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Jensen og Nygaard Ejendomme K/S

Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt &rsrapporten for regnskabséret 1. januar - 31.
december 2019 for Jensen og Nygaard Ejendomme K/S.

Arsrapporten aflegges i overensstemmelse med drsregnskabsloven.
Det er vores opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 31. december 2019 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabs-

aret 1. januar - 31. december 2019,

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold,
beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilies til generalforsamlingens godkendelse.

Kgg

\I\,yngby, den 31. marts 2020




Jensen og Nygaard Ejendomme K/S

Den uafhangige revisors revisionspategning

Til kapitalejerne i Jensen og Nygaard Ejendomme K/S

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Jensen og Nygaard Ejendomme K/S for regnskabséret 1.
januar - 31. december 2019, der omfatter resultatopgerelse, balance, noter og anvendt regnskabs-
praksis. Arsregnskabet udarbejdes efter rsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 31. december 2019 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for
regnskabsaret 1. januar - 31. december 2019 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 naer-
mere beskrevet i revisionspategningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet®.
Vi er uafthengige af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer
(IESBA'’s Etiske regler) og de yderligere krav, der er gazldende 1 Danmark, ligesom vi har opfyldt
vores ovrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det
opnéede revisionsbevis er tilstreekkeligt 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 arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol,
som ledelsen 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 fort-
sette driften, at oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant, samt at udar-
bejde arsregnskabet pa 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.



Jensen og Nygaard Ejendomme K/S

Den uafheengige revisors revisionspategning

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opnd hej grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vasentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspéitegning
med en konklusion. Hoj 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 1 Danmark, altid vil afdekke vasentlig fejlinformation, nér
sadan findes. Fejlinformationer kan opstd som felge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som
vasentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse p4
de gkonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne treeffer p4 grundlag af arsregnskabet.

Som led i en revision, der udferes 1 overensstemmelse med internationale standarder om revision
og de yderligere krav, der er geeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder
professionel skepsis under revisionen. Herudover:

e Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i &rsregnskabet, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pa
disse risici samt opnér revisionsbevis, der er tilstreekkeligt og egnet til at danne grundlag for
vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage vesentlig fejlinformation forarsaget af besvig-
elser er hgjere end ved veesentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfat-
te sammensvargelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesattelse af
intern kontrol.

e Opnér vi forstdelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, 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 regnskabsmeessige sken og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er ri-
melige.

e Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincip-
pet om fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnéede revisionsbevis er va-
sentlig usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om
selskabets evne til at fortsaette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en veesentlig usikkerhed,
skal vi i vores revisionspétegning gere opmarksom pa oplysninger herom i arsregnskabet el-
ler, hvis saddanne oplysninger ikke er tilstreekkelige, modificere vores konklusion. Vores kon-
klusioner er baseret pé det revisionsbevis, der er opnéet frem til datoen for vores revisionspé-
tegning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfore, at selskabet ikke lengere
kan fortsaette driften.



Jensen og Nygaard Ejendomme K/S

Den uafhzengige revisors revisionspategning

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

Vi kommunikerer med den overste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tids-
meessige placering af revisionen samt betydelige revisionsmaessige observationer, herunder even-
tuelle 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.

[ tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at lase ledelsesberetningen og
i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er veesentligt inkonsistent med arsregnskabet
eller vores viden opnéaet 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 arsregnskabsloven.

Baseret pa det udforte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmel-
se med arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har
ikke fundet veesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Kgs. Lyngby, den 31. marts 2020

Schwartz, Pio & Co
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CYRenr. 31 93 3595

]
im H. échwartz

Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne21333
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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
Baldersbeekvej 13 i Ishej.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold

Selskabets resultatopgerelse for 2019 udviser et overskud pa kr. 3.179.448, og selskabets
balance pr. 31. december 2019 udviser en egenkapital pa kr. 19.319.847.

Udviklingen i aktiviteter og ekonomiske forhold har veret som forventet, og anse for
tilfredsstillende.

Selskabets udlejningsejendom i Lyngby har som planlagt veeret udlejet siden feerdiggerelse pr.
1. september 2009.

Kommanditselskabet har i 2015 erhvervet ejendommen Baldersbeekvej 13, Ishej og
ejendommen har varet udlejet umiddelbart siden overtagelsen.

Der er tale om industriejendomme, som er indrettet saerligt til den specifikke lejer.En betydelig
del af selskabets langfristede gald er rentesikret til en fast rente ved indgéelse af sdkaldte
rentecswaps.

P4 grund af den pé& nuverende tidspunkt lave variable rente har renteswapen en urealiseret
negativ markedsveerdi, som automatisk udlignes nér renteswapaftalen udleber. Udviklingen i
veerdien af swapaftalen har i regnskabséret varet positiv med 121 t.kr.

Betydningsfulde handelser, som er indtruffet efter regnskabsarets afslutning

Der er efter regnskabséarets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vesentligt vil kunne
pavirke selskabets finansielle stilling.



Jensen og Nygaard Ejendomme K/S

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Jensen og Nygaard Ejendomme K/S for 2019 er aflagt i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B.

Den anvendte regnskabspraksis er uandret i forhold til sidste ar.

Arsrapporten for 2019 er aflagt i kr.

Generelt om indregning og maling

I resultatopgerelsen indregnes indtegter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes veerdi-
reguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle

omkostninger, herunder afskrivninger og nedskrivninger.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil tilflyde
selskabet, og aktivets vaerdi kan méiles palideligt.

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

Ved ferste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfolgende maéles 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 tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen
mellem kostpris og nominelt belab.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden
arsrapporten aflaegges, og som be- eller afkrefter forhold, der eksisterede pé balancedagen.

Resultatopgerelsen
Bruttofortjeneste

Selskabet anvender bestemmelsen i arsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsaetning ik-
ke er oplyst.

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



Jensen og Nygaard Ejendomme K/S

Anvendt regnskabspraksis

Nettoomszetning

Indtaegter fra husleje indregnes i takt med at huslejen indtjenes.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration mv.

Af- og nedskrivninger

Af- og nedskrivninger indeholder arets af- og nedskrivninger af materielle anlagsaktiver.
Finansielle indtzegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrerer
regnskabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger, realiserede og ureali-
serede kursgevinster og -tab vedrerende geeld, amortisering af realkreditlan mv.

Skat af arets resultat

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



Jensen og Nygaard Ejendomme K/S

Anvendt regnskabspraksis

Balancen

Materielle anlaegsaktiver

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

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af forventet restvaerdi efter afsluttet brugstid. Der
afskrives ikke pa 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 linere afskrivninger baseret pa folgende vurdering af aktivernes forventede brugs-
tider og restvaerdier:

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

Aktiver med en kostpris pa under kr. 13.800 omkostningsfores i anskaffelseséret.

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

Veardiforringelse af anlegsaktiver

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

Foreligger der indikationer pé veerdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv
henholdsvis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsvardien, hvis denne
er lavere end den regnskabsmassige verdi.

Genindvindingsverdi er den hgjeste veerdi af nettosalgspris og kapitalveerdi. Kapitalvaerdien op-
gores som nutidsvaerdien af de forventede nettopengestromme fra anvendelse af aktivet eller ak-
tivgruppen og forventede nettopengestromme ved salg af aktivet eller aktivgruppen efter endt
brugstid.



Jensen og Nygaard Ejendomme K/S

Anvendt regnskabspraksis

Tilgodehavender

Tilgodehavender maéles til amortiseret kostpris.

Gzldsforpligtelser

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

Prioritetsgzeld er saledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til lénets restgeeld.
For obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgeld beregnet som lanets underliggende
kontantvaerdi pa ldnoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget amortise-
ring af lanets kursregulering pa optagelsestidspunktet.

Ovrige geeldsforpligtelser, som omfatter geeld til leveranderer, tilknyttede virksomheder samt an-
den gzld, males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel veerdi.

Afledte finansielle instrumenter

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

Andring i dagsverdien af afledte finansielle instrumenter, der er klassificeret som og opfylder
betingelserne for sikring af fremtidige pengestremme, indregnes i andre tilgodehavender eller
anden gezld og i egenkapitalen. Resulterer den fremtidige transaktion i indregning af aktiver eller
forpligtelser, overferes beleb, som tidligere er indregnet i egenkapitalen, til kostprisen for
henholdsvis aktivet eller forpligtelsen. Resulterer den fremtidige transaktion i indtegter eller
omkostninger, overferes belgb, som tidligere er indregnet i egenkapitalen, til resultatopgerelsen i
den periode, hvor det sikrede pévirker resultatopgerelsen.

10



Jensen og Nygaard Ejendomme K/S

Resultatopgorelse 1. januar - 31. december

Bruttofortjeneste

Af- og nedskrivninger af materielle anlaegsaktiver

Resultat af ordinger drift for dagsvaerdireguleringer
Resultat for finansielle poster

Finansielle indtaegter
Finansielle omkostninger

Resultat for skat

Skat af arets resultat

Arets resultat

Resultatdisponering

Forslag til resultatdisponering

Dagsveerdi af sikring af fremtidige pengestremme
Overfort resultat

Note 2019 2018
kr. kr.

6.574.371 6.667.340
-471.359 -471.359
6.103.012 6.195.981
6.103.012 6.195.981
104.374 67.364
-3.027.938 -3.176.906
3.179.448 3.086.439
0 0
3.179.448 3.086.439
-120.634 -614.563
3.300.082 3.701.002
3.179.448 3.086.439

11



Jensen og Nygaard Ejendomme K/S

Balance 31. december

Aktiver

Investeringsejendomme
Andre anleg, driftsmateriel og inventar
Materielle anlaegsaktiver

Anlaegsaktiver i alt

Andre tilgodehavender
Tilgodehavender

Omszetningsaktiver i alt

Aktiver i alt

Note 2019 2018

kr. kr.
115.028.102 105.784.314
27.173 52.255
1 115.055.275 105.836.569
115.055.275 105.836.569
1.501.283 0
1.501.283 0
1.501.283 0
116.556.558 105.836.569

12



Jensen og Nygaard Ejendomme K/S

Balance 31. december

Note 2019 2018
kr. kr.

Passiver
Virksomhedskapital 0 0
Dagsverdi af sikring af fremtidige pengestremme -6.182.848  -6.303.482
Overfort resultat 25.502.695  22.323.246
Egenkapital 2 19.319.847  16.019.764
Banker 9.933.172  19.217.666
Geld til realkreditinstitutter 60.499.863  44.995.014
Finansielle kontrakter 6.182.848 6.303.482
Anden gzld 10.439.442  10.597.277
Deposita 4.094.473 2.533.275
Langfristede geeldsforpligtelser 3 91.149.798  83.646.714
Kortfristet del af langfristede geeldsforpligtelser 3 3.350.000 3.232.000
Anden gzld 169.893 922.466
Periodeafgraensningsposter 2.567.020 2.015.625
Kortfristede geeldsforpligtelser 6.086.913 6.170.091
Gzldsforpligtelser i alt 97.236.711  89.816.805
Passiver i alt 116.556.558 105.836.569
Eventualforpligtelser
Pantstninger og sikkerhedsstillelser 5

13



Jensen og Nygaard Ejendomme K/S

Noter

1 Materielle anlzegsaktiver

Andre anleg,
Investeringsej driftsmateriel

endomme og inventar Lalt
Kostpris 1. januar 2019 109.683.444 125.410 109.808.854
Tilgang i arets lab 9.690.065 0 9.690.065
Kostpris 31. december 2019 119.373.509 125.410 119.498.919
Af- og nedskrivninger 1. januar 2019 3.899.130 73.155  3.972.285
Arets afskrivninger 446.277 25.082 471.359
Af- og nedskrivninger 31. december 2019 4.345.407 08237  4.443.644
Regnskabsmzaessig vaerdi 31. december
2019 115.028.102 27.173 115.055.275
Egenkapital
Dagsverdi af
sikring af
fremtidige Overfort
pengestromme resultat Lalt
Egenkapital 1. januar 2019 -6.303.482  22.323.247 16.019.765
Regulering af sikringsinstrumenter til
dagsveerdi 120.634 -120.634 0
Arets resultat 0 3.300.082 3.300.082
Egenkapital 31. december 2019 -6.182.848 25.502.695 19.319.847
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Noter

3 Langfristede geldsforpligtelser

Geaeld

Geld 31. december Afdrag Restgzeld

1. januar 2019 2019 neeste ar efter 5 &r
Banker 21.417.666 9.933.172 0 9.000.000
Gald til realkreditinstitutter 46.027.014  63.849.863 3.350.000  47.134.000
Finansielle kontrakter 6.303.482 6.182.848 0 6.182.848
Anden geld 10.597.277 10.439.442 0 10.439.442
Deposita 2.533.275 4.094.473 0 4.094.473
86.878.714 94.499.798 3.350.000 76.850.763

4 Eventualforpligtelser

Selskabet har ingen eventualforpligtelser.

5 Pantsztninger og sikkerhedsstillelser

Bogfort veerdi af pantsatte ejendomme udger 115.028 t.kr.

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitut 63.850 t.kr. er tinglyst pant i selskabets
ejendomme med 64.951 t.kr.

Til sikkerhed for geeld til kreditinstitut nom. t.kr. 9.933 er tinglyst pant i selskabets
ejendomme med skadeslesbrev pa t.kr. 4.000 samt ejerpantebrev pa t.kr. 32.000.
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