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LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for 1. januar - 31. december 2016 for
Ejendomsselskabet Formervangen 28 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.

Faaborg, den 9. marts 2017

Direktion:

Kim Larsen Jan Larsen
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DEN UAFHZANGIGE REVISORS ERKLZARINGER
Til kapitalejeren i Ejendomsselskabet Formervangen 28 ApS

ERKLZRING OM UDVIDET GENNEMGANG AF ARSREGNSKABET

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for Ejendomsselskabet Formervangen 28 ApS for
regnskabsaret 1. januar - 31. december 2016, der omfatter resultatopgerelse, balance, noter og
anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet 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. 31. december 2016 samt af resultatet af
selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2016 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.

Faaborg, den 9. marts 2017

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 2022 26 70

Steen Haagensen
Statsautoriseret revisor
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LEDELSESBERETNING

Vaesentligste aktiviteter
Selskabets aktiviteter er erhvervelse og besiddelse af ejendomme og al anden i forbindelse hermed
beslagtet virksomhed.

Usikkerhed ved indregning og maling

Ejendommenes vaerdi er fastlagt pa basis af en beregnet kapitalvaerdi. | den udstraekning markeds-
renter andrer sig og en investors rentekrav andres, eller ejendommenes forhold i @vrigt andres, kan
ejendommenes vardi tilsvarende andre sig.

Udviklingen i aktiviteter og gkonomiske forhold
Der er ikke sket andringer af selskabets aktivitetsomrader i regnskabsaret. Regnskabsaret har vaeret
praeget af, at ejendommene har vaeret fuldt udlejet hele aret.

Arets resultat anses for tilfredsstillende.
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.......couiiiiiiiiiiiiiiiieniieniienenes
Dagsveerdiregulering af geaeld vedr. investeringsejd.............
DRIFTSRESULTAT ...cuuitiiiiiiiiiiii i

Andre finansielle indtagter......ccovvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinene,
Andre finansielle omkostninger........ccvvvviiiiiiiiiiiiiiiiinnnn.

RESULTAT FOR SKAT ..iiiiiiiiiiiiiiiiiiieiiieeeiieeeneerennenes
SKat af Arets FeSUILAL. ..eueee et eeeeneeeeeeeeneeneeneeneens

ARETS RESULTAT...ccuuiiiniiiieriieeiineeiineeineeenneenineennnnns

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING

Foreslaet udbytte for regnskabsaret..........cccevverenenenennn..
Anvendt af tidligere ars overskud........cocvvvininininininennnnns

Note

N —

2016
kr.

1.724.179

0

1.724.179

41.224
-254.332

1.511.071

-332.437

1.178.634

3.000.000
-1.821.366

1.178.634

2015
kr.

1.859.041

-5.422

1.853.619

224
-322.246

1.531.597

-359.933

1.171.664

1.000.000
171.664

1.171.664
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BALANCE 31. DECEMBER

AKTIVER

INnvesteringsejeNdOMME. ... vvirertirietieieereneeeenneeeenneeaenaees
Materielle anlaegsaktiver........c.cooiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieenn,

ANLAGSAKTIVER.....coiiiiiiiiiiii

Tilgodehavende hos tilknyttede virksomheder.......................

OMSAETNINGSAKTIVER. ..ottt

AKTIVER. ...

PASSIVER

Selskabskapital...eeeueieiieeiiiiiiiiiiiiii i ieii e eieeaaaas
Overfart overskud.........ooeviieiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii e
Forslag til udbytte...cccuiiiiiiiiiiii e

EGENKAPITAL ...oitiitiitiiiieeerereiee e nee e neeneenaaneas
Hensaettelse til udskudt skat.......ooevveiiiiiiiiiiiiiiiiiiinnnnn...
HENSATTE FORPLIGTELSER......c.ciiiiiiiiiiiiiiiieieeieeneeneanens
Geeld til realkreditinstitutter.....coooeveieiiiiiiiiiiiiiieiereenees
Gaeld til pengeinstitut......coeeiiiiitiiiiiiiiiiiieiiiieiiceeneeanas
Langfristede gaeldsforpligtelser............ccoovviiiiiiiiiiii...
Kortfristet del af langfristet gaeld......cccovviviiiiiiiiiiiiiiii...
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser........cccoevvevnninennn..
Geeld, tilknyttede virksomheder.........ccovviiiiiiiiiiiiiiiiiiienanns
Selskabsskat....c.cceieiiiiiiiiii e
ANden gaeld. oo e
Kortfristede gaeldsforpligtelser.........c.ccoovviiiiiiiiiiiiinnnn...
G/ZELDSFORPLIGTELSER.....ccceiiiiiiiiiiinienienneeneeneeneeneenes

PASSIVER. ..o

Eventualposter mv.

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Note

2016
kr.

24.600.000
24.600.000

24.600.000

0
0

20.808

20.808

24.620.808

125.000
7.587.234
3.000.000

10.712.234
2.909.416
2.909.416
6.714.841
1.550.836
8.265.677
884.121
14.000
266.552
329.450
1.239.358
2.733.481
10.999.158

24.620.808

2015
kr.

24.600.000
24.600.000

24.600.000

510.000
510.000

225.207

735.207

25.335.207

125.000
9.408.600
1.000.000

10.533.600
2.906.436
2.906.436
7.359.389
1.852.803
9.212.192
838.080
14.527
20.488
360.114
1.449.770
2.682.979
11.895.171

25.335.207
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NOTER

Andre finansielle indtaegter

Tilknyttede virksomheder........cceiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeae,
Finansielle indtaegter i @vrigt......covvviiiiiiiiiiiiiiii e

Andre finansielle omkostninger

Tilknyttede virksomheder.......ccviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieiiieeennees
Finansielle omkostninger i @vrigt.......ccovvviiiiiiiiiiiiiiiiinann...

Skat af arets resultat

Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst............c.ceuenens
Regulering skat vedrgrende tidligere ar...........coovveevenenennnnns
Regulering af udskudt skat........ccovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinane.,

Materielle anlagsaktiver
Dagsveerdi for industri- og kontorejendom

2016
kr.

3.448

37.776

41.224

0
254.332

254.332

329.450
7
2.980

332.437

2015
kr.

224

224

424
321.822

322.246

360.114
2
-183

359.933

Industri- og kontorejendommen er beliggende i Glostrup og er fuldt udlejet. Industri- og
kontorejendommens dagsvaerdi baseres pa en afkastbaseret vaerdiansattelsesmodel. Ved
beregningen er anvendt et afkast pa 7 %, som er fastlagt under hensyntagen til de gaeldende
forhold pa ejendomsmarkedet pa balancedagen, ejendomstypen, ejendommens beliggenhed

mv.

Egenkapital

Egenkapital 31. december 2015................
Praksisaeendringer......ccoovveiiiiiiieineenennnenns
Korrigeret egenkapital 1. januar 2016......
Betalt udbytte.....coovvviviiiiiiiiiiiiiiiieinnns,
Forslag til arets resultatdisponering...........

Egenkapital 31. december 2016..............

Langfristede geeldsforpligtelser

1/1 2016
geeld i alt
Geeld til realkreditinstitutter... 7.960.469
Geeld til pengeinstitut............ 2.089.803

10.050.272

Selskabs-
kapital

125.000

125.000

125.000

Overfort
overskud

9.408.600

9.408.600

-1.821.366

7.587.234

31/12 2016
geeld i alt

7.322.962
1.826.836

9.149.798

Forslag til
udbytte | alt
0 9.533.600
1.000.000 1.000.000
1.000.000 10.533.600
-1.000.000 -1.000.000
3.000.000 1.178.634
3.000.000 10.712.234
Afdrag Restgaeld
naste ar efter 5 ar
608.121 4.295.900
276.000 301.000
884.121 4.596.900

10

Note
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NOTER

Note

Eventualposter mv. 7
Eventualforpligtelser

Ejendomsselskabet Formervangen 28 ApS har afgivet selvskyldnerkautionserklaering til
pengeinstitut vedrgrende fglgende selskaber:

Ejendomsselskabet Formervangen 18 ApS (gald 31. december 2016 0 mio. kr.).

JKL Bygning B ApS (gaeld 31. december 2016 0 mio. kr.).

JKL Ejendom ApS (geeld 31. december 2016 9,7 mio. kr.).

JK Ventilation ApS (gaeld 31. december 2016 0,7 mio. kr.).

JK Vent KBH ApS (gaeld 31. december 2016 0 mio. kr.).

JK Vent Vest ApS (geeld 31. december 2016 0 mio. kr.).

JKV Montage ApS (gaeld 31. december 2016 0 mio. kr.).

JKL Invest Holding ApS (gaeld 31. december 2016 1,6 mio. kr.).

JKL Faaborg Holding ApS (gaeld 31. december 2016 0 mio.kr.).

Til sikkerhed for folgende selskabers geeld til pengeinstitut er der pantsat ejerpantebrev pa
12,1 mio. kr. med pant i ejendommen matr.nr. 6 ac og 6 ap, Herstedgster by, Herstedgster:
Ejendomsselskabet Formervangen 18 ApS (gald 31. december 2016 0 mio. kr.).

JKL Bygning B ApS (gaeld 31. december 2016 0 mio. kr.).

JKL Ejendom ApS (geeld 31. december 2016 9,7 mio. kr.).

JK Ventilation ApS (gaeld 31. december 2016 0,7 mio. kr.).

JK Vent KBH ApS (gaeld 31. december 2016 0 mio. kr.).

JK Vent Vest ApS (geeld 31. december 2016 0 mio. kr.).

JKV Montage ApS (gaeld 31. december 2016 0 mio. kr.).

JKL Invest Holding ApS (gaeld 31. december 2016 1,6 mio. kr.).

JKL Faaborg Holding ApS (gaeld 31. december 2016 0 mio.kr.).

Haeftelse i sambeskatningen
Selskabet haefter solidarisk sammen med moderselskabet og de gvrige selskaber i den
sambeskattede koncern for skat af koncernens sambeskattede indkomst.

Skyldig skat af koncernens sambeskattede indkomst fremgar af arsrapporten for JKL Faaborg
Holding ApS, der er administrationsselskab for sambeskatningen.
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser 8

Til sikkerhed for engagement med pengeinstitut er der afgivet falgende sikkerheder:

Ejerpantebrev pa nominelt 12,1 mio. med pant i ejendomme, hvis regnskabsmaessige vaerdi
pr. 31. december 2016 udger 24,6 mio. kr.

Herudover er der til sikkerhed for gaeld til realkreditinstitut, 7,3 mio. kr., afgivet pant i
ejendomme, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2016 udgaer 24,6 mio. kr.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for Ejendomsselskabet Formervangen 28 ApS for 2016 er aflagt i overensstemmelse med
den danske arsregnskabslovs bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B.

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

Zndring i anvendt regnskabspraksis og klassifikation
Anvendt regnskabspraksis er andret pa falgende omrader:

. Foreslaet udbytte er prasenteret som en saerlig post under egenkapitalen. Foreslaet udbytte
var tidligere indregnet som en gaeldsforpligtelse, hvilket ikke langere er muligt efter
@ndringerne  til  arsregnskabsloven. Sammenligningstal er tilpasset den andrede
regnskabspraksis, og praksisaeendringen er indregnet direkte pa egenkapitalen primo.
Praksisaendringen pavirker alene egenkapitalen, der pr. 1. januar 2016 er foraget med 1 mio.
kr. og pr. 31. december 2016 er foraget med 3 mio. kr.

. Den til investeringsejendommene tilknyttede gaeld var tidligere indregnet og malt til dagsvaerdi
med indregning af arets vaerdiregulering over resultatopgerelsen. Praksis aendres, til at gaeld
vedrgrende investeringsejendomme fremover males til amortiseret kostpris.

Arsagen til praksisaendringen er en andring i arsregnskabsloven vedtaget i 2015, hvorefter det
ikke laengere er muligt at indregne gaeld vedrerende investeringsejendomme til dagsvaerdi.

Dagsveerdi af geeld fra sidste regnskabsar er anvendt som ny kostpris i indevaerende ar, og
sammenligningstal vedrarende praksisaendringen er ikke tilpasset, da overgangsbestemmelsen,
jf. bekg. nr. 1849 af 15/12 2015 § 1, er anvendt.

Den akkumulerede virkning af praksisaendringen udger en forggelse af arets resultat for skat
med 9 tkr. og efter skat med 7 tkr., der vedrarer arets amortisering af forskellen mellem
dagsveaerdien og den nominelle veaerdi pr. 1. januar 2016 og en dagsvaerdiregulering.
Balancesummen og egenkapitalen pr. 1. januar 2016 er uaendret. Pr. 31. december 2016 er
gaelden andret med 5 tkr., som er forskellen mellem amortiseret kostpris og dagsvaerdi.

RESULTATOPG@RELSEN

Nettoomsaetning
Huslejeindtaegter og omkostninger er periodiseret saledes, at de dackker perioden frem til
regnskabsarets udlgb.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration mv.

Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme

Verdiregulering af investeringsejendomme indregnes i resultatopggrelsen. Forbedringer tillaegges den
regnskabsmaessige veerdi pa investeringsaktiverne og udgangspunktet for arets veerdireguleringer er
dagsvaerdi primo med tillaeg af forbedringer.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renteindtaegter og -omkostninger, kursgevinster og -
tab vedrgrende vaerdipapirer, gaeld og transaktioner i fremmed valuta samt tillaeg og godtgerelse under
acontoskatteordningen mv. Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes med de belgb, der
vedrarer 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.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

BALANCEN

Materielle anlagsaktiver
Investeringsejendomme males til dagsveaerdi svarende til ejendommenes handelsvaerdi. Zndringer i
dagsveaerdien indregnes i resultatopgerelsen.

Dagsvaerdien fastlaegges ved anvendelse af en anerkendt veaerdiansattelsesmetode, baseret pa en
afkastbaseret model eller alternativt baseret pa en pa en anden made skennet markedsvaerdi.

Ved anvendelsen af en afkastbaseret model opgeres veaerdien pa basis af investeringsejendommens
driftsafkast og et individuelt fastsat forrentningskrav.

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.

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.

Selskabet er sambeskattet med koncernforbundne danske selskaber. Den aktuelle selskabsskat fordeles
mellem de sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster og med fuld fordeling
med refusion vedrgrende skattemaessige underskud. De sambeskattede selskaber indgar i
acontoskatteordningen. Skyldig og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen under
henholdsvis omsaetningsaktiver og geeld.

Udskudt skat males af midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig og skattemaessig veerdi 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 lanoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte
transaktionsomkostninger. | efterfalgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret
kostpris svarende til den kapitaliserede veerdi ved anvendelse af den effektive rente, saledes at
forskellen mellem provenuet og den nominelle vardi indregnes i resultatopgarelsen over laneperioden.

Geeld i gvrigt er malt til amortiseret kostpris svarende til nominel vaerdi.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Omregning af fremmed valuta

Geaeld i fremmed valuta, som ikke er afregnet pa balancedagen, omregnes til balancedagens valutakurs.
Forskellen mellem balancedagens kurs og kursen pa tidspunktet for tilgodehavendets eller gaeldens
opstaen indregnes i resultatopgarelsen under finansielle indtaegter og omkostninger.



