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K.J. Ejendomsinvest A/S

Årsrapport 2017

Den uafhængige revisors revisionspåtegning

Til kapitalejerne i K.J. Ejendomsinvest A/S

Konklusion

Vi har revideret årsregnskabet for K.J. Ejendomsinvest A/S for regnskabsåret 1. januar - 31. december
2017, der omfatter resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse og noter, herunder anvendt regn-
skabspraksis. Årsregnskabet udarbejdes efter årsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2017 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret
1. januar - 31. december 2017 i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udført vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderli-
gere krav, der er gældende i Danmark. Vores ansvar ifølge disse standarder og krav er nærmere beskre-
vet i revisionspåtegningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet". Det er vores opfat-
telse, at det opnåede revisionsbevis er tilstrækkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Uafhængighed

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

Ledelsens ansvar for årsregnskabet

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

Ved udarbejdelsen af årsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsætte
driften; at oplyse om forhold vedrørende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde årsregn-
skabet på grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at
likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gøre dette.

Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet

Vores mål er at opnå høj grad af sikkerhed for, om årsregnskabet som helhed er uden væsentlig fejlinfor-
mation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspåtegning med en kon-
klusion. Høj grad af sikkerhed er et højt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision,
der udføres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er
gældende i Danmark, altid vil afdække væsentlig fejlinformation, når sådan findes. Fejlinformationer kan
opstå som følge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som væsentlige, hvis det med rimelighed kan
forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse på de økonomiske beslutninger, som regnskabsbru-
gerne træffer på grundlag af årsregnskabet.

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

 Identificerer og vurderer vi risikoen for væsentlig fejlinformation i årsregnskabet, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfører revisionshandlinger som reaktion på disse risici
samt opnår revisionsbevis, der er tilstrækkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion.
Risikoen for ikke at opdage væsentlig fejlinformation forårsaget af besvigelser er højere end ved
væsentlig fejlinformation forårsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensværgelser, doku-
mentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesættelse af intern kontrol.

 Opnår vi forståelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisi-
onshandlinger, der er passende efter omstændighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklu-
sion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

 Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de
regnskabsmæssige skøn og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.
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Den uaf hangige revisors revisionspitegning

Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af ersregnskabet p,e grundlag af regnskabsprincippet om
fortsat drift er passende, samt om der pA grundlag af det opn,iede revisionsbevis er vesentlig usik'
kerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne
til at forts.ette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vesentliq usikkerhed, skal vi ivores revisi-
onspitegning gore opmerksom p5 oplysninger herom iSrsregnskabet eller, hvis s6danne oplysnin-
ger ikke er tilstrekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusion er baseret pe det revisions-
bevis, der er opneet frem til datoen for vores revis ionspSteg n ing. Fremtidige begivenheder eller for-
hold kan dog medfore, at selskabet ikke langere kan fortsette driften.

Tager vi stilling til den samlede prasentation, struktur og indhold af 6rsregnskabet, herunder note-
oplysningerne, samt om Srsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder
pE en sSdan mede, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den overste ledelse om bl.a. det planlagte omfang og den tidsmassige placering
af revisionen samt betydelige revis ions massige observationer, herunder eventuelle betydelige mangler
iintern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om Srsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for
konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

Itilknytning til vores revision af Srsregnskabet er det vores ansvar at lase ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vasentligt inkonsistent med Srsregnskabet eller vores
viden opn,iet ved revisionen eller pe anden mide synes at indeholde vesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder krevede oplysninger ihen-
hold til Srsregnskabsloven.

Baseret pA det udforte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er ioverensstemmelse
med 6rsregnskabet og er udarbejdet ioverensstemmelse med 6rsregnskabslovens krav. Vi har ikke fun-
det vasentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

EY

Kobenhavn, den 12. juni 2018
ERNST & YoUNG
Godkendt Revisionspartnerselskab
cvR-23q(0-02 28

fuil*
Henrik Reedtz
statsaut. revisor
MNE-nr.: mne24830
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K.J. Ejendomsinvest A/S

Årsrapport 2017

Ledelsesberetning

Oplysninger om selskabet

Navn K.J. Ejendomsinvest A/S
Adresse, postnr., by Søndergade 2, 5560 Aarup

CVR-nr. 17 33 73 78
Stiftet 28. september 1993
Hjemstedskommune Assens
Regnskabsår 1. januar - 31. december

Telefon 63 43 63 43

Bestyrelse Kim Tranholm, formand
Per Baun Helios
Søren Balle

Direktion Per Baun Helios

Revision Ernst & Young Godkendt Revisionspartnerselskab
Osvald Helmuths Vej 4, Postboks 250, 2000 Frederiksberg

Beretning

Virksomhedens væsentligste aktiviteter

Selskabets hovedaktivitet er køb, opførelse, salg og udlejning af fast ejendom i ind- og udland enten
direkte eller gennem besiddelse af kapitalandele, samt øvrig investeringsvirksomhed efter bestyrelsens
skøn og anden hermed beslægtet virksomhed.

Selskabet har i året ikke haft ansatte.

Udvikling i aktiviteter og økonomiske forhold 

Virksomhedens resultatopgørelse for 2017 udviser et overskud på 4.143 kr. mod et overskud på
255.991 kr. sidste år, og virksomhedens balance pr. 31. december 2017 udviser en egenkapital på
110.291.369 kr. 

Begivenheder efter balancedagen 

Der er ikke efter balancedagen indtruffet begivenheder af væsentlig betydning for virksomhedens
finansielle stilling.
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K.J. Ejendomsinvest A/S

Årsrapport 2017

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Resultatopgørelse

Note kr. 2017 2016

Bruttofortjeneste/bruttotab 15.455 -68.691
2 Personaleomkostninger 0 -150.000

Resultat før finansielle poster 15.455 -218.691
Indtægter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder 0 408.615
Indtægter af kapitalandele i associerede virksomheder 0 18.003
Finansielle indtægter 0 359
Finansielle omkostninger -10.272 -486

Resultat før skat 5.183 207.800
3 Skat af årets resultat -1.040 48.191

Årets resultat 4.143 255.991

Forslag til resultatdisponering
Reserve for nettoopskrivning efter indre værdi -154.424 -2.594.214
Overført resultat 158.567 2.850.205

4.143 255.991
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K.J. Ejendomsinvest A/S

Årsrapport 2017

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Balance

Note kr. 2017 2016

AKTIVER
Anlægsaktiver

4 Finansielle anlægsaktiver
Kapitalandele i tilknyttede virksomheder 0 19.991.690

0 19.991.690

Anlægsaktiver i alt
0 19.991.690

Omsætningsaktiver
Tilgodehavender
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 0 45.832
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 110.000.000 87.650.000
Tilgodehavende selskabsskat 0 48.191

110.000.000 87.744.023

Likvide beholdninger 307.438 2.614.014

Omsætningsaktiver i alt 110.307.438 90.358.037

AKTIVER I ALT 110.307.438 110.349.727

PASSIVER
Egenkapital

5 Selskabskapital 51.000.000 51.000.000
Reserve for nettoopskrivning efter indre værdi 0 154.424
Overført resultat 59.291.369 59.132.802

Egenkapital i alt 110.291.369 110.287.226

Gældsforpligtelser
Kortfristede gældsforpligtelser
Skyldig selskabsskat 1.068 0
Anden gæld 15.001 62.501

16.069 62.501

Gældsforpligtelser i alt 16.069 62.501

PASSIVER I ALT 110.307.438 110.349.727

1 Anvendt regnskabspraksis
6 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.
7 Sikkerhedsstillelser
8 Nærtstående parter
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K.J. Ejendomsinvest A/S

Årsrapport 2017

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Egenkapitalopgørelse

kr. Selskabskapital

Reserve for
nettoopskrivning
efter indre værdi Overført resultat I alt

Egenkapital 1. januar 2017 51.000.000 154.424 59.132.802 110.287.226
Overført via resultatdisponering 0 -154.424 158.567 4.143

Egenkapital
31. december 2017 51.000.000 0 59.291.369 110.291.369
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K.J. Ejendomsinvest A/S

Årsrapport 2017

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

1 Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for K.J. Ejendomsinvest A/S for 2017 er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslo-
vens bestemmelser for klasse B-virksomheder.

Årsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste år.

Præsentationsvaluta

Årsregnskabet er aflagt i danske kroner (kr.).

Resultatopgørelsen

Bruttofortjeneste/bruttotab

I resultatopgørelsen er nettoomsætning og eksterne omkostninger, med henvisning til årsregnskabslo-
vens § 32, sammendraget til én regnskabspost benævnt bruttofortjeneste/bruttotab.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger vedrørende virksomhedens primære aktivitet, der
er afholdt i årets løb, herunder omkostninger til administration mv.

Indtægter af kapitalandele i datter- og associerede virksomheder

Posten omfatter virksomhedens forholdsmæssige andel af resultat efter skat i dattervirksomheder og
associerede virksomheder efter eliminering af interne avancer eller tab og fratrukket af- og nedskriv-
ning på goodwill og andre merværdier på erhvervelsestidspunktet.

Finansielle indtægter og omkostninger

Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regn-
skabsåret. Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger samt tillæg og godtgørelse
under acontoskatteordningen m.v.

Skat

Skat af årets resultat omfatter aktuel skat af årets forventede skattepligtige indkomst og årets regule-
ring af udskudt skat. Årets skat indregnes i resultatopgørelsen med den del, der kan henføres til årets
resultat, og i egenkapitalen med den del, som kan henføres til transaktioner indregnet i egenkapitalen.

Virksomheden indgår i sambeskatning med øvrige koncernvirksomheder. Den danske selskabsskat forde-
les mellem overskuds- og underskudsgivende danske selskaber i forhold til disses skattepligtige ind-
komst (fuld fordeling).

Sambeskattede selskaber med overskydende skat godtgøres som minimum i henhold til de gældende sat-
ser for rentegodtgørelser af administrationsselskabet, ligesom sambeskattede selskaber med restskat
som maksimum betaler et tillæg i henhold til de gældende satser for rentetillæg til administrationsselska-
bet.
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K.J. Ejendomsinvest A/S

Årsrapport 2017

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

1 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Balancen

Kapitalandele i dattervirksomheder

Kapitalandele i datter- og associerede virksomheder måles ved første indregning til kostpris og efterføl-
gende til den forholdsmæssige andel af virksomhedernes indre værdi opgjort efter modervirksomhe-
dens regnskabspraksis med fradrag eller tillæg af resterende værdi af positiv eller negativ goodwill
opgjort efter overtagelsesmetoden. Datter- og associerede virksomheder med negativ regnskabsmæssig
indre værdi måles til 0 kr., og et eventuelt tilgodehavende hos disse virksomheder nedskrives med
modervirksomhedens andel af den negative indre værdi, i det omfang det vurderes som uerholdeligt. 

Hvis den regnskabsmæssige negative indre værdi overstiger tilgodehavender, indregnes det resterende
beløb under hensatte forpligtelser, i det omfang modervirksomheden har en retlig eller faktisk forpligtel-
se til at dække dattervirksomhedens underbalance. Nettoopskrivning af kapitalandele i datter- og
associerede virksomheder overføres til egenkapitalen til reserve for nettoopskrivning efter indre værdis
metode, i det omfang den regnskabsmæssige værdi overstiger anskaffelsesværdien.

Nyerhvervede eller nystiftede virksomheder indregnes i årsregnskabet fra anskaffelsestidspunktet.
Solgte eller afviklede virksomheder indregnes frem til afståelsestidspunktet.

Ved køb af nye dattervirksomheder eller associerede virksomheder avendes overtagelsesmetoden,
hvorefter de nytilkøbte virksomheders aktiver og forpligtelser måles til dagsværdi på erhvervelsestids-
punktet. Der indregnes en hensat forpligtelse til dækning af omkostninger ved besluttede omstrukture-
ringer i den erhvervede virksomhed i forbindelse med købet. Der tages hensyn til skatteeffekten af de
foretagne omvurderinger.

Tilgodehavender

Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris.

Der foretages nedskrivning til imødegåelse af tab, hvor der vurderes at være indtruffet en objektiv indi-
kation på, at et tilgodehavende er værdiforringet.

Nedskrivninger opgøres som forskellen mellem den regnskabsmæssige værdi af tilgodehavender og
nutidsværdien af de forventede pengestrømme, herunder realisationsværdi af eventuelle modtagne sik-
kerhedsstillelser. Som diskonteringssats anvendes den effektive rente for det enkelte tilgodehavende.

Likvider

Likvider omfatter likvide beholdninger og kortfristede værdipapirer, som uden hindring kan omsættes til
likvide beholdninger, og hvorpå der kun er ubetydelige risici for værdiændringer.
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K.J. Ejendomsinvest A/S

Årsrapport 2017

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

1 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Selskabsskat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af
årets skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere års skattepligtige indkomster samt betalte
acontoskatter.

Udskudt skat måles efter den balanceorienterede gældsmetode af alle midlertidige forskelle mellem
regnskabsmæssig og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser. Der indregnes dog ikke udskudt
skat af midlertidige forskelle vedrørende skattemæssigt ikke-afskrivningsberettiget goodwill og kontor-
ejendomme samt andre poster, hvor midlertidige forskelle bortset fra virksomhedsovertagelser er opstå-
et på anskaffelsestidspunktet uden at have indvirkning på resultat eller skattepligtig indkomst. I de tilfæl-
de, hvor opgørelse af skatteværdien kan foretages efter forskellige beskatningsregler, måles udskudt
skat på grundlag af den af ledelsen planlagte anvendelse af aktivet, henholdsvis afvikling af forpligtel-
sen.

Udskudt skat måles på grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil være gældende, når den udskudte skat forventes udløst som aktuel skat. Udskudte skatteaktiver ind-
regnes med den værdi, som de forventes at blive udnyttet med, enten ved udligning i skat af fremtidig
indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme jurisdiktion. Ændring i
udskudt skat som følge af ændringer i skattesatser indregnes i resultatopgørelsen.

Gældsforpligtelser

Øvrige gældsforpligtelser måles til nettorealisationsværdien.
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K.J. Ejendomsinvest A/S

Årsrapport 2017

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

kr. 2017 2016

2 Personaleomkostninger
Lønninger 0 150.000

0 150.000

Virksomheden har ingen ansatte, og det ovenfor anførte beløb er afregnet selskabets bestyrelse.

kr. 2017 2016

3 Skat af årets resultat
Beregnet skat af årets skattepligtige indkomst 1.140 -48.191
Regulering af skat vedrørende tidligere år -100 0

1.040 -48.191

4 Finansielle anlægsaktiver

kr.

Kapitalandele i
tilknyttede

virksomheder

Kostpris 1. januar 2017 19.837.266
Afgang i årets løb -19.837.266

Kostpris 31. december 2017 0

Værdireguleringer 1. januar 2017 154.424
Tilbageførsel af opskrivninger på afhændede kapitalandele -154.424

Værdireguleringer 31. december 2017 0

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2017 0

5 Selskabskapital

Virksomhedens selskabskapital har uændret været 51.000.000 kr. de seneste 5 år.
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K.J. Ejendomsinvest A/S

Årsrapport 2017

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

6 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.

Eventualforpligtelser

Andre eventualforpligtelser

Selskabet indgår i sambeskatningskredsen, hvor Baun Helios Holding ApS er udpeget som administra-
tionsselskab (CVR-nr. 27 65 30 49). Selskabet hæfter ubegrænset og solidarisk for danske selskabsskat-
ter og kildeskatter på udbytte, renter og royalties inden for sambeskatningskredsen.

Eventuelle senere korrektioner af den skattepligtige sambeskatningsindkomst eller kildeskatter på
udbytte, renter og royalties vil kunne medføre en yderligere hæftelse for selskabet.

7 Sikkerhedsstillelser

Virksomheden har ikke stillet pant eller anden sikkerhed i aktiver pr. 31. december 2017.

8 Nærtstående parter

Oplysning om koncernregnskaber

Modervirksomhed Hjemsted
Rekvirering af modervirksom-
hedens koncernregnskab

Baun Helios Holding ApS Aarup, Danmark Erhvervsstyrelsen
RHB Development ApS Aarup, Danmark Erhvervsstyrelsen
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