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Jensen og Nygaard Ejendomme K/S

Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt &rsrapporten for regnskabséaret 1. januar - 31.
december 2016 for Jensen og Nygaard Ejendomme K/S.

Arsrapporten aflegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

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

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold, be-
retningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kgs;\ijn%?y,\ den 9. februar 2017
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Gért Jensen
direktor




Jensen og Nygaard Ejendomme K/S

Den uafthgengige revisors revisionspategning

Til kapitalejerne i Jensen og Nygaard Ejendomme K/S

Konklusion

Vi har revideret &rsregnskabet for Jensen og Nygaard Ejendomme K/S for regnskabsaret 1.
januar - 31. december 2016, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og
noter. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at &rsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 31. december 2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for
regnskabséret 1. januar - 31. december 2016 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 geldende i Danmark. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er ner-
mere beskrevet i revisionspétegningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af &rsregnskabet®.
Vi er uafthengige 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 til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det
opndede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

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

Ved udarbejdelsen af &rsregnskabet 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 udarbe;j-
de 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.



Jensen og Nygaard Ejendomme K/S

Den uafhsngige revisors revisionspategning

Revisors ansvar for revisionen af drsregnskabet

Vores mal er at opna hej grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vasentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning
med en konklusion. Hej grad af sikkerhed er et hejt 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 i Danmark, altid vil afdeekke vaesentlig fejlinformation, nér
sédan findes. Fejlinformationer kan opstéa som folge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som
vaesentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa
de gkonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne treffer pa grundlag af arsregnskabet.

Som led i en revision, der udferes 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:

e 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 opndr revisionsbevis, der er tilstreekkeligt og egnet til at danne grundlag for
vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage vasentlig fejlinformation forarsaget af besvigel-
ser er hgjere end ved vaesentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte
sammensvargelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsideszttelse af in-
tern kontrol.

e Opnér vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme re-
visionshandlinger, der er passende efter omstendighederne, 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 regnskabsmassige sken og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er ri-
melige.

o Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af &rsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincip-
pet om fortsat drift er passende, samt om der pé grundlag af det opndede revisionsbevis er ve-
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 vasentlig usikkerhed,
skal vi 1 vores revisionspategning gere opmaerksom pa oplysninger herom i arsregnskabet el-
ler, hvis sddanne oplysninger ikke er tilstreekkelige, modificere vores konklusion. Vores kon-
klusioner er baseret pé det revisionsbevis, der er opnéet frem til datoen for vores revisionspa-
tegning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfere, at selskabet ikke leengere
kan fortsaette driften.



Jensen og Nygaard Ejendomme K/S

Den uafhaengige revisors revisionspategning

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

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmaes-
sige placering af revisionen samt betydelige revisionsmeessige observationer, herunder eventuelle
betydelige mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om 4rsregnskabet 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 laese ledelsesberetningen og
i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er veaesentligt inkonsistent med &rsregnskabet
eller vores viden opnéet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde vasentlig fejlin-
formation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kravede oplysninger i
henhold til &rsregnskabsloven.

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmel-
se med 4rsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med &rsregnskabslovens krav. Vi har
ikke fundet vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Kgs. Lyngby, den 9. februar 2017

Schwartz, Pio & Co
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
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Selskabsoplysninger
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Jensen og Nygaard Ejendomme K/S

Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter

Kommanditselskabets hovedaktivitet er at eje og udleje ejendommen matr. nr. 5 tx Kgs. Lyngby
by, beliggende Firskovvej 33-35 samt ejendommen nr. 13m, Ishej beliggende Baldersbakvej 131
Ishg;j.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold

Selskabets resultatopgerelse for 2016 udviser et overskud pa kr. 2.569.322, og selskabets balance
pr. 31. december 2016 udviser en egenkapital pa kr. 8.376.958.

Udviklingen i aktiviteter og eokonomiske forhold har varet som forventet, og anses for
tilfredsstillende.

Selskabets udlejningsejendom i Lyngby har som planlagt varet udlejet siden feerdiggerelsen pr.
1. september 2009. Kommanditselskabet har i 2015 erhvervet ejendommen Baldersbakvej 13,
Ishgj og ejendommen har vearet udlejet umiddelbart siden overtagelse. Der er tale om
industriejendomme, som indrettet serlig til den specifikke lejer.

En betydelig del af selskabets langfristede gald er rentesikret til en fast rente ved indgéelse af
sakaldte renteswaps. P4 grund af den pa nuvarende tidspunkt lave variable rente har renteswap
en urealiseret negativ markedsveerdi, som automatisk udlignes nér renteswapaftalen udlober.
Udviklingen i vaerdien af swapaftalen har i regnskabsaret varet negativ med 675 t.kr.

Betydningsfulde hzendelser, som er indtruffet efter regnskabsirets afslutning

Der er efter regnskabsérets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vesentligt vil kunne pa-
virke selskabets finansielle stilling.



Jensen og Nygaard Ejendomme K/S

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Jensen og Nygaard Ejendomme K/S for 2016 er aflagt i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B.

Den anvendte regnskabspraksis er uendret i forhold til sidste &r.

Arsrapporten for 2016 er aflagt i kr.

Generelt om indregning og maling

I resultatopgerelsen indregnes indtzgter, i takt med at de indtjenes. Herudover indregnes vaerdire-
guleringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle om-

kostninger, herunder afskrivninger og nedskrivninger.

Aktiver indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilfly-
de, selskabet og aktivets vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil
fraga selskabet, og forpligtelsens veerdi kan males pélideligt.

Ved forste indregning maéles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfolgende males 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 lgbetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med
fradrag af eventuelle afdrag samt tilleg/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 aflaegges, og som be- eller afkraefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste er et sammendrag af nettoomsatning med fradrag af andre eksterne omkostnin-
ger.

Nettoomszetning

Indteegter fra husleje indregnes i takt med at huslejen indtjenes.



Jensen og Nygaard Ejendomme K/S

Anvendt regnskabspraksis

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration mv.

Af- og nedskrivninger

Af- og nedskrivninger indeholder érets af- og nedskrivninger af materielle anlegsaktiver.
Finansielle indtzegter og omkostninger

Finansielle indtegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrorer
regnskabséret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger, realiserede og ureali-
serede kursgevinster og -tab vedrerende gaeld, amortisering af realkreditlan mv.

Skat af arets resultat

Der ingér, som folge af selskabsformen, ikke aktuel og udskudt skat i arsregnskabet. Resultatet
beskattes hos ejerne.

Balancen

Materielle anleegsaktiver

Investeringsejendomme samt andre anlag, driftsmateriel og inventar méles til kostpris med fra-
drag af akkumulerede af- og nedskrivninger.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af forventet restveerdi efter afsluttet brugstid. Der
afskrives ikke pé grunde.

Kostpris omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det
tidspunkt, hvor aktivet er klar til brug. For egne fremstillede aktiver omfatter kostprisen direkte
og indirekte omkostninger til materialer, komponenter, underleveranderer og lon.

Der foretages linezre afskrivninger baseret pa folgende vurdering af aktivernes forventede brugs-
tider og restveerdier:



Jensen og Nygaard Ejendomme K/S

Anvendt regnskabspraksis

Brugstid
Investeringsejendomme 50 ar
Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar 5 ar

Aktiver med en kostpris pé under kr. 12.900 omkostningsfores i anskaffelsesaret.

Fortjeneste eller tab ved salg af materielle anlegsaktiver indregnes i resultatopgerelsen under an-
dre driftsindtaegter henholdsvis andre driftsomkostninger.

Veardiforringelse af anlaegsaktiver

Den regnskabsmassige veerdi af materielle anlegsaktiver vurderes arligt for indikationer pa veer-
diforringelse, ud over det som udtrykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer pa vaerdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv
henholdsvis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsvaerdien, hvis denne
er lavere end den regnskabsmaessige vardi.

Genindvindingsveerdi er den hejeste verdi af nettosalgspris og kapitalveerdi. Kapitalvaerdien op-
gores som nutidsvardien af de forventede nettopengestremme fra anvendelse af aktivet eller ak-
tivgruppen og forventede nettopengestromme ved salg af aktivet eller aktivgruppen efter endt
brugstid.

Tilgodehavender
Tilgodehavender maéles til amortiseret kostpris.
Egenkapital

Udbytte

Foresléet udbytte vises som en szrskilt post under egenkapitalen. Udbytte indregnes som en for-
pligtelse pa tidspunktet for vedtagelse pa generalforsamlingen.

Geeldsforpligtelser

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 vaerdi ved anvendelse af den effektive rente,
s forskellen mellem provenuet og den nominelle verdi indregnes i resultatopgerelsen over lane-
perioden.



Jensen og Nygaard Ejendomme K/S

Anvendt regnskabspraksis

Prioritetsgaeld er saledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til lnets restgeeld.
For obligationslén svarer amortiseret kostpris til en restgeld beregnet som lanets underliggende
kontantveerdi pé lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget amortise-
ring af lanets kursregulering pé optagelsestidspunktet.

@vrige geldsforpligtelser, som omfatter geeld til leveranderer, tilknyttede virksomheder samt an-
den geld, méles til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel verdi.

Afledte finansielle instrumenter

Afledte finansielle instrumenter indregnes ferste gang i balancen til kostpris og maéles
efterfolgende til dagsveardi. Positive og negative dagsvardier af afledte finansielle instrumenter
indgér i andre tilgodehavender, henholdsvis anden geld.

Zndring i dagsveerdien af afledte finansielle instrumenter, der er klassificeret som og opfylder
betingelserne for sikring af fremtidige pengestromme, indregnes i andre tilgodehavender eller
anden geld og i egenkapitalen. Resulterer den fremtidige transaktion i indregning af aktiver eller
forpligtelser, overferes beleb, som tidligere er indregnet under egenkapitalen, til kostprisen for
henholdsvis aktivet eller forpligtelsen. Resulterer den fremtidige transaktion i indtagter eller
omkostninger, overfores beleb, som er indregnet i egenkapitalen, til resultatopgerelsen i den
periode, hvor det sikrede pévirker resultatopgerelsen.

10



Jensen og Nygaard Ejendomme K/S

Resultatopgerelse 1. januar - 31. december

Bruttofortjeneste

Af- og nedskrivninger af materielle anleegsaktiver

Resultat for finansielle poster

Finansielle indtegter
Finansielle omkostninger

Arets resultat

Resultatdisponering

Forslag til resultatdisponering

Dagsvardi af sikring af fremtidige pengestramme
Overfort resultat

Note 2016 2015
kr. kr.

6.778.340 6.002.973
-469.268 -426.966
6.309.072 5.576.007
0 30.163
-3.739.750 -3.365.114
2.569.322 2.241.056
675.368 15.095
1.893.954 2.225.961
2.569.322 2.241.056
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Jensen og Nygaard Ejendomme K/S

Balance 31. december

Aktiver

Investeringsejendomme

Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar
Materielle anleegsaktiver
Anlaegsaktiver i alt

Likvide beholdninger

Omsztningsaktiver i alt

Aktiver i alt

Note

2016

2015

kr.

106.307.795
102.419

106.754.072
0

106.410.214

106.754.072

106.410.214

106.754.072

2.870

2.870

106.410.214

106.756.942

12



Jensen og Nygaard Ejendomme K/S

Balance 31. december

Note 2016 2015
kr. kr.

Passiver

Kommanditselskabskapital 0 0
Dagsverdi af sikring af fremtidige pengestromme -8.123.099 -7.447.731
Overfort resultat 16.500.057 13.930.734
Egenkapital 3 8.376.958 6.483.003
Banker 24.599.837  29.026.072
Geld til realkreditinstitutter 47.234.677  47.798.911
Finansielle kontrakter 8.123.099 7.447.731
Anden geld 14.681.640  13.070.116
Langfristede gaeldsforpligtelser 4 94.639.253  97.342.830
Kortfristet del af langfristede geeldsforpligtelser 4 3.217.440 2.806.032
Anden geld 176.563 125.077
Kortfristede gaeldsforpligtelser 3.394.003 2.931.109
Geldsforpligtelser i alt 98.033.256 100.273.939
Passiver i alt 106.410.214 106.756.942
Eventualposter m.v. 5

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser 6

13



Jensen og Nygaard Ejendomme K/S

Noter til arsrapporten

1 Personaleomkostninger

Gennemsnitligt antal beskaftigede medarbejdere

Materielle anlaegsaktiver

Kostpris 1. januar 2016
Tilgang i arets lob
Kostpris 31. december 2016

Af- og nedskrivninger 1. januar 2016
Arets afskrivninger

Af- og nedskrivninger 31. december 2016

Regnskabsmzessig vaerdi 31. december
2016

Egenkapital

Egenkapital 1. januar 2016

Regulering af sikringsinstrumenter til
dagsvaerdi

Arets resultat
Egenkapital 31. december 2016

2016 2015
kr. kr.
2 2
Andre anleg,
Investeringsej driftsmateriel
endomme og inventar I alt
109.314.371 0 109.314.371
0 125.410 125.410
109.314.371 125.410 109.439.781
2.560.299 0 2.560.299
446.277 22.991 469.268
3.006.576 22.991 3.029.567
106.307.795 102.419 106.410.214
Dagsverdi af
sikring af
fremtidige Overfort
pengestromme resultat Ialt
-7.447.731 13.930.735 6.483.004
-675.368 675.368 0
0 1.893.954 1.893.954
-8.123.099 16.500.057 8.376.958
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Jensen og Nygaard Ejendomme K/S

Noter til arsrapporten

4 Langfristede gaeldsforpligtelser

Geeld

Geald 31. december Afdrag Restgaeld

1. januar 2016 2016 nzste ar efter 5 ar
Banker 29.026.072 26.799.837 2.200.000 14.800.000
Geld til realkreditinstitutter 49.598.911 48.252.117 1.017.440 38.602.392
Finansielle kontrakter 7.447.731 8.123.099 0 8.123.099
Anden geld 13.070.116 14.681.640 0 14.681.640
99.142.830 97.856.693 3.217.440 76.207.131

S Eventualposter m.v.

Kommanditselskabet har ingen eventualforpligtelser pa balancedagen.

6 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Bogfort veerdi af pantsatte ejendomme udger 106.308 t.kr.

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitut nom. 48.680 t.kr. er séledes stillet pant i selskabets

ejendomme med t.kr. 53.788

Til sikkerhed for geld til kreditinstitut nom. t.kr. 26.800 er stillet pant i selskabets
ejendomme med skadeslgsbrev pé t.kr. 4.000 samt ejerpantebrev pa t.kr. 32.000.
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