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LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for 1. maj 2016 - 30. april 2017 for Kjaer
og Kjaerholm ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 30. april 2017 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1.

maj 2016 - 30. april 2017.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold,
beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kolding, den 9. juni 2017

Direktion:

Troels Kjarholm Klaus Kjaer
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DEN UAFHZANGIGE REVISORS ERKLZAERINGER
Til kapitalejerne i Kjaer og Kjaerholm ApS

ERKLZRING OM UDVIDET GENNEMGANG AF ARSREGNSKABET

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for Kjaer og Kjaerholm ApS for regnskabsaret 1. maj
2016 - 30. april 2017, der omfatter resultatopgerelse, balance, noter og anvendt regnskabspraksis. Ars-
regnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen 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 nadvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset
om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Vi har udfert vores udvidede gennemgang
i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklaringsstandard for sma virksomheder og FSR - danske
revisorers standard om udvidet gennemgang af arsregnskaber, der udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Dette kraever, at vi overholder revisorloven og FSR - danske revisorers Etiske regler samt planlaegger og
udfgrer handlinger med henblik pa at opna begraenset sikkerhed for vores konklusion om arsregnskabet
og derudover udferer specifikt kraevede supplerende handlinger med henblik pa at opna yderligere
sikkerhed for vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primaert bestar af forespargsler til ledelsen og, hvor
det er hensigtsmaessigt, andre i selskabet, analytiske handlinger og de specifikt kraevede supplerende
handlinger samt vurdering af det opnaede bevis.

Omfanget af handlinger, der udferes ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi
udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om arsregnskabet.

Konklusion

Pa grundlag af det udfarte arbejde er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede
af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 30. april 2017 samt af resultatet af selskabets
aktiviteter for regnskabsaret 1. maj 2016 - 30. april 2017 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
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DEN UAFHZNGIGE REVISORS ERKLARINGER

ERKLARING | HENHOLD TIL ANDEN LOVGIVNING OG @VRIG REGULERING

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.

| tilknytning til vores udvidede gennemgang af arsregnskabet er det vores ansvar at laese
ledelsesberetningen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent
med arsregnskabet eller vores viden opnaet ved den udvidede gennemgang eller pa anden made synes
at indeholde vaesentlig fejlinformation.

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

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
fundet vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Kolding, den 9. juni 2017

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 2022 26 70

Jorgen Kjer
Statsautoriseret revisor
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LEDELSESBERETNING

Vaesentligste aktiviteter

Selskabets vaesentligste aktiviteter er drift og udlejning af investeringsejendomme. Investerings-
ejendommene omfatter fem boligejendomme.

Betydningsfulde begivenheder, indtruffet efter regnskabsarets afslutning

Der er ikke efter regnskabsarets afslutning indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for selska-
bets finansielle stilling.
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RESU

LTATOPG@RELSE 1. MAJ - 30. APRIL

BRUTTOFORTJENESTE......coutitiiiiiiiiniiniiiiiiiiiineeeenes

Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme....................
Dagsveaerdiregulering af gaeld vedr. invest. ejd......................

DRIFTSRESULTAT ...

Andre finansielle indtaegter......ccovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiea,
Andre finansielle omKostNiNger.......c.vvviiiiiiiiiiiiiiniieenannnns

RESU

LTAT FOR SKAT ..o

SKat af Arets reSUILAL. .. v ive it ieeenieneineeneeneeneeneeneeneenes

ARETS RESULTAT ....iiiniiiiiiiieeiieeiieeeie et et e eeie e e eeanee

FORS

LAG TIL RESULTATDISPONERING

Overfart resultat. ...

Note

2016/17
kr.

437.434

0
0

437.434

1.892
-151.344

287.982

-63.356

224.626

224.626

224.626

2015/16
tkr.

340

218
100

658

153
-206

605

9

614

614

614
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BALANCE 30. APRIL

AKTIVER

Grunde 08 bYgNiNger......viiiitiiiiiiiiiieiieeeinerenneeeenaeeaenas
Materielle anlaegsaktiver........c.cooiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieenn,

ANLAGSAKTIVER.....

Tilgodehavender......

Andre vaerdipapirer og kapitalandele............ccooiiiiiiiinn...

Veardipapirer..........

Likvider.................

OMSAETNINGSAKTIVER. .....ciiiiiiiiiiiiiiiiiiinin

AKTIVER................

Note 2017
kr.

11.543.133
2 11.543.133

11.543.133
0

20.764
20.764

753.085
753.085

373.793

1.147.642

12.690.775

2016
tkr.

9.077
9.077

9.077

0 O O

628
628

224

870

9.947
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BALANCE 30. APRIL

PASSIVER

Anpartskapital....c.ceeveiriiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieiieeeaees
Overfart overskud.....ccooiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieen,

€] 3 [N o I Y
Hensaettelse til udskudt skat......ccoevviiiiiiiiiiiinn...
HENSATTE FORPLIGTELSER ....ccovviiiiiiiiiiiinieiennns

Geeld til realkreditinstitutter........ccooeiiiiiiiiiiii,
Andre gaeldsbreve.....ovvvviiiiiiiiiiiiiieiiii e
DEPOSTta .ttt ittt i e ea s
Langfristede geeldsforpligtelser...........................

Kortfristet del af langfristet gaeld...........cceveniinen
Anden gaeld...cooiiiiiiiiiiiii e
Periodeafgraensningsposter.......ooeveeiieiiiiieenenneenenns
Kortfristede geeldsforpligtelser...........................
GZELDSFORPLIGTELSER.....ccciviiiiiiiiiieieeneennnne,

PASSIVER......coii

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Medarbejderforhold

Note

2017
kr.

200.000
3.216.368

3.416.368
54.553
54.553
7.575.591
1.016.666
232.225
8.824.482
226.000
82.447
86.925
395.372
9.219.854

12.690.775

10

2016
tkr.

200
2.992

3.192

6.328

183
6.511

187
35

22
244
6.755

9.947
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NOTER
2016/17 2015/16
kr. tkr.
Skat af arets resultat
Regulering af udskudt skat........ccovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinan.., 63.356 -9
63.356 -9
Materielle anlagsaktiver
Grunde og
bygninger
KOSEPris 1. MAJ 2016, e cieneeiiietieiteeenterenneeeenaeeeaneeeesnnesennnesenasesonnssnnnes 8.417.510
TN et tettiteet ettt ettt e e et et eeteeteeseeueaneaneaneaneaneaneaneeneanaeneeneeneenenn 2.466.133
Kostpris 30. april 2017 ..ot eeiieereeeeeeerennteeenaneeanneeannes 10.883.643
Opskrivninger 1. Maj 2016, ...ceueeiiieireieereneeeeeneereaneerennneserasesonnseeonneenns 659.490
Opskrivninger 30. april 20717 .......oiiuiiitiiiiiiieieieieereeaeeeneeenneaneannnes 659.490
Regnskabsmaessig vaerdi 30. april 2017........ccoiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeieeneeaneens 11.543.133

Boligejendommene bestar af fem udlejningsejendomme i Kolding, som blev anskaffet i 2014,
2015 og 2016. Boligejendommenes dagsvaerdi vurderes ved hjalp af en afkastbaseret
vaerdiansaettelsesmodel, hvor veerdien opgeres pa baggrund af investeringsejendommenes
driftsafkast og et individuelt fastsat afkastningskrav.

Det gennemsnitlige driftsafkast for de kommende ar vurderes at udgare 745 tkr. samlet set for
de fem ejendomme, hvilket bygger pa en arlig gennemsnitlig leje pr. kvadratmeter pa 1 tkr.,
arlige driftsomkostninger inkl. vedligeholdelse pa 152 tkr. samt en udlejningsprocent pa 100 %

Ved beregningen er anvendt et afkast i intervallet 6-7 %, som er fastlagt under hensyntagen til
de geaeldende forhold pa ejendomsmarkedet pa balancedagen, ejendomstypen, ejendommenes
beliggenhed mv. Afkastkravet pa 6-7 % svarer ligeledes til det generelle afkastkrav for
tilsvarende aeldre boligejendomme i Kolding.

Egenkapital
Overfort
Anpartskapital overskud lalt
Egenkapital 1. maj 2016.....cvuiiiniiiiiiiiiiiiiieiieeaene. 200.000 2.991.742 3.191.742
Forslag til arets resultatdisponering...........ccvcveveevenen., 224.626 224.626

Egenkapital 30. april 2017..........ccooviiiiiiiiiiiiininn 200.000 3.216.368 3.416.368

11

Note



|IBDO

NOTER

Langfristede gaeldsforpligtelser

1/5 2016

geeld i alt

Geeld til realkreditinstitutter....... 6.514.951
Andre gaeldsbreve...........c......... 0
Deposita...ccvveeeiiiiiiiiiiiiennnnnnns 183.025
6.697.976

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

30/4 2017 Afdrag Restgaeld
geldi alt naste ar efter 5 ar
7.801.591 226.000 6.665.000
1.016.666 0 1.016.666
232.225 0 232.225
9.050.482 226.000 7.913.891

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, 7.802 tkr., er der givet pant i grunde og
bygninger, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 30. april 2017 udger 11.543 tkr.

Medarbejderforhold
Antal personer beskaftiget i gennemsnit:
2 (2015/16: 2)

Der er ansat to direktagrer i selskabet. Direktgrerne modtager ikke vederlag.

12

Note
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for Kjaer og Kjaerholm ApS for 2016/17 er aflagt i overensstemmelse med den danske ars-
regnskabslovs bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra regnskabs-
klasse C.

Arsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

RESULTATOPG@RELSEN

Nettoomsaetning
Huslejeindtaegter er periodiseret saledes, at de daekker perioden frem til regnskabsarets udlgb. Opkrae-
vede bidrag til dackning af varme indgar ikke i huslejeindtaegter.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til reklame, administration, lokaler, tab pa
debitorer mv.

Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme

Vaerdiregulering af investeringsejendomme indregnes i resultatopgerelsen. Forbedringer tillaegges den
regnskabsmaessige vaerdi pa investeringsaktiverne og udgangspunktet for arets vaerdireguleringer er
dagsvaerdi primo med tillaeg af forbedringer.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renteindtagter og -omkostninger, finansielle om-
kostninger ved finansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrgrende
vaerdipapirer, gaeld og transaktioner i fremmed valuta, amortisering af finansielle aktiver og forplig-
telser samt tillaag og godtgerelse under acontoskatteordningen mv. Finansielle indtaegter og omkost-
ninger indregnes med de belgb, der vedrgrer regnskabsaret.

Skat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatop-
garelsen med den del, der kan henfares til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der
kan henfares til posteringer direkte pa egenkapitalen.

BALANCEN

Materielle anlagsaktiver
Investeringsejendomme males til dagsveaerdi svarende til ejendommenes handelsvaerdi. Zndringer i
dagsvaerdien indregnes i resultatopggrelsen.

Dagsvaerdien for boligejendommene vurderes ved hjaelp af en afkastbaseret vaerdiansaettelsesmodel,
hvor vaerdien opggres pa baggrund af investeringsejendommenes driftsafkast og et individuelt fastsat
afkastningskrav.

Efterfglgende omkostninger tillaegges anskaffelsessummen pa investeringsejendommene, nar det er
sandsynligt, at afholdelsen vil medfere fremtidige gkonomiske fordele for virksomheden. Andre
omkostninger til reparation og vedligeholdelse indregnes i resultatopggrelsen ved afholdelsen.

Fortjeneste eller tab ved salg af materielle anlagsaktiver opgares som forskellen mellem salgspris med
fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige vaerdi pa salgstidspunktet. Fortjeneste eller tab
indregnes i resultatopggrelsen.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Vardiforringelse af anlagsaktiver
Den regnskabsmaessige vaerdi af materielle anlaegsaktiver vurderes arligt for indikationer pa
vaerdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer pa veerdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv
henholdsvis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsvaerdien, hvis denne er
lavere end den regnskabsmaessige vaerdi.

Genindvindingsvaerdi er den hajeste vaerdi af nettosalgspris og kapitalvaerdi. Kapitalvaerdien opgares
som nutidsvaerdien af de forventede nettopengestramme fra anvendelsen af aktivet eller aktivgruppen
og forventede nettopengestremme ved salg af aktivet eller aktivgruppen efter endt brugstid.

Periodeafgraensningsposter, aktiver
Periodeafgraensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedrerende efter-
falgende regnskabsar.

Veaerdipapirer og kapitalandele

Verdipapirer indregnet under omsaetningsaktiver, omfatter bgrsnoterede obligationer, aktier og andre
veaerdipapirer, der males til dagsvaerdi pa balancedagen. Barsnoterede vaerdipapirer males til barskurs.
Ikke barsnoterede vaerdipapirer og kapitalandele males til kostpris.

Skyldig skat og udskudt skat

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

Udskudt skat males af midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig og skattemaessig veaerdi af aktiver
og forpligtelser.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfarselsberettiget skattemaessigt underskud,
males til den vaerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af frem-
tidig indtjening, eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatte-
enhed.

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. £ndring i udskudt skat som
folge af aendringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen bortset fra poster, der fares direkte pa
egenkapitalen.

Geeldsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved laneoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af afholdte
laneomkostninger. | efterfalgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris
svarende til den kapitaliserede vaerdi ved anvendelse af den effektive rente, saledes at forskellen
mellem provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopggrelsen over laneperioden.

Amortiseret kostpris for kortfristede gaeldsforpligtelser svarer normalt til nominel vaerdi.
Periodeafgransningsposter, passiver

Periodeafgraensningsposter indregnet under passiver omfatter modtagne betalinger vedrgrende
indtaegter i de efterfalgende ar.



