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Ledelsespategning

Bestyrelse og direktion har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for K.J. Ejendomsinvest A/S
for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2016.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret
1. januar - 31. december 2016.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Aarup, den 2. juni 2017
Direktion:

Per Baun Helios

Bestyrelse:

€ 3
Kim Tranholm > Per Baun Helios Seren Bal
formand



K.J. Ejendomsinvest A/S
Arsrapport 2016

Den uafhangige revisors revisionspategning
Til kapitalejerne i K.J. Ejendomsinvest A/S

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for K.J. Ejendomsinvest A/S for regnskabsé&ret 1. januar - 31. december
2016, der omfatter resultatopgarelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter, herunder anvendt regn-
skabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter &rsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at &rsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret
1. januar - 31. december 2016 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vihar udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderli-
gere krav, der er geldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er narmere beskre-
vet i revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet". Vi er uafhangige
af selskabet 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 gvrige etiske forpligtelser i
henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstraekkeligt
og egnet som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overens-
stemmelse med arsregnskabsloven. 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 arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsaette
driften; at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde &rsregn-
skabet pa 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 gere dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hgj 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 udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav,
der er gaeldende i Danmark, altid vil afdaekke vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformatio-
ner kan opsta som falge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis det med rimelig-
hed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de skonomiske beslutninger, som regn-
skabsbrugerne traeffer pa grundlag af arsregnskabet.

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

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

Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisi-
onshandlinger, der er passende efter omstandighederne, 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
regnskabsmaessige skan og 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 vasentlig usik-
kerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne
til at fortseette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vasentlig usikkerhed, skal vi i vores revisi-
onspategning gere opmaerksom p& oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis s&danne oplysnin-
ger ikke er tilstraekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusion er baseret pa det revisions-
bevis, der er opnaet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller for-
hold kan dog medfere, at selskabet ikke leengere kan fortsatte driften.

Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af drsregnskabet, herunder note-
oplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder
pa en sadan 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 arsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for
konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vasentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores
viden opndet ved revisionen eller pd anden made synes at indeholde vasentlig fejlinformation.

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

Baseret pa det udfarte 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 vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Kgbenhavn, den 2. juni 2017

Ernst & Young
Godkendt Revisionspartnerselskab

Henrik Reedtz
statsaut. revisor
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Ledelsesberetning

Oplysninger om selskabet

Navn
Adresse, postnr., by

CVR-nr.

Stiftet
Hjemstedskommune
Regnskabsar

Telefon

Bestyrelse

Direktion

Revision

Beretning

Virksomhedens vasentligste aktiviteter

K.J. Ejendomsinvest A/S
Sendergade 2, 5560 Aarup

17337378

28. september 1993
Assens Kommune

1. januar - 31. december

6343 6343
Kim Tranholm, formand
Per Baun Helios

Sgren Balle

Per Baun Helios

K.J. Ejendomsinvest A/S
Arsrapport 2016

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

Selskabets hovedaktivitet er kab, opferelse, salg og udlejning af fast ejendom i ind- og udland enten
direkte eller gennem besiddelse af kapitalandele, samt gvrig investeringsvirksomhed efter bestyrelsens
sken og anden hermed beslagtet virksomhed.

Selskabet har i aret ikke haft ansatte.

Udvikling i aktiviteter og gkonomiske forhold

Virksomhedens resultatopgerelse for 2016 udviser et overskud pa 255.991 kr. mod et underskud p&
-6.475.905 kr. sidste ar, og virksomhedens balance pr. 31. december 2016 udviser en egenkapital pa

110.287.226 kr.

Begivenheder efter balancedagen

Der er ikke efter balancedagen indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for virksomhedens

finansielle stilling.
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Resultatopggrelse

Note

kr.

Bruttotab
Personaleomkostninger

Resultat fgr finansielle poster

Indteegter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder
Indteegter af kapitalandele i associerede virksomheder
Finansielle indtaegter

Finansielle omkostninger

Resultat for skat
Skat af arets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering
Reserve for nettoopskrivning efter indre vaerdi
Overfert resultat

K.J. Ejendomsinvest A/S

Arsrapport 2016

2016 2015
-68.691 ~12.635
-150.000 -150.000
-218.691 -162.635
408.615 -1.567.000
18.003 -4.865.577
359 116.321

-486 -6.848
207.800 -6.485.739
48.191 9.834
255.991 -6.475.905
-2.594.214 -9.643.896
2.850.205 3.167.991
255.991 -6.475.905
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Balance

Note

kr.

AKTIVER

Anlagsaktiver

Finansielle anlaegsaktiver

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder
Kapitalandele i associerede virksomheder

Anlaegsaktiver i alt

Omsatningsaktiver

Tilgodehavender

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder
Tilgodehavende selskabsskat

Andre tilgodehavender

Likvide beholdninger
Omseetningsaktiver i alt
AKTIVER | ALT

Balance

Note

0 ~N O+

kr.

PASSIVER

Egenkapital

Selskabskapital

Reserve for nettoopskrivning efter indre verdi
Overfert resultat

Egenkapital i alt

Gealdsforpligtelser

Kortfristede gaeldsforpligtelser
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser
Geeld til tilknyttede virksomheder

Anden gald

Geeldsforpligtelseri alt
PASSIVER | ALT

Anvendt regnskabspraksis

Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.
Sikkerhedsstillelser

Neertstaende parter

K.J. Ejendomsinvest A/S

Arsrapport 2016

2016 2015
19.991.690 22.583.075
0 27.829
19.991.690 22.610.904
19.991.690 22.610.904
45.832 0
87.650.000 89.649.870
48.191 10.885

0 106.594
87.744.023 89.767.349
2.614.014 719.232
90.358.037 90.486.581
110.349.727 113.097.485
2016 2015
51.000.000 51.000.000
154.424 2.748.638
59.132.802 56.062.109
110.287.226 109.810.747
0 3.750

0 3.000.000

62.501 282.988
62.501 3.286.738
62.501 3.286.738
110.349.727 113.097.485
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Egenkapitalopggrelse

kr.

Egenkapital 1. januar 2016

Overfert, jf. resultatdisponering

Tilbagefert udbytte afsat i
tidligere ar

Egenkapital
31. december 2016

Reserve for
nettoopskrivning

K.J. Ejendomsinvest A/S

Arsrapport 2016

Selskabskapital efter indre veerdi Overfert resultat | alt
51.000.000 2.748.638 56.062.109 109.810.747
0 -2.594.214 2.850.205 255.991

0 0 220.488 220.488
51.000.000 154.424 59.132.802 110.287.226
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for K.J. Ejendomsinvest A/S for 2016 er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslo-
vens bestemmelser for klasse B-virksomheder.

Resultatopggrelsen

Bruttotab

| resultatopgerelsen er nettoomsaetning og eksterne omkostninger, med henvisning til
arsregnskabslovens §32, sammendraget til én regnskabspost benaevnt bruttofortjeneste/bruttotab.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger vedrgrende virksomhedens primaere aktivitet, der
er afholdt i arets lgb, herunder omkostninger til administration mv.

Indtaegter af kapitalandele i datter- og associerede virksomheder

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

Finansielle indtagter og omkostninger

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

Skat

Skat af arets 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 henfares til 3rets
resultat, og i egenkapitalen med den del, som kan henfgres til transaktioner indregnet i egenkapitalen.

Virksomheden og de danske dattervirksomheder er sambeskattede. Den danske selskabsskat fordeles
mellem overskuds- og underskudsgivende danske selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomst
(fuld fordeling).

Sambeskattede selskaber med overskydende skat godtgeres som minimum i henhold til de geeldende sat-
ser for rentegodtgerelser af administrationsselskabet, ligesom sambeskattede selskaber med restskat
som maksimum betaler et tillaeg i henhold til de gaeldende satser for rentetillaeg til administrationsselska-
bet.



K.J. Ejendomsinvest A/S
Arsrapport 2016

Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter
Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Balancen

Kapitalandele i datter- og associerede virksomheder

Kapitalandele i datter- og associerede virksomheder méles ved forste indregning til kostpris og efterfal-
gende til den forholdsmaessige andel af virksomhedernes indre veerdi opgjort efter modervirksomhe-
dens regnskabspraksis med fradrag eller tillaeg af resterende vaerdi af positiv eller negativ goodwill
opgjort efter overtagelsesmetoden. Datter- og associerede virksomheder med negativ regnskabsmaessig
indre veerdi males til O kr., og et eventuelt tilgodehavende hos disse virksomheder nedskrives med
modervirksomhedens andel af den negative indre vaerdi, i det omfang det vurderes som uerholdeligt.

Hvis den regnskabsmaessige negative indre vaerdi overstiger tilgodehavender, indregnes det resterende
belgb under hensatte forpligtelser, i det omfang modervirksomheden har en retlig eller faktisk forpligtel-
se til at deekke dattervirksomhedens underbalance. Nettoopskrivning af kapitalandele i datter- og
associerede virksomheder overfgres til egenkapitalen til reserve for nettoopskrivning efter indre vardis
metode, i det omfang den regnskabsmaessige vaerdi overstiger anskaffelsesvardien.

Nyerhvervede eller nystiftede virksomheder indregnes i rsregnskabet fra anskaffelsestidspunktet. Solg-
te eller afviklede virksomheder indregnes frem til afstaelsestidspunktet.

Ved keb af nye dattervirksomheder eller associerede virksomheder anvendes overtagelsesmetoden,
hvorefter de nytilkebte virksomheders aktiver og forpligtelser males til dagsvaerdi pa erhvervelsestids-
punktet. Der indregnes en hensat forpligtelse til daekning af omkostninger ved besluttede omstrukture-
ringer i den erhvervede virksomhed i forbindelse med kebet. Der tages hensyn til skatteeffekten af de fo-
retagne omvurderinger.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.

Der foretages nedskrivning til imedegaelse af tab, hvor der vurderes at vaere indtruffet en objektiv indi-
kation pa, at et tilgodehavende er vardiforringet.

Nedskrivninger opgeres som forskellen mellem den regnskabsmaessige veerdi af tilgodehavender og
nutidsvaerdien af de forventede pengestromme, herunder realisationsveerdi af eventuelle modtagne sik-
kerhedsstillelser. Som diskonteringssats anvendes den effektive rente for det enkelte tilgodehavende.

Likvider

Likvider omfatter likvide beholdninger og kortfristede vardipapirer, som uden hindring kan omsaettes til
likvide beholdninger, og hvorpa der kun er ubetydelige risici for vaerdisendringer.
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Selskabsskat

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

Udskudt skat males efter den balanceorienterede galdsmetode af alle midlertidige forskelle mellem
regnskabsmaessig og skattemaessig vaerdi af aktiver og forpligtelser. Der indregnes dog ikke udskudt
skat af midlertidige forskelle vedrgrende skattemaessigt ikke-afskrivningsberettiget goodwill og kontor-
ejendomme samt andre poster, hvor midlertidige forskelle bortset fra virksomhedsovertagelser er opsta-
et pd anskaffelsestidspunktet uden at have indvirkning pa resultat eller skattepligtig indkomst. | de tilfzel-
de, hvor opgarelse af skattevaerdien kan foretages efter forskellige beskatningsregler, méales udskudt
skat pa grundlag af den af ledelsen planlagte anvendelse af aktivet, henholdsvis afvikling af forpligtel-
sen.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil vaere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. Udskudte skatteaktiver ind-
regnes med den vardi, 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. £ndring i
udskudt skat som folge af @ndringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen.

Geeldsforpligtelser

@vrige gaeldsforpligtelser males til nettorealisationsvaerdien.

il
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

kr. 2016 2015

Personaleomkostninger

Lonninger 150.000 150.000
150.000 150.000

Virksomheden har ingen ansatte og det ovenfor anferte belab er afregnet selskabets bestyrelse.

Skat af arets resultat

Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst -48.191 -10.885
Arets regulering af udskudt skat 0 278
Regulering af skat vedrgrende tidligere ar 0 773
-48.191 -9.834
Finansielle anlagsaktiver

Kapitalandele i Kapitalandele i

tilknyttede associerede
kr. virksomheder virksomheder | alt
Kostpris 1. januar 2016 19.837.266 25.000 19.862.266
Afgang i arets Igb 0 -25.000 -25.000
Kostpris 31. december 2016 19.837.266 0 19.837.266
Vardireguleringer 1. januar 2016 2.745.809 2.829 2.748.638
Udloddet udbytte -3.000.000 0 -3.000.000
Andel af arets resultat / Opskriv/Nedskriv 400.719 0 400.719
Andre reguleringer vedr. kapitalandele 7.896 0 7.896
Tilbagefgrsel af opskrivninger pa afha@ndede ka 0 -2.829 -2.829
Verdireguleringer 31. december 2016 154.424 0 154.424
Regnskabsmaessig veerdi 31. december 2016 19.991.690 0 19.991.690

Af den samlede regnskabsmaessige veerdi er negative indre verdier i tilknyttede virksomheder pa
400 t.kr. modregnet i tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder.

Egenkapital Resultat
Navn Retsform Hjemsted Ejerandel kr. kr.
Dattervirksomheder
Hedehusene Ejendomme ApS Assens 100,00 % =2.153.174 -7.896
KJ Entreprise - likvidation A/S Assens 100,00 % 599.893 -17.143
K.J. Invest A/S Assens 100,00 % 2.165.366 -10.427
KJ Park Allé A/S Assens 100,00 % 5.458.963 -93.648
KJ Udvikling ApS Assens 100,00 % 11.332.998 567.889
Vermlandsgade 34-36 ApS Assens 100,00 % 302.196 -33.521
Psterbrogade A/S Assens 100,00 % 132.273 -4.535
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

kr. 2016 2015
Selskabskapital
Selskabskapitalen er fordelt saledes:

Aktier, 1.020 stk. a nom. 50.000,00 kr. 51.000.000 51.000.000
51.000.000 51.000.000

Virksomhedens aktiekapital har uandret vaeret 51.000.000 kr. de seneste 6 ar.

Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.

Eventualforpligtelser

Selskabet har afgivet selvskyldnerkaution for datterselskabet KJ Park Allé A/S' engagement i
pengeinstitut.

Andre eventualforpligtelser

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

Eventuelle senere korrektioner af den skattepligtige sambeskatningsindkomst eller kildeskatter pa
udbytte, renter og royalties vil kunne medfere en yderligere haftelse for selskabet.

Sikkerhedsstillelser

Selskabet har til sikkerhed for datterselskabet KJ Park Allé A/S' engagement med datterselskabets
pengeinstitut pantsat aktierne i KJ Park Allé A/S.

Neaertstaende parter

Oplysning om koncernregnskaber

Rekvirering af modervirksom-

Modervirksomhed Hjemsted hedens koncernregnskab
Baun Helios Holding ApS Fredericia, Danmark Erhvervsstyrrelsen
RHB Development ApS Aarup, Danmark Erhvervsstyrrelsen
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