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L edel sespategning

Eirektionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 2018 for L.J. Ejendomme
rdev ApS.

Arsrapporten aflagygesi overensstemmelse med &rsregnskabsl oven.

Det er min 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 2018.

L edel sesberetningen indeholder efter min opfattel se en retvisende redegarel se for de forhold, beretningen
omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendel se.

Odense, den 25/03/2019

Direktion

Poul-Erik Lynggaard Pedersen
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Den uafhaengige revisors erklaering om udvidet
gennemgang

Til kapitalejernei L.J. EJENDOMME ARSLEV ApS

Konklusion

Vi har udfert udvidet gennemgang af &rsregnskabet for L.J. EJENDOMME ARSLEV ApS for regnskabséret
1. januar 2018 - 31. december 2018, der omfatter resultatopgerel se, balance og noter, herunder anvendt
regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter &rsregnskabsloven.

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af
selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2018 samt af resultatet af sel skabets
aktiviteter for regnskabsaret 1. januar 2018 - 31. december 2018 i overensstemmelse med
arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores udvidede gennemgang i overensstemmel se med Erhvervsstyrel sens erklaaingsstandard
for sma virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af arsregnskaber, der
udarbejdes efter arsregnskabsioven. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naamere beskrevet i
afsnittet "Revisors ansvar for den udvidede gennemgang 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 gaeddende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse
regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opndede bevis er tilstraskkeligt og egnet som grundlag for vores
konklusion.

Fremhaevelse af forhold i regnskabet

Vi henleder opmaaksomheden pa note 1 og 4 i regnskabet, hvoraf det fremgar, at der er usikkerhed om
vaadien af selskabets gendom. Vores konklusion er ikke modificeret vedrarende dette forhold.

L edelsens ansvar

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
negdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fgl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsadte
driften; at oplyse om forhold vedrgrende 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

CVR-nr. 30708938



Side6 af 17

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Dette kraever, at vi planlasgger og udferer
handlinger med henblik pa at opna begramset sikkerhed for vores konklusion om arsregnskabet og
derudover udfarer specifikt kraavede supplerende handlinger med henblik pa at opna yderligere sikkerhed
for vores konklusion. En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primaat bestar af forespergsler til
ledelsen og, hvor det er hensigtsmaessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt
kraevede supplerende handlinger samt vurdering af det opnadede bevis. Omfanget af handlinger, der udferes
ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi udtrykker derfor ingen
revisionskonklusion om arsregnskabet.

Udtalelse om ledelsesber etningen

Ledelsen er ansvarlig for ledel sesberetningen.

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

| tilknytning til vores udvidede gennemgang af arsregnskabet er det vores ansvar at |asse | edel sesberetningen
og i den forbindelse overveje, om ledel sesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller
vores viden opnéet ved den udvidede gennemgang eller pa anden made synes at indehol de vassentlig
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.

Odense, 25/03/2019

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 4.

Ussedvanlige forhold

Korrektion tidligere ar

Sel skabets udskudte skat er primo mindsket med tkr. 54, og egenkapitalen er tilsvarende forhgjet.
Korrektionen skyldes andring i beregningen af den udskudte skat vedragrende investeringsejendommen.
Sammenligningstal er tilrettet. Der henvises til anvendt regnskabspraksis og note 2.

Herudover ingen usaedvanlige forhold.

Udviklingen i aktiviteter og gkonomiske for hold

Arets resultat udger et overskud pa tkr. 110.
L edelsen anser resultatet for tilfredsstillende.

Begivenheder efter regnskabets afslutning

Der er efter regnskabsdrets 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.
Den anvendte regnskabspraksis er aandret i forhold til foregaende periode.

Korrektion tidligere ar (giver et mere retvisende billede)

Sel skabets udskudte skat er primo mindsket med tkr. 54, og egenkapitalen er tilsvarende forhgjet.
Korrektionen skyldes aandring i beregningen af den udskudte skat vedrgrende investeringsejendommen.
Sammenligningstal er tilrettet. Der henvisestil note 2.

Herudover er arsregnskabet aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste & og aflasggesi danske kroner.
Generelt om indregning og maling
Regnskabet er udarbejdet med udgangspunkt i det historiske kostprisprincip.

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

Aktiver indregnesi balancen, nér det er sandsynligt at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde selskabet,
og aktivets vaardi kan males palideligt.

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 forpligtel ser 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
aflagges, og som be- eller afkradfter forhold, der eksisterer pa balancedagen.

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

Resultatopgerelse

Generdt
Med henvisning til arsregnskabslovens § 32 er visse indtasgter og omkostninger ssmmendraget i
regnskabsposten bruttof ortjeneste/bruttotab.

Bruttofortjeneste/bruttotab
Bruttofortjenesten/bruttotabet bestar af sammentraekning af regnskabsposterne nettoomsagning,
investeringsg 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
Investeringsegendommenes driftsomkostninger omfatter egendomsskatter, forsikring og vedligeholdelse.
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Side9 af 17

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

Finansielleindtaegter og omkostninger

Finansielle indtaggter og omkostninger indregnesi resultatopgarel sen med de belgb, der vedrarer
regnskabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtaagter og -omkostninger, realiserede og urealiserede
kursgevinster og -tab vedrarende veerdipapirer, amortisering af realkreditlan samt tillaeg og godtgarel 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 andringer 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 lejeindtasgter og kapitalgevinster ved et
eventuelt efterfelgende salg.

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

| nvesteringsej endomme males efterfalgende til dagsvaardi. Ejendommenes dagsvaardi revurderes arligt pa
baggrund af den afkastbaserede vaadiansadtel 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 vedligehol delse 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 vaardiforringelse 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
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det ikke muligt at fastsedte en genindvindingsvaadi for det enkelte aktiv, vurderes aktiverne samlet i den
mindste gruppe af aktiver, hvor der ved en samlet vurdering kan fastsadtes en palidelig
genindvindingsvaadi.

Tilgodehavender
Tilgodehavender malestil amortiseret kostpris, hvilket seadvanligvis 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

Periodeafgr aensningsposter
Periodeafgramnsningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedregrende
efterfal gende regnskabsar.

Likvide beholdninger
Likvide midler bestar af posterne indestdende i pengeinstitutter.

Egenkapital

Udbytte

Fordag til udbytte for regnskabsaret indregnes som en saaskilt post under egenkapitalen. Forslag til udbytte
indregnes som en forpligtel se patidspunktet 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 balanceorienterede gad dsmetode af midlertidige forskelle mellem
regnskabsmaessig og skattemaessig vaardi af aktiver og forpligtelser. | detilfadde, f.eks. vedrerende aktier,
hvor opgerelse 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 sherettiget skattemasssigt 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 bal ancedagens lovgivning vil
vage gaddende, ndr den udskudte skat forventes udlast som aktuel skat. £ndring i udskudt skat som felge af
andringer i skattesatser indregnesi resultatopgerel sen bortset fra poster, der fares direkte pa egenkapitalen.
For indevagrende & er anvendt en skattesats pa 22%.

Gaddsforpligtel ser

Finansielle gad dsforpligtel ser indregnes ved |&noptagel se til det modtagne provenu med fradrag af afholdte
transaktionsomkostninger. | efterfalgende perioder males 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 |aneperioden.

Prioritetsgadd er sdledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til |anets restgadd. For
obligationslan svarer amortiseret kostpristil en restgadd beregnet som lanets underliggende kontantveardi pa
l&noptagel sestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget af skrivning af 1anets kursregulering pa
optagel sestidspunktet.

Andre gaddsforpligtel ser, som omfatter gadd til leveranderer, tilknyttede virksomheder, skyldig
selskabsskat, samt anden gadd, males til amortiseret kostpris, der ssadvanligvis svarer til nominel restgedd.

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

CVR-nr. 30708938
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Resultatopgerelse 1. jan. 2018 - 31. dec. 2018

Note 2018 2017
Kr. kr.
Bruttofortjeneste/Bruttotab ..........ccccceeveevieiiieie e 159.955 169.950
Resultat af ordinaar primaar drift .......ccceoeeveieiinnseneeees 159.955 169.950
Andrefinansielle indtaagter .........cccoovvieiicie e, 0 3.998
@vrige finansielle OmKOSININGEr  ......oovviiiiieeceee e -20.446 -35.710
Ordinaart resultat far skat .......cccocvvrieriniiieeeeeeeees 139.509 138.238
SKat af AretSTESUITAL ......c.coovveeeieieieeeeeieeeeeeeeeee s -28.703 -30.494
ATESTESUILAL ..ottt 110.806 107.744
Fordag til resultatdisponering
OVEITAIT rESUITAL .....c.eoveeieeeeiee e 110.806 107.744
= L PR TRPRR 110.806 107.744
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Balance 31. december 2018

Aktiver

INVeSteringSgenNdOMIME ........cceeiieiiieeiie e

Materielle anlaagsaktiver i alt ...

ANlaegsaktiver I alt ..o

Periodeaf gramnsningSPOSLEr .......ccceeieeiiiieiie e

Tilgodehavender T alt ...

Likvide beholdninger .......cccceovie e

Omsaetningsaktiver i alt ......cccooveiiiiie e

Aktiver i alt

Note

2018
kr.
3.079.000

3.079.000

3.079.000
1.370
1.370
5.583
6.953

3.085.953
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2017
kr.
3.079.000

3.079.000

3.079.000
0

0

3.419
3.419

3.082.419
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Balance 31. december 2018

Passiver

Note 2018 2017

Kr. Kr.
Registreret kapital MV. .....cccoviiiiiiecee e 125.000 125.000
OVErfart reSUItal ........cocoveereneseee s 587.509 476.703
Egenkapital i @lt ....cooeiiiieee e 712.509 601.703
Hensadtelse til udskudt SKat .........oocevereveninenieeneeee e 2 432.845 417.737
Hensatteforpligtelser i alt ... 432.845 417.737
Gadd til realKreditinSttULter .........ccocvevererirereseee e 1.022.871 1.149.398
Gadd til tilknyttede virksomheder ..........ccovevveiicievecce e, 682.162 173.117
Ansvarlig 1Anekapital .........ccocoviiiiiiieeeeeee e 0 495.151
Langfristede gaddsforpligtelser i alt ......ccocvceririeiencniiencs 3 1.705.033 1.817.666
Gadd til realKreditinSttULter .........oceveverereseeeeee e 126.527 126.234
Leverandarer af varer og tjenesteydelser .......cccoccvveveecnvceneenn. 17.500 20.960
Skyldig SelSkabsskat .........ccccoveeeieieierere e 13.596 13.187
Anden gadd, herunder skyldige skatter og skyldige bidrag til
SOCIAl SIKINQG oo e 77.943 84.932
Kortfristede gaddsforpligtelser i alt .......ccccoveevvieiecceveeee, 235.566 245.313
Gaddsforpligtelser i alt ....ccooceveeiecece e 1.940.599 2.062.979
PASSIVEr T AT ..o 3.085.953 3.082.419
Note

Oplysning om forudsagninger for dagsvaardiberegninger af aktiver 4

OQ FOrPHGLEISEr ..o
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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 bestér af 1 erhvervsgiendom i Arslev.

Ejendommens dagsvaadi vurderes ved hjadp af en afkastbaseret vaardianssgtel 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. 237
og arlige driftsomkostninger inkl. vedligeholdel se pa tkr. 50 samt en udlejningsprocent pa 100.

2. Hensaatelse til udskudt skat

kr.
Regnskabsmaessig vaardi ultimo 2017 472.655
Korrektion primo 2018 indregnet i egenkapitalen -54.917
Arets regulering indregnet i resultatopgerelse 15.107
Regnskabsmaessig vaer di ultimo 2018 432.845

3. Langfristede gaddsforpligtelser i alt

Andel af de langfristede gaddsforpligtel ser, som forfalder senere end 5 ar fra balancedagen,
andrager t.kr. 1.195.
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4. Oplysning om forudsagtninger for dagsveer diberegninger af aktiver og
forpligtelser

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. egendom.

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

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

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

De vassentligste faktorer i fastlaaggelsen af dagsvaardien pa ejendomme er afkast- og
udlejningsprocenten. En aandring i afkastprocenten pa 0,5 % vil medfere et udsving i
gjendommens dagsvaardi patkr. 234.

5. Oplysning om eventualfor pligtel ser

Eventualforpligtelser
Der er tkr. 5.548 i samlede eventualforpligtel ser.

Forpligtelser over for tilknyttede virksomheder

Ud af de samlede eventualforpligtelser er der afgivet selvskyldnerkaution over for tilknyttet
virksomheds bank pa tkr. 2.356. Den samlede gadd udger pa bal ancetidspunktet tkr. 1.856. Der er
ikke afgivet sikkerhed i specifikke aktiver.

Sambeskatning

Selskabet har vaeret sambeskattet med tilknyttede virksomheder i aret og haefter for disse andre
virksomheders sel skabsskat. Eventuelle senere korrektioner af den skattepligtige
sambeskatningsindkomst eller kildeskatter vil kunne medfere, at sel skabets hadftel se udger et
starre bel gb.

Den samlede sambeskatningsforpligtel se palydende kr. 0, fremgar af regnskabet PEL P Holding
APpS, cvr. 31612381, hvis hjemsted er Nassbyhoved Broby. Fra den samlede
sambeskatningsforpligtel se skal traskkes sel skabets egen skat, som udger t.kr. 13.

6. Oplysning om sikkerhedsstillelser og aktiver pantsat som sikkerhed

Ud af de samlede eventualforpligtelser er der tillet pant og sikkerhed i grunde og bygninger, hvis
regnskabsmaessige vaardi pr. 31. december 2018 udger tkr. 3.079. Gadden andrager tkr. 1.149 pr.
31. december 2018.

Pantet og hadtelser udger tkr. 3.222
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