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L.B. Udlejning ApS

Side 1

Selskabsoplysninger

Selskabet

L.B. Udlejning ApS
Melletoften 4, Skodborg
6630 Redding

Regnskabséar 1. januar 2016 - 31. december 2016
Direktion Lennart Bengaard Bruhn
Revisor JWS Revision

Godkendt Revisionsaktieselskab
Slotsmarken 12

2970 Hgrsholm

Telefon: 7023 0189

Pengeinstitut

Fres Herreds Sparekasse, Radding afdeling




L.B, Udlaining ApS Sida 2

Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og vediaget arsrapporten for 2016 for L.B. Udlejning ApS.
Arsrapporten er aflagt | overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Jeg anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmeessig og de udevede regnskabsmaessige
sken som forsvarlige. Jeg finder endvidere den samiede prassentation af &rsrepporten retvisende.
Arsregnskabet giver derfor efter min opfattelse et retvisende billede af selskabets aktiver og
passiver, den finansielle stilling samt resultatst af aktiviteter.

Jeg indstiller Arsrapporten til generalforsamlingens godkendelse.

Redding, den 19. april 2017

Direktlon:

L%

Lennart Bengaard Bruhn
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Den uafhangige revisors erklaering om udvidet
gennemgang af arsregnskabet

Til kapitalejeren i L.B. Udlejning ApS

Vi har udfort udvidet gennemgang af arsregnskabet for L.B. Udlejning ApS for regnskabsaret 1.
januar 2016 - 31. december 2016. Arsregnskabet, der omfatter anvendt regnskabspraksis,
resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter, 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 udirykke en konklusion om arsregnskabet. Vi har udfert vores udvidede
gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erkleeringsstandard for sma
virksomheder og FSR - danske revisors standard om udvidet gennemgang af arsregnskaber,
der udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Dette kraever, at vi overholder revisorloven og FSR - danske revisorers etiske regler samt
planiaagger og udferer handlinger med henblik pa at opna begreenset sikkerhed for vores
konklusion om arsregnskabet og derudover udfarer specifikt krsevede supplerende handlinger
med henblik p& at opna yderligere sikkerhed for vores konklusion.

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

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

Konklusion

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 2016 samt af
resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséret 1. januar 2016 - 31. december 2016 i
overensstemmelse med arsregnskabsloven.
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Den uafhaengige revisors erklaring om udvidet
gennemgang af arsregnskabet (forsat)

Fremhavelse af forhold i regnskabet

Usikkerhed om maling

Uden at det har pavirket vores konklusion skal vi henlede opmaerksomheden pa note 11, der
beskriver "usikkerhed om maling". Selskabets ejendomme er indregnet til dagsveerdi som
investeringsejendomme. Vaerdiansasttelsen af investeringsejendommene er behasftet med
usikkerhed.

Usikkerhed vedrarende fortsat drift

Uden at det har pavirket vores konklusion, skal vi henlede opmaerksomheden pa, at
arsregnskabet er aflagt efter princippet om going-concern. Vi er enige med ledelsen heri og skal
henvise til arsregnskabets note 12.

Harsholm, den 19. april 2017

JWS Revision
Godkendt Revisionsaktieselskab
CVR-nr.. 2701 54 76

Henrik Gislum Jacobsen
Statsautoriseret revisor
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Anvendt regnskabspraksis

Arsregnskabet for L.B. Udlejning ApS for 2016 er aflagt i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse B. Herudover har selskabet valgt at
falge visse bestemmelser fra overliggende regnskabsklasser. Arsregnskabet er aflagt i danske
kroner.

Zndring | anvendt regnskabspraksis

Som falge af @endring af arsregnskabsloven har selskabet aendret anvendt regnskabspraksis for
maéling af finansielle forpligtelser vedrarende investeringsejendomme. Disse finansielle
forpligtelser blev tidligere malt til dagsvaerdi, men bliver nu malt til amortiseret kostpris.

Sammenligningstal er tilpasset den sendrede regnskabspraksis.

Den akkumulerede virkning af praksisaendringen pr. 31. december 2016 medferer, at
egenkapitalen foreges med t.kr. 145 og pr. 31. december 2015, at egenkapitalen er foraget
med t.kr. 107. Balancesummen er ikke pavirket for de to regnskabsar.

Bortset fra ovennssvnte omrade er arsregnskabet aflagt efter samme regnskabspraksis som
sidste ar, og er i hovedsagen som folger:

Generelt om indregning og maling

| resultatopgerelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes
vaerdireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser. | resultatopgerelsen indregnes ligeledes
alle omkostninger, herunder afskrivninger og nedskrivninger.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde
selskabet, og aktivets vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil
fraga selskabet, og forpligtelsens veerdi kan males palideligt.

Ved farste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfaigende males aktiver og
forpligtelser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden
arsregnskabet afleegges, og som be- eller afkraefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopgorelsen

Resultatopgerelsen er opstiliet artsopdelt med de tilpasninger som folger af selskabets aktivitet
og juridiske form.
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Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste bestar af sammentraskning af posterne nettoomsastning, vareforbrug,
herunder forskydning i varelager samt andre eksterne omkostninger.

Lejeindtagter
Lejeindtaegter er indregnet som periodens indgaet og periodiseret forfalden leje.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger i forbindelse med udlejning, herunder tab
pa leje samt regnskabsassistance og revisor m.v.

Der er foretaget fuld periodisering af alle vazsentlige udgiftsposter.

Finansielle poster

Finansielle indtsegter og omkostninger indregnes i resultatopg@relsen med de beleb, som
vedrerer regnskabsperioden. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og omkostninger til
bank og realkreditinstitut samt forrentning af koncernmellemvasrender.

Skat af arets resultat

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

Balancen
Materielle anlagsaktiver

Investeringsejendomme males til dagsvaerdi fastsat pa baggrund af markedsforholdene pa
balancedagen. Dagsvaerdien er baseret pa, at en handel kan finde sted pa normale
handelsvilkar.

Dagsvaerdien er mait ud fra en afkastbaseret beregningsmodel med basis i en pa statusdagen
skennet afkastrente.

Vaerdireguleringer foretages over resultatopgarelsen.
Andre anlseg, driftsmateriel og inventar males til kostpris med fradrag af akkumulerede
afskrivninger. Afskrivninger foretages lineaert over aktivernes forventede brugstid baseret pa

felgende vurdering af aktivernes forventede brugstid:

Andre anleeg, driftsmateriel og inventar..............ccccceeeveeeieeeene 5ar
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Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af forventet restvaerdi efter afsluttet brugstid.

Aktiver med anskaffelsessum under den skattemzessige bundgraense for smaaktiver
omkostningsferes i resultatopgerelsen i anskaffelsesaret.

Fortjeneste eller tab ved afhaendelse af materielle anlaegsaktiver opgeres som forskellen
mellem salgspris med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmeessige veerdi pa
salgstidspunktet. Fortjeneste eller tab indregnes i resultatopgerelsen under andre
driftsindtasgter/~-omkostninger.

Tilgodehavender
Tilgodehavender indregnes til amortiseret kostpris, der normalt svarer til nominel veerdi.

Der foretages individuel vurdering af debitorerne og nedskrivninger finder sted, hvor det
vurderes at vzere pakraevet.

Egenkapital - udbytte

Udbytte, som ledelsen foreslar uddelt for regnskabsaret, vises som en saerskilt post under
egenkapitalen.

Gaeldsforpligtelser
De med investeringsejendommene forbundne forpligtelser indregnes til amortiseret kostpris.

Geaeldsforpligtelser i evrigt

Geeldsforpligtelser males til kostpris for tidspunktet for stiftelse af gaeldsforholdet. Efterfalgende
males gaeldsforpligtelserne til amortiseret kostpris, hvilket for korte og uforrentede geelds-
forpligtelser normalt svarer til den nominelle veerdi.

Selskabsskat

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

Udskudt skat males om forskellen mellem regnskabsmaessig og skattemaessig veerdi af aktiver
og forpligtelser. Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfarselsberettiget
skattemaessigt underskud, males til den veerdi, hvortil de forventes at kunne realiseres, enten
ved udligning i skat af fremtidig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser
inden for samme juridiske skatteenhed. Eventuelle udskudte nettoskatteaktiver males til
neftorealisationsvaerdi.
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Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens
lovgivning vil veere geeldende, ndr den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat. For
indevaerende ar er anvendt en skattesats pa 22%.

Uanset den skattemaessige veerdi, afsaettes udskudt skat af forskellen til nettoopskrivning af
ejendommen til dagsvaerdi og regulering af den tilherende geseldsforpligtelse til dagsvaerdi.

Selskabet indgéar i sambeskatning med sit moderselskab. Den aktuelle selskabsskat fordeles
mellem de sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomst (fuld fordeling
med refusion vedrerende skattemaessige underskud).
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Resultatopgerelse for 1. januar 2016 - 31. december 2016

Note

Bruttofortjeneste..........ccccrvrvcrircrinnnnricnnenen

Af- og nedskrivninger...........cccccveivinicinnnen
Dagsvaerdiregulering af investeringsaktiver....

Resultat for finansielle poster.....c..cceccmernenn

Finansielle indteegter.............ccoocov v
Finansielle omkostninger..........ccccocvvrevrrennnn.

Resultat for skat.......ccveernemeveeemimmcie e cre e s

Skatafaretsresultat...........ccoovvmeevvveiieeererinn,

Arets resultat...........

Resultatdisponering:
Overfart resulfat............cooeeeveeeeceeeirereeieseeens

Disponeret i ait..........c.covvvnmmremnrmsnnssssnnensemns

2016 2015
558.487 547.416
0 8.000

0 -10.204
558.487 529.212
5.459 7.150
393.760 499.420
170.186 36.942
60.889 -35.659
109.297 72.601
109.297 72.601
109.297 72.601
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Balance pr. 31. december 2016

Aktiver

Note

Investeringsejendomme

Andre anlazg, driftsmateriel og inventar..........

7  Materielle anleegsaktiveri alt ......................

Anlazgsaktiverialt ...............

Tilgodehavende leje

Tilgodehavende sambeskatningsbidrag..........

Andre tilgodehavender

Periodeafgrasnsningsposter....

Tilgodehavender i alt ...........

Likvide beholdninger ...........

Omsatningsaktiveri alt ......

Aktiveri alt

............

2016 2015
14.977.268 14.977.268
0 0
14.977.268 14.977.268
14.977.268 14.977.268
82.579 179.448

0 6.806

623.819 549.904
10.450 2.925
716.848 739.083
31.486 30.994
748.334 770.077
15.725.602 15.747.345
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Balance pr. 31. december 2016

Passiver
2016 2015
Note

8  Virksomhedskapital.........c.ccoeeereicvriirniiieinne 125.000 125.000
Overfert resuitat.................cccooveviivcieiiece, 60.894 -48.403
Egenkapital i alt ........cccescrnnninnmnnssnncsninenenne 185.894 76.597
Henssaettelse til udskudt skat........................... 827.970 776.116
Hensatte galdsforpligtelser i alf ..........c..... 827.970 776.116
Prioritetsgasld...........ccooeo e 10.387.066 10.870.578

9 Langfristede galdsforpligtelser i alt .......... 10.387.066 10.870.578
Kortfristet prioritetsgaeld....................cc..o....ee. 481.823 397.214
Kreditinstitutter i gvrigt............c....cocevviieieen. 0 33.637
Leverandgrer af varer og tjienesteydelser....... 118.376 100.916

Geeld til tilknyttede virksomheder.................... 3.594.119 3.350.637
Sambeskatningsbidrag.........cccccocvrccninncanennn. 9.035 0
Andengasld............ccocoiriii e 121.319 141.650
Kortfristede galdsforpligtelserialt............ 4.324.672 4.024.054
Gzlidsforpligtelserialt .............cccceenenneennne 14.711.738 14.894.632
Passiveri alt...........ccccceceeennneee. 15.725.602 15.747.345

1 Vassentligste aktiviteter

2  Personaleomkostninger

10 Pantsaetninger, sikkerheder og eventualforpligtelser
11 Usikkerheder om maling

12  Usikkerhed vedrerende fortsat drift
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Egenkapitalopgerelse
Virksomheds- Overfart

kapital resultat | alt
2015
Egenkapital primo.........coccoveeivvevieieeneenn. 125.000 -227.722 -102.722
/Endring af anvendt regnskabspraksis..... 106.718 106.718
Arets resultat.............ocoovvvvmereeeeeeeeeen 72.601 72.601
Egenkapital ultimo................cccoovevsrnemenns 125.000 -48.403 76.597
2016
Egenkapital primo........cccceveiiensieneenerenes 125.000 -48.403 76.597
Arets resultat.................ccoocoeeveereeeeenn 109.297 109.297
Egenkapital ultimo...........c.cecaaan ... 125.000 60.894 185.894
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Noter

1 Vasentligste aktiviteter

Selskabets vassentligste aktivitet er udlejningsvirksomhed af investeringsejendomme
og tilknyttet virksomhed.

2 Personaleomkostninger

Selskabet har i regnskabsaret ikke beskaeftiget personale udover direkteren, som
ikke har oppebaret vederlag.

2016 2015

3  Af- og nedskrivninger

Andre anlaag, driftsmateriel og inventar.......... 0 §.000

Af- og nedskriviingeri alt.......cc.cccviiniienne 0 8.000
4  Regulering til dagsvardier

GeRld....c.ov e 0 -10.204

Regulering til dagsvaerdi i alt..........cccessnernens 0 -10.204
5 Finansielle omkostninger

Heraf udger renter, tilknyttede virksomheder.. 102.632 123.544
6 Skat af arets resultat

Aktuel skat, sambeskatningsbidrag................. 9.035 -6.806

Forskydning i udskudt skat............................ 51.854 -28.853

Skat af arets resultat i alt, indtaegt.............. 60.889 -35.659

Tilgodehavende skat primo..........c.ccccccereenneen. 6.806 35.550

Modtaget skat i arets lgb...........ccoooeev e -6.806 -35.550

Aktuel skat, sambeskatningsbidrag................. 9.035 -6.806

Saldo skat ultimo, tilgode...........cccocvcneee -9.035 6.806
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Noter
Andre anlssg,
Investerings- driftsmateriel
7  Materielle anleegsaktiver ejendomme og inventar
Kostpris primo.........ccvein i ncses e e 11.783.690 40.000
Arets tilgang............ccc.oevveevieeiei e 0 0
Kostpris pr. 31.12.2016...........cccoevcereieeceeenn, 11.783.690 40.000
Afskrivninger primo.........ccccovveincccn s 40.000
Arets afskrivning....................coooueivve e, 0
Afskrivninger pr. 31.12.2016........ccccceveceeeene 40.000
Regulering til dagsveerdi primo....................... 3.193.578
Arets regulering...............ocoeeeoeveecveeisieeene 0
Regulering til dagsvaerdi pr. 31.12.2016......... 3.193.578
Regnskabsmaessig vaerdi pr. 31.12.2016.... 14.977.268 0
Anvendt afkastkrav 5,5%

Udsving i afkastkravet vil give felgende ejendomsvaerdi:
Ved en stigning i afkastprocent pa 0,5%......... 13.739.433

Ved et fald i afkastprocent pa 0,5%................ 16.465.140

8 Virksomhedskapital
Virksomhedskapitalen er opdelt i anparter & dkk 1.000 eller multipla heraf.

2016 2015

9 Langfristede gaeldsforpligtelser
Nominel restgaeld...........ccoccooiiniiiniiiinin, 10.868.889 11.267.792

Af langfristet gasld nominel restgeeld t.dkk 10.889, forfalder t.dkk 8.247 efter mere
end 5 ar.
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Noter

10 Pantsatninger, sikkerheder og eventualforpligtelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitut, nominel restgasld dkk. 10.869, er der givet
pant i grunde og bygninger, hvis regnskabsmaessige veerdi pa balancedagen udger
t.dkk. 14.977.

Selskabet er sambeskattet med modervirksomhedens og dennes gvrige
dattervirksomheder. Selskabet haefter solidarisk med de sambeskattede
virksomheder for betaling af sambeskatningens samlede selskabsskat og for
eventuelle kildeskatter. Det samlede beleb fremgar af arsrapporten for Lennart Bruhn
Holding ApS, der er administrationsselskab i forhold til sambeskatningen.

Forpligtelser i henhold til lov om midlertidig regulering af boligforholdene andrager |
alt t.dkk 659. Til opfyldelse af denne forpligtelse har selskabet t.dkk 583 indestdende
i Grundejernes Investeringsfond.

11 Usikkerheder om maling

Selskabet indregner sine investeringsejendomme til dagsvaerdi opgjort pa baggrund
af en afkastbaseret model.

Der er som felge af den generelle situation pa det danske ejendomsmarked
forbundet en vis usikkerhed ved fastsaettelsen af en eventuel kebers krav il
afkastrenten og dermed malingen af ejendommene.

12 Usikkerhed vedrerende fortsat drift

Arsrapporten er aflagt efter princippet om going-concern, i det selskabsdeltager har
givet tilsagn om at opretholde lanefinansieringen og tilfere likviditet om nedvendigt i
minimum 12 maneder fra statusdagen.

1426-16 L.B. Udiejning ApS



