JP Ny Munkegade ApS

Karlslundvej 14, 8330 Beder
CVR-nr. 34 20 68 80

Arsrapport 2018

Godkendt pa selskabets ordinare generalforsamling den 5. april 2019

Dirigent:

...................

P>

Building a better
working world




EY

Indhold

Ledelsespategning
Den uafhangige revisors revisionspategning
Ledelsesberetning

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

JP Ny Munkegade ApS
Arsrapport 2018

[

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

GLIET265 aw

OWVWO~N~N U1 W N



JP Ny Munkegade ApS
Arsrapport 2018

Ledelsespategning

Bestyrelse og direktion har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for JP Ny Munkegade ApS
for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2018.

Arsrapporten aflegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at rsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2018 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret
1. januar - 31. december 2018.

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

Den supplerende beretning indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegerelse for sddanne be-
retninger.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Beder, den 5. april 2019
Direktion:

~Luisana Mazzei Jantzen—

Bestyrelse:

Erik Jantzen
formand
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Den uafhangige revisors revisionspategning
Til kapitalejeren i JP Ny Munkegade ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for JP Ny Munkegade ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2018, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter, herunder anvendt regn-
skabspraksis. 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 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 gzldende i Danmark. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er narmere beskre-
vet i revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Det er vores opfat-
telse, at det opnaede revisionsbevis er tilstrzkkeligt og egnet som grundiag for vores konklusion,

Uafhangighed

Vi er uafhangige af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer
(IESBA's etiske regler) og de yderligere krav, der er galdende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores
ovrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overens-
stemmelse med &rsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledel-
sen anser for ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af drsregnskabet 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 &rs-
regnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hen-
sigt at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gere dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hej grad af sikkerhed for, om &rsregnskabet som helhed er uden vasentlig 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 gzldende i Danmark, altid vil afdakke vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformatio-
ner kan opsta som falge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vasentlige, hvis det med rimelig-
hed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de ekonomiske beslutninger, som regn-
skabsbrugerne traffer pa grundlag af arsregnskabet.

Som led i en revision, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er galdende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professio-
nel skepsis under revisionen. Herudover:

Identificerer og vurderer vi risikoen for vasentlig fejlinformation i 3rsregnskabet, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici
samt opnar revisionsbevis, der er tilstrzkkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion.
Risikoen for ikke at opdage vasentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hejere end ved
vaesentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvargelser, doku-
mentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesattelse af intern kontrol.

Opnar vi forstdelse 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.

Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de
regnskabsmaessige skan oqg tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.
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Den uafhangige revisors revisionspategning

Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om
fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opndede revisionsbevis er vaesentlig usik-
kerhed 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 revisi-
onspéategning gare opmarksom pj oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sddanne oplysnin-
ger ikke er tilstraekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusion er baseret pa det revisi-
onsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller
forhold kan dog medfare, at selskabet ikke lengere kan fortsatte driften.

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

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om bl.a. det planlagte omfang og den tidsmassige placering
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 &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 lzse ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vasentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores
viden opnaet ved revisionen eller p3 anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

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

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

Aarhus, den 5. april 2019

statsaut. revisor
mne34502
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Ledelsesberetning

Virksomhedens vasentligste aktiviteter

Selskabets hovedaktiviteter er investeringsvirksomhed, herunder kab, salg og udlejning af fast ejendom
samt hermed beslegtet virksomhed.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold

Virksomhedens resultatopgerelse for 2018 udviser et overskud pa 1.301 t.kr. mod et overskud pd 994
t.kr. sidste dr, og virksomhedens balance pr. 31. december 2018 udviser en egenkapital p3 3.847 t.kr.

Ledelsen betragter drets resultat for tilfredsstillende.
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Resultatopgerelse

Note  kr. 2018 2017
Bruttofortjeneste 433.554 438.083
Dagsverdiregulering af investeringsejendomme 1.317.000 884.625
Resultat fgr finansielle poster 1.750.554 1.322.708

3 Finansielle indtzgter 34.218 77.056
Finansielle omkostninger -116.419 -125.073
Resultat for skat 1.668.353 1.274.691

4 Skat af arets resultat -367.078 -280.421
Arets resultat 1.301.275 994.270

Forslag til resultatdisponering

Foreslaet udbytte indregnet under egenkapitalen 1.500.000 400.000
Overfart resultat -198.725 594.270
1.301.275 994.270
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Balance

Note

QOQWVmmMN—

kr.

AKTIVER

Anlagsaktiver
Materielle anlagsaktiver
Investeringsejendomme

Anlegsaktiveri alt

Omseatningsaktiver
Tilgodehavender
Andre tilgodehavender

Likvide beholdninger
Omsatningsaktiver i alt
AKTIVER | ALT

PASSIVER

Egenkapital

Selskabskapital

Overfart resultat

Foreslaet udbytte for regnskabsaret

Egenkapital i alt

Hensatte forpligtelser
Udskudt skat

Hensatte forpligtelseri alt

Galdsforpligtelser
Langfristede galdsforpligtelser
Geeld til realkreditinstitutter
Deposita

Kortfristede gldsforpligtelser
Skyldig sambeskatningsbidrag
Anden gzeld

GaIdsforpligtelser i alt
PASSIVER | ALT

Anvendt regnskabspraksis
Personaleomkostninger

Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.

Sikkerhedsstillelser
Renterisici

JP Ny Munkegade ApS

Arsrapport 2018

2018 2017
13.857.000 12.540.000
13.857.000 12.540.000
13.857.000 12.540.000

4.262 38.159
4,262 38.159
434,184 490.614
438.446 528.773
14.295.446 13.068.773
140.000 140.000
2.206.924 2.405.649
1.500.000 400.000
3.846.924 2.945.649
932.800 636.300
932.800 636.300
8.850.955 8.868.457
324.474 278.922
9.175.429 9.147.379
70.578 79.021
269.715 260.424
340.293 339.445
9.515.722 9.486.824
14.295.446 13.068.773
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Egenkapitalopgerelse

Foresldet

udbytte for
K. Selskabskapital Overfgrt resultat regnskabsaret lalt
Egenkapital 1. januar 2017 140.000 1.811.379 0 1.951.379
Overfert via resultatdisponering 0 594.270 400.000 994,270
Egenkapital 1. januar 2018 140.000 2.405.649 400.000 2.945.649
Overfort via resultatdisponering 0 -198.725 1.500.000 1.301.275
Udloddet udbytte 0 0 -400.000 -400.000

Egenkapital

31. december 2018 140.000 2.206.924 1.500.000 3.846.924
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for JP Ny Munkegade ApS for 2018 er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslo-
vens bestemmelser for klasse B-virksomheder med tilvalg af visse bestemmelser for klasse C.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Prasentationsvaluta

Arsregnskabet er aflagt i danske kroner (kr.).

Afledte finansielle instrumenter

Afledte finansielle instrumenter indregnes fgrste gang i balancen til kostpris og males efterfalgende til
dagsveerdi. Positive og negative dagsvardier af afledte finansielle instrumenter indgar i andre tilgode-
havender henholdsvis anden gald.

Zndringer i dagsvaerdien af afledte finansielle instrumenter, der er klassificeret som og opfylder betin-
gelserne for sikring af fremtidige aktiver eller forpligtelser, indregnes i andre tilgodehavender eller
anden gzld og i egenkapitalen. Resulterer den fremtidige transaktion i indregning af aktiver eller for-
pligtelser, overfares belgb, som tidligere er indregnet pa egenkapitalen, til kostprisen for henholdsvis
aktivet eller forpligtelsen. Resulterer den fremtidige transaktion i indtagter eller omkostninger, overfg-
res belob, som tidligere er indregnet i egenkapitalen, til resultatopgerelsen i den periode, hvor det sikre-
de pavirker resultatopggrelsen.

For afledte finansielle instrumenter, som ikke opfylder betingelserne for behandling som sikringsinstru-
menter, indregnes andringer i dagsvaerdi Igbende i resultatopgarelsen.

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme méles ved ferste indregning til kostpris. Efterfelgende maéles investeringsejen-
domme til dagsveerdi, og arets veerdiregulering indregnes i resultatopgerelsen under posten dagsvardi-
regulering af investeringsejendomme. Dagsvaerdien opgeres pa baggrund af de forventede fremtidige
pengestrgmme for investeringsejendomme.

Resultatopgerelsen

Nettoomsztning

Lejeindtzgter indregnes i nettoomsatningen, nr overgang af de vasentligste fordele oq risici til keber
har fundet sted, indtaegten kan opgores palideligt og betaling forventes modtaget.

Nettoomsetning males til dagsvaerdien af det aftalte vederlag ekskl. moms og afgifter opkravet p3 veg-
ne af tredjepart. Alle former for afgivne rabatter indregnes i nettoomsatningen.

Bruttofortjeneste

| resultatopgerelsen er nettoomseetning, @ndring i lagre af faerdigvarer og varer under fremstilling, ar-
bejde udfert for egen regning og opfart under aktiver, andre driftsindtaegter og eksterne omkostninger
med henvisning til arsregnskabslovens § 32 sammendraget til én regnskabspost benavnt bruttofortje-
neste.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, administration,
lokaler, tab pa debitorer, operationelle leasingaftaler m.v.

10
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belab, der vedrgrer regn-
skabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger samt tillag og godtgarelse
under acontoskatteordningen m.v.

Skat

Skat af &rets 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 rets
resultat, og i egenkapitalen med den del, som kan henfgres til transaktioner indregnet i egenkapitalen.

Virksomheden indgar i sambeskatning med avrige 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 rentegodtgarelser af administrationsselskabet, ligesom sambeskattede selskaber med rest-
skat som maksimum betaler et tillaag i henhold til de gzldende satser for rentetillag til administrations-
selskabet.

Balancen

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris. Der nedskrives til imedeg3else af forventede tab.

Likvider

Likvider omfatter likvide beholdninger og kortfristede vardipapirer, som uden hindring kan omsaettes til
likvide beholdninger, og hvorpa der kun er ubetydelige risici for vardiendringer.

Egenkapital

Foresldet udbytte

Foresldet udbytte indregnes som en forpligtelse pa tidspunktet for vedtagelse p3 den ordinzre general-
forsamling (deklareringstidspunktet). Udbytte, som forventes udbetalt for aret, vises som en sarskilt
post under egenkapitalen.

Selskabsskat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af
drets skattepligtige indkomst, reguleret 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 males efter den balanceorienterede gaeldsmetode af alle midlertidige forskelle mellem
regnskabsmaessig og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser. Der indregnes dog ikke udskudt
skat af midlertidige forskelle vedrerende skattemassigt ikke-afskrivningsberettiget goodwill og kontor-
ejendomme samt andre poster, hvor midlertidige forskelle bortset fra virksomhedsovertagelser er
opstéet pd anskaffelsestidspunktet uden at have indvirkning pa resultat eller skattepligtig indkomst. | de
tilfelde, hvor opgerelse af skattevaerdien kan foretages efter forskellige beskatningsregler, males
udskudt skat pa grundlag af den af ledelsen planlagte anvendelse af aktivet, henholdsvis afvikling af for-
pligteisen.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil veere geeldende, nar den udskudte skat forventes udlast som aktuel skat. Udskudte skatteaktiver ind-
regnes med den vardi, som de forventes st blive udnyttet med, enten ved udligning i skat af fremtidig
indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme jurisdiktion. £ndring i
udskudt skat som folge af andringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen.

Geld til kreditinstitutter

Geeld til kreditinstitutter indregnes ved Ianeoptagelsen til det modtagne provenu efter fradrag af afhold-
te transaktionsomkostninger og males efterfglgende til amortiseret kostpris opgjort pa basis af den
effektive rente. Laneomkostninger, herunder kurstab indregnes som finansieringsomkostninger i resul-
tatopggrelsen over lanets lgbetid.

Andre geldsforpligtelser

Andre galdsforpligtelser males til nettorealisationsvardien.

Personaleomkostninger

Virksomheden har ingen ansatte, udover direktaren.

kr. 2018 2017

Finansielle indtaegter

Renteindtagter fra tilknyttede virksomheder 10.669 1.072

Andre finansielle indtagter 23.549 75.984
34.218 77.056

Skat af arets resultat

Beregnet skat af drets skattepligtige indkomst 70.578 79.021
Arets regulering af udskudt skat 296.500 201.400
367.078 280.421

12
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Materielle anlaegsaktiver
Investerings-

kr. —___€jendomme
Kostpris 1. januar 2018 9.682.162
Kostpris 31. december 2018 9.682.162
Opskrivninger 1. januar 2018 2.857.838
Arets opskrivning 1.317.000
Opskrivninger 31. december 2018 4.174.838
Regnskabsmessig verdi 31. december 2018 13.857.000

Investeringsejendomme

Virksomheden foretager investering i udlejningsejendomme. Investeringsejendomme indregnes til dags-
veerdi med vaerdirequlering over resultatopgerelsen, jf. reqlerne i arsregnskabslovens § 38.

Opgerelse af dagsveerdi

Dagsverdien af investeringsejendomme er opgjort for hver enkelt ejendom med udgangspunkt i ejen-
dommens budget for det kommende ar, korrigeret for udsving, der har karakter af enkeltstdende be-
givenheder. Dette korrigerede budget udtrykker et 'normaliseret’ driftsresultat og anvendes sammen
med et relevant afkastkrav til at beregne dagsvaerdien efter en afkastbaseret model.

Centrale forudsastninger for den opgjorte dagsvardi

Investeringsejendommen er beliggende pa Ny Munkegade i Aarhus.

Beliggenheden og standen af ejendommen er vurderet ud fra en skala fra 1-5, hvor 1 er bedst. Ejendom-
mens stand og beliggenhed vurderes at veare 1.

kr. 2018 2017
Afkastkrav i % 4,00 4,05

Langfristede gzldsforpligtelser

Geeld | alt Afdrag Langfristet Restgald
kr. 31/12 2018 naste ar andel efter 5ar
Geeld til realkreditinstitutter 8.850.955 0 8.850.955 8.741.414
Deposita 324.474 0 324.474 0

9.175.429 0 9.175.429 8.741.414

13
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter
Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.

Andre eventualforpligtelser

Selskabet er sambeskattet med moderselskabet Erik Jantzen ApS som administrationsselskab og hafter
begraenset og subsidizrt med gvrige sambeskattede selskaber for betaling af selskabsskat samt for kil-
deskat pa renter, royalties og udbytter.

Sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gzld til realkreditinstitutter, 8.851 t.kr., er der givet pant i investeringsejendomme,
hvis regnskabsmaessig vaerdi pr. 31. december 2018 udger 13.857 t.kr.

Selskabet har udstedt ejerpantebrev p i alt 1.800 t.kr., der giver pant i ovenstaende investeringsejen-
domme. Heraf er ejerpantebreve péialt 1.800 t.kr. deponeret til sikkerhed for bankgald.

Til sikkerhed for modervirksomheden Jantzen Propeties ApS' bankforpligtelser har virksomheden stillet
sikkerhed i investeringsejendomme med en regnskabsmassig vardi pr. 31.december 2018 pa 13.857
t.kr.

Renterisici

Selskabet afdaekker renterisici ved hjzlp af renteswaps, hvorved variable rentebetalinger omlagges til
faste rentebetalinger.

De negative markedsvaerdi pa renteswap pr. 31. december 2018 pa 213.963 kr. er indregnet under
anden gald og i resultatopgerelsen med fradrag af aktuel skat.
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