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Ledelsespitegning

Direktionen har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2018 for John
Vinther Ejendomme ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Jeg anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmassig, og efter min opfattelse giver arsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2018 samt af re-

sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2018.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold, som beret-
ningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Skevninge, den 7. maj 2019

Direktion

John Vinther
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Den uathaengige revisors revisionspitegning

Til anpartshaveren i John Vinther Ejendomme ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for John Vinther Ejendomme ApS for regnskabséret 1. januar - 31.
december 2018, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og noter. Arsregnska-
bet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og fi-
nansielle stilling pr. 31. december 2018 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 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 yderli-
gere krav, der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere beskrevet
i revisionspétegningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af &rsregnskabet”. Vi er uathangige af sel-
skabet 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 avrige etiske forpligtelser i hen-
hold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnéede revisionsbevis er tilstraekkeligt og eg-
net som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstem-
melse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen an-
ser ngdvendig 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 fortsatte
driften; at oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde arsregnska-
bet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at likvi-
dere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gere dette.

Revisors ansvar for revisionen af irsregnskabet

Vores mél er at opnd hej grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vaesentlig fejlinfor-
mation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en konklu-
sion. Hej 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 gel-
dende i Danmark, altid vil afdeekke veesentlig fejlinformation, nér sadan findes. Fejlinformationer kan op-
std som folge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vasentlige, hvis det med rimelighed kan for-
ventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de skonomiske beslutninger, som regnskabsbruger-
ne treeffer pd grundlag af arsregnskabet.
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Den uathaengige revisors revisionspitegning

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:

o Identificerer og vurderer vi risikoen for vasentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om den-
ne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pa disse
risici samt opnar revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores kon-
klusion. Risikoen for ikke at opdage vasentlig fejlinformation forérsaget af besvigelser er hojere
end ved vasentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvargel-
ser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesettelse af intern kontrol.

. Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisi-
onshandlinger, der er passende efter omstendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en kon-
klusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

J Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de
regnskabsmaessige skon 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 opnéede revisionsbevis er vesentlig
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 vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores
revisionspategning gere opmarksom pé oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sddanne op-
lysninger ikke er tilstrekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner 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.

J Tager vi stilling til den samlede prasentation, struktur og indhold af &rsregnskabet, herunder note-
oplysningerne, samt om &rsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder
pa en sddan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den everste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmessige pla-
cering 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 érsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for
konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.
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Den uathaengige revisors revisionspitegning

I tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores vi-
den opnéet ved revisionen eller pd anden méade synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

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

Baseret pé 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 vee-
sentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Roskilde, den 7. maj 2019

RIR REVISION

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 33 78 05 24

Mogens Olsen Seren N. Larsen
registreret revisor statsautoriseret revisor
mnel162 mne33754
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Selskabsoplysninger

Selskabet John Vinther Ejendomme ApS
Dyrelunden 18
3320 Skavninge

CVR-nr.: 316092 67

Regnskabsér: 1. januar - 31. december
Direktion John Vinther
Revision RIR REVISION Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Modervirksomhed J Vinther Holding ApS
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter

Hovedaktiviteten har i lighed med tidligere &r bestéet af at drive investering i fast ejendom og dermed
beslaegtede aktiviteter.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold

Arets bruttofortjeneste udger 597 t.kr. mod 616 t.kr. sidste ar. Det ordinare resultat efter skat udger 373
t.kr. mod -567 t.kr. sidste ar. Ledelsen anser arets resultat for tilfredsstillende.

Begivenheder efter regnskabsarets udleb
Efter regnskabsaret udleb er der ikke indtruffet begivenheder, der vil kunne forrykke selskabets
finansielle stilling vaesentligt.
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Resultatopgerelse 1. januar - 31. december

2018 2017
Note kr. t.kr.
Bruttofortjeneste 596.649 616
Verdiregulering af investeringsejendomme 0 -1.342
Driftsresultat 596.649 -726
Indtaegter af andre kapitalandele, verdipapirer og tilgodehaven-
der, der er anlaegsaktiver 5.495 5
Andre finansielle indtegter 0 56
1  Qvrige finansielle omkostninger -138.651 -122
Resultat for skat 463.493 -787
Skat af arets resultat -90.948 220
Arets resultat 372.545 -567
Forslag til resultatdisponering:
Overfores til overfort resultat 372.545 0
Disponeret fra overfort resultat 0 -567
Disponeret i alt 372.545 -567
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Balance 31. december

Aktiver
2018 2017
kr. t.kr.
Anlaegsaktiver
Investeringsejendomme 11.288.805 9.705
Materielle anleegsaktiver i alt 11.288.805 9.705
Andre verdipapirer og kapitalandele 208.530 234
Finansielle anleegsaktiver i alt 208.530 234
Anlzegsaktiver i alt 11.497.335 9.939
Omsztningsaktiver
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 0 27
Periodeafgransningsposter 29.466 0
Tilgodehavender i alt 29.466 27
Likvide beholdninger 101.061 909
Omsaetningsaktiver i alt 130.527 936
Aktiver i alt 11.627.862 10.875
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Balance 31. december

Passiver

2018 2017

kr. t.kr.

Egenkapital
Virksomhedskapital 125.000 125
Overkurs ved emission 298.457 298
Overfort resultat 2.255.323 1.883
Egenkapital i alt 2.678.780 2.306
Hensatte forpligtelser
Hensettelser til udskudt skat 530.835 542
Hensatte forpligtelser i alt 530.835 542
Geldsforpligtelser
Geld til realkreditinstitutter 5.786.442 6.153
Deposita 51.000 62
Langfristede gaeldsforpligtelser i alt 5.837.442 6.215
Geldsforpligtelser 359.000 350
Leveranderer af varer og tjenesteydelser 20.000 20
Geeld til tilknyttede virksomheder 2.101.066 1.323
Selskabsskat 100.739 119
Kortfristede geeldsforpligtelser i alt 2.580.805 1.812
Gealdsforpligtelser i alt 8.418.247 8.027
Passiver i alt 11.627.862 10.875

7 Pantszetninger og sikkerhedsstillelser

8 Eventualposter

John Vinther Ejendomme ApS - Arsrapport for 2018 9



Noter

1.  Ovrige finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger, tilknyttede virksomheder 36.024 24
Andre finansielle omkostninger 102.627 98
138.651 122

2. Investeringsejendomme

Kostpris 1. januar 2018 11.046.700 11.047
Tilgang i arets lob 1.583.805 0
Kostpris 31. december 2018 12.630.505 11.047
Regulering til dagsverdi 1. januar 2018 -1.341.700 0
Arets regulering til dagsveerdi 0 -1.342
Regulering til dagsvaerdi 31. december 2018 -1.341.700 -1.342
Regnskabsmassig vaerdi 31. december 2018 11.288.805 9.705

Opgoerelsen af dagsverdi er baseret pa et normaliseret driftsresultat pd TDKK 676, en forventet
udlejningsprocent pa 100 samt nedenstdende afkastkrav.

For beboelsesejendomme er der anvendt folgende afkastkrav:

Nyere standard ejendomme, beliggende i forsteeder nord for Kebenhavn: 4,5 %
Her er der tale om ejendom med en paen beliggenhed i Frederiksvark.

Nyere ejendomme under middel, beliggende i forstaeder nord for Kebenhavn: 5,0 %
Disse er ejendomme beliggende centralt i Skevinge.

For erhvervsejendomme er der anvendt falgende afkastkrav:

Zldre standard ejendomme, beliggende i forstaeder nord for Kebenhavn: 6,5 %
Der er tale om en erhvervsejendom med central beliggenhed i Skavinge.

Alle lejekontrakter indgas pa normale vilkar og der er pad balancedagen indgéet lejekontrakter pa de
samlede lejemal, svarende til en udlejningsprocent pa 100.

Den anvendte verdiansattelsesmetode er uaendret i forhold til sidste ar.
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Noter

31/12 2018 31/12 2017

kr. t.kr.
3.  Virksomhedskapital
Virksomhedskapital 1. januar 2018 125.000 125
125.000 125
4. Overkurs ved emission
Overkurs ved emission 1. januar 2018 298.457 298
298.457 298
5. Overfort resultat
Overfort resultat 1. januar 2018 1.882.778 2.450
Arets overforte overskud eller underskud 372.545 -567
2.255.323 1.883
6. Gld til realkreditinstitutter
Geld til realkreditinstitutter 1 alt 6.145.442 6.503
Heraf forfalder inden for 1 ar -359.000 -350
5.786.442 6.153
Andel af geeld, der forfalder efter 5 ar 4.351.000 2.960

7. Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geld til realkreditinstitutter, 6.145 t.kr., er der givet pant i grunde og bygninger,
hvis regnskabsmessige verdi pr. 31. december 2018 udger 11.289 t.kr.

Til sikkerhed for mellemvarender med Ejerforeningen Hovedgaden 14B er tinglyst ejerpantebrev
nom. 10.000 kr.

Selskabet har stillet selvskyldnerkaution overfor Skaevinge Kro A/S for alt mellemvarende med
Jyske Bank.
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Noter

8. Eventualposter

Sambeskatning
Selskabet indgér i den nationale sambeskatning med J Vinther Holding A/S, CVR-nr. 29622582

som administrationsselskab og heafter ubegranset og solidarisk med de evrige sambeskattede sel-
skaber for den samlede selskabsskat.

Selskabet hafter ubegrenset og solidarisk med de gvrige sambeskattede selskaber for eventuelle
forpligtelser til at indeholde kildeskat pa renter, royalties og udbytter.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for John Vinther Ejendomme ApS er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens be
stemmelser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at folge enkelte regler for
klasse C-virksomheder.

Arsrapporten er aflagt efter ssmme regnskabspraksis som sidste &r og aflegges i danske kroner.

Generelt om indregning og méling

I resultatopgerelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes vardireguleringer
af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, herunder
afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageforsler som folge af @ndrede regn-
skabsmeessige skon af beleb, der tidligere har veret indregnet i resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil tilflyde selska-
bet, og aktivets vaerdi kan males pélideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil fraga sel-
skabet, og forpligtelsens vaerdi kan males pélideligt.

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

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden arsrapporten
aflegges, og som vedrerer forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder nettoomsatning, @ndring i lagre af ferdigvarer og varer under fremstilling,
arbejde udfert for egen regning og opfert under aktiver, andre driftsindtaegter samt eksterne omkostnin
ger.

Lejeindtaegter indeholder indtegter ved udlejning af ejendomme samt opkrevede fellesomkostninger og
indregnes 1 resultatopgerelsen i den periode, som lejen vedrerer. Indtegter vedrerende varmeregnskabet
indregnes i balancen som mellemvearender med lejere.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration.
Omkostninger vedrerende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrerende drift af ejendom-

me, reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger. Omkostninger
vedregrende varmeregnskabet indregnes i balancen som mellemvarende med lejere.
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Anvendt regnskabspraksis

Veardiregulering af investeringsejendomme

Verdiregulering af investeringsejendomme indeholder verdireguleringer af ejendomme til dagsverdi
samt gevinst/tab ved athendelse af ejendomme.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtegter og omkostninger indeholder renter, realiserede og urealiserede kursgevinster og
kurstab vedrerende finansielle aktiver og forpligtelser mv. Finansielle indtegter og omkostninger indreg-
nes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrerer regnskabsaret.

Skat af drets resultat

Arets skat, der bestar af rets aktuelle selskabsskat og @ndring i udskudt skat, indregnes i resultatopgerel-
sen med den del, der kan henfores til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan henfo-
res til posteringer direkte i egenkapitalen.

Modervirksomheden og de danske tilknyttede virksomheder er omfattet af de danske regler om tvungen
sambeskatning af koncernens danske virksomheder.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambeskat-
tede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil modtager virksomhe-
der med skattemaessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette
underskud (fuld fordeling).

Balancen

Nedskrivning pa anlegsaktiver

Den regnskabsmassige vaerdi af sdvel immaterielle som materielle anleegsaktiver samt kapitalandele i dat
tervirksomheder og associerede virksomheder vurderes arligt for indikationer p& verdiforringelse, ud
over det som udtrykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer pé verdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv hen-
holdsvis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsvaerdien, safremt denne er lavere
end den regnskabsmaessige verdi.

Som genindvindingsverdi anvendes den hgjeste vaerdi af nettosalgspris og kapitalverdi. Kapitalvaerdien
opgeres som nutidsvaerdien af de forventede nettopengestramme fra anvendelsen af aktivet eller aktiv-

gruppen.

Tidligere indregnede nedskrivninger tilbagefores, nar betingelsen for nedskrivningen ikke leengere bestér.
Nedskrivninger p& goodwill tilbagefores ikke.
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Anvendt regnskabspraksis

Investeringsejendomme
Investeringsejendomme maéles ved forste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kebspris og
eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme males efterfelgende ejendom for ejendom til en skennet dagsvaerdi. Ejendomme-
ne verdiansettes ud fra en afkastbaseret model, hvor forventede fremtidige pengestromme for det kom-
mende ar sammen med et afkastkrav er fastsat af en ekstern valuar danner grundlag for ejendommenes
dagsveerdi. Den anvendte vaerdiansattelsesmodel er uaendret i forhold til sidste regnskabsar.

Omkostninger, der tilfarer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaffel-
sestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillegges kostprisen som en for-
bedring. Omkostninger, der ikke tilforer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, indreg-
nes i resultatopgerelsen under ”omkostninger vedrerende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som gvrige materielle anlegsaktiver, bortset fra grunde, en begrenset levetid.
Den verdiforringelse, der finder sted, efterhanden som en investeringsejendom foraldes, afspejles i inve-
steringsejendommens lgbende maling til dagsvaerdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskrivninger
over investeringsejendommens brugstid.

Verdireguleringer indregnes i resultatopgerelsen under posten “vardireguleringer af ejendomme”.

Finansielle anlaegsaktiver
Andre vaerdipapirer og kapitalandele

Veardipapirer og kapitalandele, der er indregnet under anlegsaktiver, omfatter bersnoterede obligationer
og aktier, der males til dagsveerdi pa balancedagen. Bersnoterede vaerdipapirer males til berskurs.

Andre verdipapirer, som ikke er bersnoterede, méles til kostpris. Der foretages nedskrivning til genind-
vindingsvaerdien, sdfremt denne er lavere end den regnskabsmassige vardi.

Tilgodehavender

Tilgodehavender maéles til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel vardi. Der ned
skrives til nettorealisationsvardien med henblik pa at imedega forventede tab.

Periodeafgraensningsposter
Periodeafgrensningsposter, som er indregnet under aktiver, omfatter atholdte omkostninger vedrerende
efterfolgende regnskabsar.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestaender i pengeinstitutter.
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Anvendt regnskabspraksis

Egenkapital

Overkurs ved emission

Overkurs ved emission omfatter beleb, der er indbetalt som overkurs i henhold til tegning af kapitalan-
dele. Omkostninger ved en gennemfort emission fradrages i overkursbelobet. Overkursreserven kan be-
nyttes til udbytte, fondsemission og dekning af underskud.

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser indregnes i balancen med det beleb, der kan beregnes pa
grundlag af arets forventede skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige ind-
komster samt for betalte acontoskatter. Skattetilgodehavender og -forpligtelser preesenteres modregnet i
det omfang, der er legal modregningsadgang, og posterne forventes afregnet netto eller samtidig.

Efter sambeskatningsreglerne hafter John Vinther Ejendomme ApS solidarisk og ubegranset over for
skattemyndighederne for selskabsskatter og kildeskatter pa renter, royalties og udbytter opstaet inden for
sambeskatningskredsen.

Udskudt skat er skatten af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmassig og skattemassig vardi af
aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling
af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteveerdien af fremforselsberettiget skattemassigt underskud, males
til den veerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtje-
ning eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventu-
elle udskudte nettoskatteaktiver méles til nettorealisationsveerdi.

Udskudt skat méles pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
vaere geldende, nar den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat.

Geldsforpligtelser

Geldsforpligtelser vedrerende investeringsejendomme males til den nominelle restgeaeld pa balancedagen.

Andre geldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel vaerdi.
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