458.701 54.028.873
Hensatte forpligtelser
Udskudt skat 29.829.100 29.762.900
Hensatte forpligtelser i alt 29.829.100 29.762.900
Geeldsforpligtelser
9 Langfristede gaeldsforpligtelser
Geeld til realkreditinstitutter 70.284.011 72.152.948
70.284.011 72.152.948
Kortfristede geeldsforpligtelser
9 Kortfristet del af langfristede gaeldsforpligtelser 1.830.787 1.789.977
Leveranderer af varer og tjenesteydelser 338.167 414.451
Gaeld til tilknyttede virksomheder 10.412.645 9.063.608
Skyldig selskabsskat 1.189.540 1.145.584
Anden geeld 1.322.210 1.288.718
Periodeafgraensningsposter 0 7.548
15.093.349 13.709.886
Geeldsforpligtelser i alt 85.377.360 85.862.834
PASSIVER | ALT 173.665.161  169.654.607
1 Anvendt regnskabspraksis
2 Personaleomkostninger
10 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.
11 Sikkerhedsstillelser
12 Neertstaende parter
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Egenkapitalopgerelse

kr. Selskabskapital ~ Overfort resultat | alt
Egenkapital 1. januar 2018 500.000 53.528.873 54.028.873
Overfart via resultatdisponering 0 4,429.828 4.429.828
Egenkapital 31. december 2018 500.000 57.958.701 58.458.701
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for JENAGADE 22 ApS for 2018 er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens
bestemmelser for klasse B-virksomheder med tilvalg af visse bestemmelser for klasse C.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Praesentationsvaluta

Arsregnskabet er aflagt i danske kroner (kr.).

Resultatopgerelsen

Nettoomsaetning

Nettoomsaetningen omfatter indteegter fra udiejning og salg af lejligheder og indregnes i resultatopge-
reisen, hvis indtaegten kan opgeres palideligt og forventes modtaget.

Nettoomsaetning males til dagsveerdien af det aftalte vederlag ekskl. moms og afgifter opkraevet pa
vegne af tredjepart. Alle former for afgivne rabatter indregnes i nettoomszaetningen.

Bruttofortjeneste

Posterne nettoomsaetning, omkostninger ved udlejning, andre eksterne omkostninger og andre drifts-
indtaegter er med henvisning til arsregnskabslovens § 32 sammendraget til en regnskabspost benzevnt
bruttofortjeneste.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger vedrgrende administration m.v.

Finansielle indtaegter og omkostninger

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

Skat

Skat af arets resultat omfatter aktuel skat af arets forventede skattepligtige indkomst og arets regule-
ring af udskudt skat. Arets skat indregnes i resultatopgerelsen med den del, der kan henfgres til arets
resultat, og i egenkapitalen med den del, som kan henferes til transaktioner indregnet i egenkapitalen.

Virksomheden indgar i sambeskatning med evrige koncernvirksomheder. Den danske selskabsskat for-
deles 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 gaeldende
satser for rentegodtgerelser af administrationsselskabet, ligesom sambeskattede selskaber med rest-
skat som maksimum betaler et tillaeg i henhold til de geeldende satser for rentetillaeg til administrati-
onsselskabet,

10
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Balancen

Materielle anleegsaktiver

Investeringsejendomme maéles til dagsvaerdi.

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

Omkostninger, der tilferer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til
anskaffelsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillaegges
anskaffelsessummen som en forbedring. Omkostninger, der ikke tilferer en investeringsejendom nye
eller forbedrede egenskaber, omkostningsferes i resultatopgerelsen under resultat af primaer drift.

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

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.

Der foretages nedskrivning til imedegaelse af tab, hvor der vurderes at veere indtruffet en objektiv
indikation pa, at et tilgodehavende eller en portefelje af tilgodehavender er veerdiforringet. Hvis der
foreligger en objektiv indikation pa, at et individuelt tilgodehavende er vaerdiforringet, foretages
nedskrivning pa individuelt niveau.

Tilgodehavender, hvor der ikke foreligger en objektiv indikation pa veerdiforringelse pa individuelt
niveau, vurderes pa portefaljeniveau for objektiv indikation for vaerdiforringelse. Portefaljerne
baseres primeert pa debitorernes hjemsted og kreditvurdering i overensstemmelse med
virksomhedens risikostyringspolitik. De objektive indikatorer, som anvendes for portefeljer, er fastsat
baseret pa historiske tabserfaringer.

Nedskrivninger opgares som forskellen mellem den regnskabsmaessige veerdi af tilgodehavender og
nutidsvaerdien af de forventede pengestramme, herunder realisationsveerdi af eventuelle modtagne
sikkerhedsstillelser. Som diskonteringssats anvendes den effektive rente for det enkelte
tilgodehavende eller portefalje.

Selskabsskat

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 betalte
acontoskatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede galdsmetode af alle midlertidige forskelle mellem
regnskabsmaessig og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser. Der indregnes dog ikke udskudt
skat af midlertidige forskelle vedrerende skattemaessigt ikke-afskrivningsberettiget goodwill og kon-
torejendomme samt andre poster, hvor midlertidige forskelle bortset fra virksomhedsovertagelser er
opstaet pa anskaffelsestidspunktet uden at have indvirkning pa resultat eller skattepligtig indkomst. |
de tilfzelde, hvor opgorelse af skattevaerdien kan foretages efter forskellige beskatningsregler, males
udskudt skat pa grundlag af den af ledelsen planlagte anvendelse af aktivet, henholdsvis afvikling af
forpligtelsen.

11
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Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil veere geeldende, nar den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat. Udskudte skatteaktiver
indregnes med den veerdi, som de forventes at blive udnyttet med, enten ved udligning i skat af frem-
tidig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme jurisdiktion.
Zndring i udskudt skat som felge af zndringer i skattesatser indregnes i resultatopgereisen.

Geeld til kreditinstitutter

Geeld til kreditinstitutter indregnes ved laneoptagelsen til det modtagne provenu efter fradrag af
afholdte transaktionsomkostninger og males efterfglgende til amortiseret kostpris opgjort pa basis af
den effektive rente. Laneomkostninger, herunder kurstab indregnes som finansieringsomkostninger i

resultatopgerelsen over lanets labetid.

Andre gaeldsforpligtelser

Andre galdsforpligtelser males til nettorealisationsvaerdien.

Personaleomkostninger

Virksomheden har ingen ansatte.

kr.

Finansielle indtzegter
Renteindtaegter fra tilknyttede virksomheder
Andre finansielle indtaegter

Finansielle omkostninger
Renteomkostninger til tilknyttede virksomheder
Andre finansielle omkostninger

Skat af arets resultat

Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst
Arets regulering af udskudt skat

Regulering af skat vedrerende tidligere ar

2018 2017
166.213 110.365
38.150 6.769
204.363 117.134
181.272 152.884
2.095.271 1.917.124
2.276.543 2.070.008
1.189.540 1.145.584
66.200 4.378.900

9 0]
1.255.749 5.524.484

12
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Noter

Materielle anlaegsaktiver
Investeringsejen

kr. domme
Kostpris 1. januar 2018 60.144.721
Tilgang i arets leb 136.450
Kostpris 31. december 2018 60.281.171
Opskrivninger 1. januar 2018 103.055.279
Arets opskrivning 63.550
Opskrivninger 31. december 2018 103.118.829
Regnskabsmaessig veaerdi 371. december 2018 163.400.000

Investeringsejendomme

Opgerelse af dagsvaerdi

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

Centrale forudsaetninger for den opgjorte dagsveaerdi

Den vaesentligste forudseaetning for dagsvaerdien er det gennemsnitlige afkastkrav, som udger 6,00 %
for 2018 mod 6,00 % for 2017.

Selskabskapital
Virksomhedens selskabskapital har uzndret veeret 500.000 kr. de seneste 5 ar.

Langfristede geeldsforpligtelser
Af de langfristede geeldsforpligtelser forfalder 61.918 t.kr. senere end 5 ar fra balancedagen.

Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.

Andre eventualforpligtelser

Selskabet er sambeskattet med de Linde Holding A/S som administrationsselskab og heefter solidarisk
med evrige sambeskattede selskaber for betaling af selskabsskat fra og med indkomstaret 2073 samt
for kildeskat pa renter, royalties og udbytter, som forfalder til betaling den 1. juli 2012 eller senere.

Sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gaeld til realkreditinstitutter og kreditinstitutter, 71.499 t.kr., er der givet panti inve-
steringsejendomme, hvis regnskabsmaessige veerdi pr. 31. december 2018 udger 163,4 mio. kr.

Til sikkerhed for alt bankmellemvaerende i 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.
vedrarende investeringsejendomme, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2018 udger
163.,4 mio. kr.
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12 Neertstaende parter

Oplysning om koncernregnskaber

Meodervirksomhed

Hjemsted

JENAGADE 22 ApS
Arsrapport 2018

Rekvirering af modervirksom-
hedens koncernregnskab

de Linde Holding A/S

Aarhus

Erhvervsstyrelsen
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