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L edel sespategning

Eirektionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 2017 for L.J. Ejendomme
rdev ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabsl oven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2017 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 2017.

L edel sesberetningen indehol der efter vores opfattel se en retvisende redegerel se for de forhold, beretningen
omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendel se.

Odense, den 29/05/2018

Direktion

Poul-Erik Lynggaard Pedersen
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Den uafhaengige revisor srevisionspategning

Revisionspategning pa ar sregnskabet

Konklusion

Vi har revideret &rsregnskabet for L.J. EJENDOMME ARSLEV ApS for regnskabsaret 1. januar 2017 - 31.
december 2017, der omfatter resultatopgerel se, balance og noter, herunder anvendt regnskabspraksis.
Arsregnskabet udarbejdes efter &rsregnskabsoven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr 31. december 2017 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1.
januar 2017 - 31. december 2017 i overensstemmel se med arsregnskabsl oven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er gaeddende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naamere beskrevet i
revisionspategningens afsnit ” Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er uafhaangige af
selskabet i overensstemmel se med international e etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de
yderligere krav, der er gaddende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i
henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnadede revisionsbevis er tilstraskkeligt og
egnet som grundlag for vores konklusion.

Fremhaevelse af forhold i regnskabet

Uden at modificere vores konklusion henleder vi opmaarksomheden pa, at malingen af sel skabets gjendom er
behag'tet med usikkerhed. Vi henviser til &rsrapportens note 1 og 3.

L edelsens ansvar for regnskabet

L edelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmelse
med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for
ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fel.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsadte
driften; at oplyse om forhold vedrarende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde arsregnskabet
pagrundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at likvidere
selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gere dette.

Revisors ansvar for revisionen af regnskabet

Vores md er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden veesentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en
konklusion. Hgj grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision,
der udfegresi overensstemmelse med international e standarder om revision og de yderligere krav, der er
gaddende i Danmark, altid vil afdaekke vaesentlig fejlinformation, nar sédan findes. Fejlinformationer kan
opsta som felge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vassentlige, hvis det med rimelighed kan
forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydel se pa de gkonomiske beslutninger, som
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regnskabsbrugerne tradffer pa grundlag af arsregnskabet.

Som led i enrevision, der udfgresi overensstemmel se med international e standarder om revision og de
yderligere krav, der er geddende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel
skepsis under revisionen. Herudover:

|dentificerer og vurderer vi risikoen for vassentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fel, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici samt opnar
revisionsbevis, der er tilstraskkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for ikke at
opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved vassentlig fejlinformation
forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte ssmmensvaargel ser, dokumentfal sk, bevidste udel adel ser,
vildledning eller tilsidesadtel se af intern kontrol.

Opnér vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstaendighederne, 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 vassentlig usikkerhed forbundet
med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evnetil at fortssdte driften.
Hvis vi konkluderer, at der er en vassentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning gere opmaaksom
pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sadanne oplysninger ikke er tilstrakkelige, modificere vores
konklusion. Vores konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores
revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfare, at sel skabet ikke laangere kan
fortsedte driften.

Tager vi stilling til den samlede prassentation, struktur og indhold af &rsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder paen
sadan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledel se om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmaessige
placering af revisionen samt betydelige revisionsmaessige observationer, herunder eventuelle betydelige
mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledel sesber etningen
Ledelsen er ansvarlig for |edel sesberetningen.

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

| tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at lasse |edel sesberetningen og i den
forbindel se overveje, om ledel sesheretningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores viden
opnéaet ved revisionen eller pa anden made synes at indehol de vaesentlig fejlinformation.

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

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at |edel sesberetningen er i overensstemmelse med

arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet
vaesentlig fgjlinformation i ledel sesberetningen.

Erkleeringer i henhold til anden lovgivning og gvrig regulering
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Erklaeringsforpligtelser i henhold til erklaeringsbekendtger elsen, herunder saerligt
straffeloven samt skatte-, afgifts- og tilskudslovgivningen

Vi har konstateret fejl i momsindberetningen for selskabet for 2017. Der er udarbejdet og indberettet
momsefterangivelse far afholdelse af den ordinaare generalforsamling.
Ledelsen kan ifalde ansvar for den fejlagtige momsindberetning.

Odense, 29/05/2018

Johan Heffner , mne34373

Registreret revisor

HOFFNER REVISION A/S OFFENTLIGT GODKENDTE REVISORER
CVR: 76637415
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L edelsesberetning

Virksomhedens vaesentligste aktiviteter

Sel skabets vaesentligste aktivitet er udlgining af erhvervsejendomme.

Usikkerhed ved indregning eller maling

Malingen af selskabets gjendom er behagftet med usikkerhed. Der henvisestil note 1 og 3.

Ussedvanlige forhold
Ingen.
Udviklingen i aktiviteter og gkonomiske forhold

Arets resultat udger et overskud pa tkr. 107.
L edel sen anser resultatet for tilfredsstillende.

Begivenheder efter regnskabets afslutning

Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vaesentligt vil kunne pavirke
selskabets finansielle stilling.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med érsregnskabsl ovens bestemmel ser for Regnskabsklasse B.
Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste & og aflaayges i danske kroner.

Korrektion tidligere ar
Deposita har ikke tidligere vaaret indregnet under anden gadd. Anden gadd er herfor for@gget med tkr. 46 og
egenkapitalen er herfor mindsket med tkr. 46. Sammenligningstal er tilrettet.

Generelt om indregning og maling
Regnskabet er udarbejdet med udgangspunkt i det historiske kostprisprincip.

Indteegter indregnesi resultatopgerel sen i takt med at de indtjenes. Herudover indregnes vaardiregul eringer
af finansielle aktiver og forpligtel ser, der malestil dagsveadi eller amortiseret kostpris. Endvidere indregnes
i resultatopgarelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opna drets indtjening, herunder af skrivninger,
nedskrivninger og hensatte forpligtel ser samt tilbagefarsler som falge af aandrede regnskabsmaessige skan af
belab, der tidligere har vaaret indregnet i resultatopgerel sen.

Aktiver indregnesi balancen, nér det er sandsynligt at fremtidige @konomiske fordele vil tilflyde selskabet,
og aktivets vaadi kan males palideigt.

Forpligtelser indregnesi balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fraga
selskabet, og forpligtelsens vaardi kan méales palideligt.

Ved farste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfalgende males aktiver og forpligtel ser
som beskrevet for hver enkelt.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden arsregnskabet
aflaagges, og som be- eller afkradfter forhold, der eksisterer pa balancedagen.

Som mélevaluta benyttes danske kroner. Alle andre valutaer anses som fremmed valuta.

Resultatopger else

Generelt
Med henvisning til arsregnskabslovens § 32 er visse indtaggter og omkostninger sammendraget i
regnskabsposten bruttof ortjeneste/bruttotab.

Bruttofortjeneste/bruttotab
Bruttofortjenesten/bruttotabet bestar af sammentraskning af regnskabsposterne nettoomsagning,
investeringsej endommenes driftsomkostninger samt andre eksterne omkostninger.

Nettoomsagtning

Nettoomsagning omfatter huslejeindtaggter og indregnesi resultatopgerelsen i takt med, at lejen optjenesi
henhold til de indgaede kontrakter.

I nvesteringsej endommenes driftsomkostninger
I nvesteringse endommenes driftsomkostninger omfatter ejendomsskatter, forsikring og vedligeholdelse.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration og lokaler mv.
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Finansielleindtaegter og omkostninger

Finansielle indtaggter og omkostninger indregnesi resultatopgarel sen med de belgb, der vedrarer
regnskabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtaggter og -omkostninger, realiserede og urealiserede
kursgevinster og -tab vedrarende veerdipapirer, amortisering af realkreditlan samt tillaeg og godtgerel ser
under acontoskatteordningen mv.

Skat af aretsresultat

Arets skat, som bestér af &rets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnesi resultatopgerel sen
med den del, der kan henfarestil arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan henfares til
posteringer direkte pa egenkapitalen.

AEndring i udskudt skat som falge af aandringer i skattesatser indregnesi resultatopgarel sen.

L.J. Ejendomme Arslev ApSindgér i en sambeskatning med modersel skabet og de helgjede danske
dattervirksomheder. Den aktuelle danske sel skabsskat fordel es mellem de sambeskattede danske sel skaber i
forhold til disses skattepligtige indkomster (fuld fordeling med refusion vedragrende skattemaessige
underskud). De sambeskattede selskaber indgar i acontoskatteordningen.

Balance

Materielle anlasgsaktiver
| nvesteringsejendomme er jendomme, der besiddes for at opna |ejeindtaagter og kapitalgevinster ved et
eventuelt efterfelgende salg.

I nvesteringsejendomme males ved farste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kegbspris og
eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

| nvesteringsejendomme males efterfalgende til dagsvaardi. Ejendommenes dagsvaardi revurderes arligt pa
baggrund af den afkastbaserede vaardiansadtel sesmodel.

Dagsvaadien beregnes ud fra nettoforrentningen for erhvervsejendomme inden for det geografiske omréde,
hvor gendommene er beliggende. Nettoforrentningen beregnes under hensyntagen til de eksisterende
lejekontrakter, jendommenes vedligehol del sestilstand samt budgetterne for det kommende &r.

Nettoforrentningen beregnes som de samlede husl gjeindtaegter med fradrag af direkte omkostninger i form
af ejendomsskatter, forsikringer og vedligeholdelse samt administration, som palignes
investeringsejendommene divideret med investeringsejendommenes regnskabsmaessige vaadi med fradrag
af deposita.

AEndringer i dagsvaadien indregnesi resultatopgerel sen under posten "Vaadiregulering af
investeringsegjendomme”.

Som felge af malingen til dagsvaardi foretages der ikke af skrivning pa investeringsejendomme.

Nedskrivning af anlasgsaktiver

Den regnskabsmasssige vaardi af materielle anlaagsaktiver gennemgas arligt for at afgare, om der er
indikation af veardiforringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning. Er dette tilfaddet, gennemfares
en nedskrivningstest til afgerelse af, om genindvindingsvaadien er lavere end den regnskabsmaessige vaadi,
og der nedskrives til denne lavere genindvindingsvaadi.

Genindvindingsvaadien for aktivet opgares som den hgjeste vaardi af nettosal gsprisen og kapitalvaadien. Er
det ikke muligt at fastsadte en genindvindingsvaardi for det enkelte aktiv, vurderes aktiverne samlet i den
mindste gruppe af aktiver, hvor der ved en samlet vurdering kan fastsadtes en palidelig
genindvindingsvaadi.
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Tilgodehavender
Tilgodehavender malestil amortiseret kostpris, hvilket saadvanligvis svarer til nominel veardi. Vaadien
reduceres med nedskrivning til imadegael se af forventede tab.

Nedskrivninger til tab opgeres pa grundlag af en individuel vurdering af de enkelte tilgodehavender

Egenkapital

Udbytte

Fordag til udbytte for regnskabsaret indregnes som en saaskilt post under egenkapitalen. Forslag til udbytte
indregnes som en forpligtel se pa tidspunktet for vedtagel se pa generalforsamlingen.

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtel ser og tilgodehavende aktuel skat indregnesi balancen som beregnet skat af arets
skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt for betalte
acontoskatter.

Udskudt skat males efter den bal anceorienterede gaddsmetode af midlertidige forskelle mellem
regnskabsmaessig og skattemaessig vaadi af aktiver og forpligtelser. | detilfadde, f.eks. vedrerende aktier,
hvor opgarelse af skattevaardien kan foretages efter alternative beskatningsregler, males udskudt skat pa
grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtel sen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaardien af fremfersel sberettiget skattemaessigt underskud, malestil
den vaadi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtjening
eller ved modregning i udskudte skatteforpligtel ser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventuelle
udskudte nettoskatteaktiver malestil nettorealisationsveadi.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
vage gaddende, nér den udskudte skat forventes udlast som aktuel skat. £ndring i udskudt skat som felge af
aandringer i skattesatser indregnesi resultatopgarel sen bortset fra poster, der feres direkte pa egenkapitalen.
For indevagrende &r er anvendt en skattesats pa 22%.

Gaddsforpligtelser

Finansielle gad dsforpligtel ser indregnes ved |anoptagel se til det modtagne provenu med fradrag af afholdte
transaktionsomkostninger. | efterfalgende perioder méles de finansielle forpligtel ser til amortiseret kostpris
svarende til den kapitaliserede vaardi ved anvendelse af den effektive rente, saledes at forskellen mellem
provenuet og den nominelle vaadi indregnesi resultatopgerel sen over 1aneperioden.

Prioritetsgad d er sdledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til |anets restgadd. For
obligationslan svarer amortiseret kostpristil en restgedd beregnet som lanets underliggende kontantvaardi pa
lnoptagel sestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning af |anets kursregulering pa
optagel sestidspunktet.

Andre gaddsforpligtel ser, som omfatter gadd til leveranderer og tilknyttede virksomheder samt anden gadd,
malestil amortiseret kostpris, der sasdvanligvis svarer til nominel restgadd.

Ansvarlig lanekapital

Gaddsforpligtelser, hvor kreditor har tilkendegivet at traede tilbage til fordel for alle virksomhedens andre
kreditorer, praesenteres som ansvarlig |anekapital . Indregningen foretages efter samme metode som
gaddsforpligtel ser.

Likvide beholdninger
Likvide midler bestér af posterne indestdende i pengeinstitutter.
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Resultatopgerelse 1. jan. 2017 - 31. dec. 2017

Note 2017 2016
Kr. kr.
Bruttofortjeneste/Bruttotab ..........ccccceeveevieiiieie e 169.950 188.740
Resultat af ordinaar primaar drift .......ccceoeeveieiinnseneeees 169.950 188.740
Andrefinansielle indtaagter .........cccoovvieiicie e, 3.998 0
@vrige finansielle OmKOSININGEr  ......oovviiiiieeceee e -35.710 -38.842
Ordinaart resultat far skat .......cccocvvrieriniiieeeeeeeees 138.238 149.898
SKat af AretSTESUITAL ......c.coovveeeieieieeeeeieeeeeeeeeee s -30.494 -33.135
ATESTESUILAL ..ottt 107.744 116.763
Fordag til resultatdisponering
OVEITAIT rESUITAL .....c.eoveeieeeeiee e 107.744 116.763
= L PR TRPRR 107.744 116.763
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Balance 31. december 2017

Aktiver

INVesteringSgendomIME ........cccvevieciee e

Materielle anlaagsaktiver i alt ...,

Anlaegsaktiver 1 alt ..o

Likvide beholdninger ........ccooieeieciecee e

OmMsaatNiNgSaKEIVEr T Al ...ooeeicee e

Aktiver i alt

Note

2017
kr.
3.079.000

3.079.000

3.079.000
3.419
3.419

3.082.419
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2016
kr.
3.079.000

3.079.000

3.079.000
27.320
27.320

3.106.320
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Balance 31. december 2017

Passiver

Registreret kapital MV. .....cccoviiiiiiecee e

Overfart resultat ..........ccceeneee.
Egenkapital i alt ........cc........
Hensadtel se til udskudt skat
Hensatte forpligtelser i alt

Gadd til reakreditinstitutter
Gadd til tilknyttede virksomheder

Ansvarlig lanekapital

Langfristede gaddsforpligtelser i alt

Gadd til reakreditinstitutter
Leverandarer af varer og tjenesteydel ser

Skyldig selskabsskat

Anden gadd, herunder skyldige skatter og skyldige bidrag til

socia SKrNg ....ccoceeeviieiinnns

Kortfristede gaddsforpligtelser i alt
Gaddsforpligtelser i alt

Passiverialt ....cccoooeveveeeeeennnn.

Note 2017
kr.

125.000

421.785

546.785
472.655
472.655

1.149.398
173.117
495.151

2 1.817.666

126.234
20.960
13.187

84.932

245.313

2.062.979

3.082.419
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2016
kr.
125.000
314.040

439.040
455.348
455.348

1.275.632
218.242
466.012

1.959.886

119.271
25.526
14.138

93.111

252.046

2.211.932

3.106.320
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Noter

1. Materielle anlaegsaktiver i alt

Grundeog

bygninger

kr.

Kostpris primo 3.829.000
Tilgang 0
Afgang 0
Kostprisultimo 3.829.000
Af- og nedskrivning primo -750.000
Arets af skrivning 0
Tilbagefarsel ved afgang 0
Af- og nedskrivning ultimo -750.000
Regnskabsmaessig vaer di ultimo 3.079.000

Dagsvaadi for investeringseendomme

| nvesteringsejendommen bestar af 1 boligudigjningsejendom i Odense.

Ejendommenes dagsvaadi vurderes ved hjadp af en afkastbaseret vaardianssdtel sesmodel, hvor
vaadien opgeres pa baggrund af investeringsejendommenes driftsafkast og et individuelt fastsat
afkastningskrav.

| nvesteringsejendommens driftsafkast pa 6,07 % er beregnet udfraen arlig lejeindtasgt patkr. 231
og arlige driftsomkostninger inkl. vedligeholdel se pa tkr. 47 samt en udlejningsprocent pa 100.

2. Langfristede gaddsforpligtelser i alt

Gadd i alt Gaddialt Kortfristet Restgadd

primo ultimo andel efter 5 ar

kr. Kr. kr. kr.

Gadd til realkreditinstitutter 1.394.903 1.275.632 126.234 641.521
Ansvarlig lanekapital 466.012 495.150 0 495.150
Gadd til tilknyttede virksomheder 218.242 173.117 0 173.117
2.079.157 1.943.899 126.234 1.309.788
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3. Oplysning om usikkerhed ved indregning og maling

Maling af selskabets investeringsejendom foretages med udgangspunkt i markedsforholdene pa
bal ancedagen, som vaesentligst omfatter forventninger til leje- og omkostningsniveau, herunder
forskelle til nugad dende markedsniveau samt individuelle afkastkrav pr. jendom.

Disse faktorer er behadtet med usikkerhed blandt andet som falge af fremtidige forhold samt
vurderingen af afkastkravniveauet.

Usikkerheden i vaadiansadtel se af egendommen er starre end normalt som falge af
markedsudviklingen pa ejendomsmarkedet herunder faldende priser, svigtende omsadtelighed og
vanskelig finansieringsfremskaffel se.

Ejendommen er vaardiansat ud fra et afkast pa 6,07%.

De vassentligste faktorer i fastlaaggel sen af dagsvaardien pa ejendomme er afkast- og
udlejningsprocenten. En andring i afkastprocenten pa 0,5 % vil medferer et udsving i
gjendommens dagsvaadi pat.kr. 277.

4. Oplysning om eventualforpligtelser

Kaution tilknyttede virksomheder tkr. 2.372.
Selskabet had'ter solidarisk for skat af koncernens sambeskattede indkomst og for visse eventuelle
kildeskatter som udbytteskat og royaltyskat samt for fadlesregistrering af moms.

5. Oplysning om sikker hedsstillelser og aktiver pantsat som sikkerhed

Til sikkerhed for gadd i reakreditinstitutter og pengeinstitutter kr. 1.275.632 er der givet pant i
grunde og bygninger, hvis regnskabsmaessige vaadi pr. 31. december 2017 udger kr. 3.079.000.
Pantet og hadtel ser udger kr. 3.222.000.

Sel skabets anpartskapital nom. kr. 125.000 er pantsat.
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