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LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for 1. januar - 31. december 2016 for
LKJ Ejendomme 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. 31. december 2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret

1. januar - 31. december 2016.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Vejen, den 2. marts 2017

Direktion:

Hans Jargen Kjaer Jargensen Uffe Kristian Strem
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DEN UAFH/ZNGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING
Til kapitalejerne i LKJ Ejendomme ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for LKJ Ejendomme ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2016, der omfatter resultatopggrelse, balance, noter og anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udar-
bejdes efter 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 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er galdende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er narmere
beskrevet i revisionspategningens afsnit ”Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er
uafhaengige af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s
Etiske regler) og de yderligere krav, der er geldende 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 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
ledelsen anser 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 vedragrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde ars-
regnskabet 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 arsregnskabet som helhed er uden vaesentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med
en konklusion. Hgj grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en
revision, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er geeldende i Danmark, altid vil afdeekke vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes.
Fejlinformationer kan opsta som faolge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis
det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de gkonomiske
beslutninger, som regnskabsbrugerne traffer pa grundlag af arsregnskabet.

Som led i en revision, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er galdende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder
professionel skepsis under revisionen. Herudover:

. Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pa
disse risici samt opnar revisionsbevis, der er tilstrackkeligt og egnet til at danne grundlag for
vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser
er hojere end ved vasentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte
sammensvargelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesaettelse af
intern kontrol.

. Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstandighederne, men ikke for at kunne udtrykke
en konklusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

. Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om
de regnskabsmaessige skgn og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.



|IBDO "
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. Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet
om fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnaede revisionsbevis er
vaesentlig usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl
om selskabets evne til at fortsaette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig
usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning ggre opmaerksom pa oplysninger herom i arsregn-
skabet eller, hvis sddanne oplysninger ikke er tilstrackkelige, modificere vores konklusion. Vores
konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores
revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfare, at selskabet ikke
laengere kan fortsaette driften.

. Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og
begivenheder pa en sadan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med ledelsen om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmaessige 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.

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

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

Baseret pa det udferte 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 2. marts 2017

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab

CVR-nr. 2022 26 70

Frank Barrit
Statsautoriseret revisor
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LEDELSESBERETNING

Vaesentligste aktiviteter
Selskabets vaesentligste aktiviteter er administration af udlejningsejendomme.

Indregning og maling af investeringsejendomme

Ejendommenes veerdi er fastlagt pa basis af en beregnet kapitalvaerdi. | den udstrackning
markedsrenter andrer sig og en investors rentekrav andres, eller ejendommenes forhold i @vrigt
a&ndres, kan ejendommenes veaerdi tilsvarende andre sig.

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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RESULTATOPG@RELSE 1. JANUAR - 31. DECEMBER

BRUTTOFORTJENESTE.......c.ciiiiiiiiiiiinennenneeneeneenenes
AfSKIIVNINGEI . o et iiii i e eireeineeeenaeeaanaeenes

DRIFTSRESULTAT ..ottt

SKat af Arets FeSUILAL. ..eueee et eeeeneeeeeeeeneeneeneeneens

ARETS RESULTAT...ccuuiiiniiiieriieeiineeiineeineeenneenineennnnns

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING

Note

2016
kr.

1.707.985

-783.624

924.361

50.047
-350.511

623.897

-138.194

485.703

485.703

485.703

2015
kr.

.456.107

-782.176

673.931

140.358
-498.331

315.958

-83.213

232.745

232.745

232.745
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BALANCE 31. DECEMBER
AKTIVER
Grunde 08 bYgNiNger......viiiitiiiiiiiiiieiieeeinerenneeeenaeeaenas

Materielle anlaegsaktiver........c.cooiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieenn,

ANdre Vaerdipapirer...co.eeeei i e
Finansielle anlaagsaktiver..........cccoviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiennn..

ANLZEGSAKTIVER.... ..ot

Andre tilgodehavender........covviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii e
Tilgodehavender........coouiiiiiiiiiiiiiiiiiii i

8] Q2 [ = (S
OMSZETNINGSAKTIVER. .. eiteiiiiiiiiii ittt eeeenneeeees

AKTIVER. ...

2016
kr.

Note

17.227.942

5 17.227.942

289.225
6 289.225

17.517.167

2.539.685
2.539.685

61.933

2.601.618

20.118.785

2015
kr.

17.975.366
17.975.366

289.225
289.225

18.264.591

2.313.429
2.313.429

143.792

2.457.221

20.721.812
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BALANCE 31. DECEMBER

PASSIVER

Anpartskapital....c.ceeveiriiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieiieeeaees
Opskrivnings henlaeggelse.....ccovvviiiiiiiiiiiiiiiiienann,
Overfart overskud.........cooviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiennn..

EGENKAPITAL ...uuiiiiiiiiiiii e
Hensaettelse til udskudt skat.......ccceevviiiinnna...
HENSATTE FORPLIGTELSER....ccccvviiiiiiiiiiiiieeennnn

Erhvervslan.......oee e eniiiiiiiiii e
NYKredit...oooiiiiiiiiii s
Anden gaeld...covneiiiiiiiiiiii i e e
Depositum fra l@jer...ccuiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeenas
SKyldig rente-SWap....ceeeeereieirineeieeneeeenneerenneenenns
Langfristede gaeldsforpligtelser...........................

Kortfristet del af langfristet gaeld.............ccooiiiiiit
Selskabsskat.......cooveiiiiiiiiiiiiii
Anden gaeld...cooieiiiiiiiiiiiii e
Kortfristede geaeldsforpligtelser...........................
G/ELDSFORPLIGTELSER......ccciieiiiiiiiiinnenneneennnne,

PASSIVER. ..ot

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Afledte finansielle instrumenter

Medarbejderforhold

Note 2016
kr.

126.000
3.471.967
3.815.091
7 7.413.058
1.107.733
1.107.733
556.089
8.553.303
560.000
400.000
472.788
8 10.542.180
8 710.000
122.025

223.789

1.055.814
11.597.994

20.118.785

10

11

10

2015
kr.

126.000
4.630.565
2.090.842

6.847.407

1.149.014

1.149.014

795.977
9.000.240
700.000
400.000
575.286
11.471.503

730.000
119.117
404.771
1.253.888
12.725.391

20.721.812



|IBDO

NOTER

Ejendomsomkostninger

Finansielle indtaegter

Renter LKJ Biler Vejen A/S
Finansielle indtaegter i gvrigt

Finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger i @vrigt.

Skat af arets resultat

Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst
Regulering af udskudt skat

Materielle anlaegsaktiver

Kostpris 1. januar 2016......ccccvvvvvieeninnnnnnnnn.
TilGaNG .ot iiii e re e e e neeaas
Kostpris 31. december 2016,

Opskrivninger 1. januar 2016,
Opskrivninger 31. december 2016

Af- og nedskrivninger 1. januar 2016
Arets afskrivninger ........ccoeoveieviniininiinennnn.
Af- og nedskrivninger 31. december 2016

Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2016

Veardi af indregnede aktiver, uden opskrivninger efter § 41, stk. 1

Finansielle anlaegsaktiver

Kostpris 1. januar 2016......ccccevvvveieeiennnnnnnnn.
Kostpris 31. december 2016,

Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2016

2016 2015
kr. kr.

50.000 140.000
47 358

50.047 140.358

350.511 498.331

350.511 498.331

179.475 150.264
-41.281 -67.051

138.194 83.213

Grunde og
bygninger

....................................... 16.615.210
....................................... 36.200
.............................................................. 16.651.410

............................................................... 5.936.622
...................................................... 5.936.622

..................................................... 4.576.466
....................................... 783.624
............................................ 5.360.090
......................................... 17.227.942

................ 12.776.702

Andre
veaerdipapirer

....................................... 289.225
.............................................................. 289.225

......................................... 289.225

11

Note
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NOTER
Egenkapital
Opskrivnings Overfort
Anpartskapital henlaggelse overskud lalt
Egenkapital 31. december 2015................ 126.000 4.630.565 2.090.842 6.847.407
Praksisaeendringer.......c.cooeviiiiiiiiiiiiininnenn. -1.008.260 1.008.260
Korrigeret egenkapital 1. januar 2016...... 126.000 3.622.305 3.099.102 6.847.407
Nettoregulering af sikringsinstrumenter...... 79.948 79.948
Arets afskrivning pa opskrivninger efter
skat overfert til frie reserver................... -150.338 150.338
Forslag til arets resultatdisponering........... 485.703 485.703
Egenkapital 31. december 2016.............. 126.000 3.471.967 3.815.091 7.413.058
Langfristede gaeldsforpligtelser
1/1 2016 31/12 2016 Afdrag Restgaeld
geldi alt geldi alt naste ar efter 5 ar
Erhvervslan.........ccccevevnenen.e. 795.977 676.089 120.000 50.000
Nykredit....cooveeiiiiiiiiiiinninn, 9.730.240 9.143.303 590.000 6.160.000
Anden gaeld.....ccevevvnnennenn... 700.000 560.000 0 0
Depositum fra lejer............... 400.000 400.000 0 0
Skyldig rente-swap................ 575.286 472.788 0 0
12.201.503 11.252.180 710.000 6.210.000

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
Selskabet har til sikkerhed for gaeld til realkreditinstitutter afgivet pant i grunde og bygninger.

Selskabet har deponeret ejerpantebreve i grunde og bygninger til sikkerhed for bankgaeld.

Pr. 31. december 2016 udger omfanget af pantsaetninger og sikkerhedstillelser 9.800 tkr., og
den regnskabsmaessige vaerdi af de pantsatte aktiver og de aktiver, der er stillet sikkerhed i
udger 17.228 tkr.

Afledte finansielle instrumenter

Selskabet har indgaet en renteswap til regnskabsmaessig sikring af de fremtidige
pengestramme pa den langfristede prioritetsgaeld. Renteswappen er indgaet med selskabets
saedvanlige bankforbindelse og har sikret en fast rente pa det variabelt forrentede
kreditforeningslan. Renteswappen er indgaet med en kontraktmaessig vaerdi pa 6.191 tkr. og
har en lgbetid pa 10 ar. Pa balancedagen udger dagsvaerien -473 tkr.

Medarbejderforhold
Antal personer beskaeftiget i gennemsnit:
2 (2015: 2)

12

Note

10

11
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for LKJ Ejendomme ApS for 2016 er aflagt i overensstemmelse med den danske arsregn-
skabslovs bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra regnskabsklasse
C.

Arsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste ar, bortset fra folgende
andringer.

ZAndring i anvendt regnskabspraksis og klassifikation
Anvendt regnskabspraksis er endret pa falgende omrader:

. Selskabets ejendomme males til kostpris med opskrivning til dagsvaerdi efter arsregnskabsloven
§ 41 med fradrag af akkumulerede afskrivninger. Tidligere blev hele opskrivningen ekskl. skat
bundet pa reserverne for opskrivning. Som fglge af aendrede regler efter den nye
arsregnskabslov, skal reserven for opskrivningen reduceres med et belgb svarende til
afskrivningen pa opskrivningsbelgbet efter skat. Sammenligningstal er ikke tilpasset den
&ndrede regnskabspraksis i overensstemmelse med arsregnskabslovens § 51, stk. 2. Der er ingen
belabsmaessig indvirkning af praksisaendringen hverken pa arets resultat efter skat, balancesum
eller egenkapital.

RESULTATOPG@RELSEN

Nettoomsaetning
Lejeindtaegter indregnes i resultatopgerelsen, safremt lejen vedrarer regnskabsaret.

Vareforbrug
Vareforbrug omfatter omkostninger, der afholdes for at opna arets nettoomsastning. Herunder indgar
direkte og indirekte omkostninger til ravarer og hjaelpematerialer.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til ejendom samt administration.

Finansielle indtaegter og omkostninger
Finansielle indtagter og omkostninger indeholder renteindtaegter og -omkostninger. Finansielle
indtaegter og omkostninger 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

Grunde og bygninger males til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger. Der
afskrives ikke pa grunde. Der foretages opskrivninger til dagsvaerdi i henhold til arsregnskabsloven § 41.
Arets dagsveerdiregulering, efter fradrag af udskudt skat, indregnes direkte pa egenkapitalen.

Dagsvaerdien fastlaegges ved anvendelse af en ekstern vurdering foretaget af en sagkyndig
vurderingsmand eller alternativt baseret pa en anerkendt vaerdianseaettelsesmetode, baseret pa en
afkastbaseret model. | den afkastbaserede opgarelse anvendes et afkastkrav pa 8%.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af den skennede restvaerdi efter afsluttet brugstid.

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen samt omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det
tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.



|IBDO )

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Der foretages lineaere afskrivninger baseret pa folgende vurdering af aktivernes forventede brugstider
og restvaerdi herefter:

Brugstid Restveerdi
Y a 1 0= 1= S 25 ar 0%

Fortjeneste eller tab ved salg af materielle anlaegsaktiver opgares som forskellen mellem salgspris med
fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige vaerdi pa salgstidspunktet. Fortjeneste eller tab
indregnes i resultatopggrelsen under andre driftsindtaegter eller andre driftsomkostninger.

Finansielle anlaegsaktiver
Finansielle anlaegsaktiver omfatter ansvarligt lan, der forventes beholdt til udlgb og males til
amortiseret kostpris.

Verdiforringelse af anlagsaktiver

Den regnskabsmaessige vaerdi af materielle anlaegsaktiver samt finansielle anlaegsaktiver, der ikke
males til dagsvaerdi, 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.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket sadvanligvis svarer til nominel vaerdi. Vaerdien
reduceres med nedskrivning til imgdegaelse af forventede tab.

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 vaerdi 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 udlast som aktuel skat. £ndring i udskudt skat som
folge af aendringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen bortset fra poster, der fgres direkte pa
egenkapitalen.

Gealdsforpligtelser
Geeld er malt til amortiseret kostpris svarende til nominel vaerdi.
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Afledte finansielle instrumenter

Afledte finansielle instrumenter indregnes farste gang i balancen til kostpris og males efterfalgende til
dagsveerdi. Positive og negative dagsveerdier af afledte finansielle instrumenter indgar i tilgode-
havender henholdsvis forpligtelser.

Z&ndring i dagsvaerdien af afledte finansielle instrumenter, der er klassificeret som og opfylder
kriterierne for sikring af dagsvaerdien af et indregnet aktiv eller en indregnet forpligtelse, indregnes i
resultatopgerelsen sammen med eventuelle andringer i dagsvaerdien af det sikrede aktiv eller den
sikrede forpligtelse.

/Z&ndring i dagsveerdien af afledte finansielle instrumenter, der er klassificeret som og opfylder beting-
elserne for sikring af fremtidige pengestremmer, indregnes i tilgodehavender eller gaeld samt pa
egenkapitalen. Resulterer den fremtidige transaktion i indregning af aktiver eller forpligtelser, over-
fares belgb, som blev indregnet pa egenkapitalen, fra egenkapitalen og indregnes i kostprisen for
henholdsvis aktivet eller forpligtelsen. Resulterer den fremtidige transaktion i indtaegter eller
omkostninger, overfgres belgb, som blev indregnet pa egenkapitalen, til resultatopgarelsen i den
periode, hvor det sikrede pavirker resultatopggrelsen.

For eventuelle afledte finansielle instrumenter, som ikke opfylder betingelserne for behandling som
sikringsinstrumenter, indregnes aendringer i dagsvaerdi i resultatopggrelsen lgbende.



