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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2016 for AJ
Ejendomsselskab ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmaessig, og efter vores opfattelse giver arsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2016 samt af re-

sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséret 1. januar - 31. december 2016.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegarelse for de forhold, som be-
retningen omhandler. ‘

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Bronshgj, den 24. april 2017

Direktion
L




Den uafhzengige revisors revisionspategning

Til anpartshaverne i AJ Ejendomsselskab ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for AJ Ejendomsselskab ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2016, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og noter. Arsregnskabet udarbej-
des efter arsregnskabsloven. ’

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og fi-
nansielle 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 yderli-
gere krav, der er geldende i Danmark. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er nzermere beskrevet
i revisionspategningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er uathengige af sel-
skabet 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 evrige etiske forpligtelser i hen-
hold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opndede revisionsbevis er tilstrekkeligt og eg-
net som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstem-
melse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen an-
ser nodvendig for at udarbejde et &rsregnskab uden vasentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsztte
driften; at oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde arsregnska-
bet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at likvi-
dere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at geore dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mél er at opn hej grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vesentlig fejlinfor-
mation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en konklu-
sion. Hej grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der
udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er gel-
dende i Danmark, altid vil afdekke veesentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformationer kan op-
sta som folge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis det med rimelighed kan for-
ventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de ekonomiske beslutninger, som regnskabsbruger-
ne treffer pa grundlag af arsregnskabet.




Den uafhzngige revisors revisionspategning

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

. Identificerer og vurderer vi risikoen for veesentlig fejlinformation i rsregnskabet, uanset om den-
ne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pé disse
risici samt opndr revisionsbevis, der er tilstreckkeligt og egnet til at danne grundlag for vores kon-
klusion. Risikoen for ikke at opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere
end ved vasentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvzargel-
ser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesattelse af intern kontrol.

. Opnér vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revi-
sionshandlinger, der er passende efter omstendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en kon-
klusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

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

. 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
usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets
evne til at fortsette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vasentlig usikkerhed, skal vi i vores
revisionspategning gere opmarksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sidanne op-
lysninger ikke er tilstrekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa
det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begi-
venheder eller forhold kan dog medfere, at selskabet ikke lengere kan fortsatte driften.

° Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder no-
teoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder
pé en sddan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmessige pla-
cering 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.




Den uafhsengige revisors revisionspiategning

I tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at lese ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med &rsregnskabet eller vores vi-
den opnéet ved revisionen eller p4 anden méde synes at indeholde vaesentlig 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 vae-
sentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Kebenhavn, den 24. april 2017

Christensen Kjzerulff

Statsautoriseret Revisionsaktieselskab

Cy?r. 1591 56 41
( el /&

(\Peter Lund

statsautoriseret revisor
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Selskabsoplysninger
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Direktion Allan Jensen

Jan Andersen

Reyvision Christensen Kjerulff Statsautoriseret Revisionsaktieselskab
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets hovedaktivitet er at drive investerings- og udlejningsvirksomhed.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold

Arets bruttofortjeneste udger 559.621 mod 396.720 sidste ar. Det ordinzre resultat efter skat udger
381.530 mod 1.421.346 sidste &r. Ledelsen anser arets resultat for tilfredsstillende.




Resultatopgerelse 1. januar - 31. december

Note

Bruttofortjeneste

Verdiregulering af investeringsejendomme
Personaleomkostninger

Dagsverdiregulering af gaeld vedrerende
investeringsejendomme

Driftsresultat

Andre finansielle indtegter
Ovrige finansielle omkostninger

Resultat for skat

Skat af arets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering:

Overfores til overfert resultat

Disponeret i alt

2016 2015
559.621 396.720
0 2.099.383
-40.680 -36.000
-91.800 -13.137
427.141 2.446.966
0 114
-126.797 -563.870
300.344 1.883.210
81.186 -461.864
381.530 1.421.346
381.530 1.421.346
381.530 1.421.346




Balance 31. december

Aktiver

Anlzegsaktiver

Investeringsejendomme

Materielle anlaegsaktiver i alt

Anleegsaktiver i alt

Oms=etningsaktiver

Andre tilgodehavender
Periodeafgransningsposter
Tilgodehavender i alt

Likvide beholdninger

Omszetningsaktiver i alt

Aktiver i alt

2016 2015
18.000.000 18.000.000
18.000.000 18.000.000
18.000.000 18.000.000

8.394 11.165
8.831 8.771
17.225 19.936
478.865 132.947
496.090 152.883
18.496.090 18.152.883




Balance 31. december

Passiver

Egenkapital

Virksomhedskapital
Overfort resultat

Egenkapital i alt

Hensatte forpligtelser

Henszttelser til udskudt skat
Hensatte forpligtelser i alt

Geeldsforpligtelser

Ge=ld til realkreditinstitutter
Langfristede galdsforpligtelser i alt

Gealdsforpligtelser

Modtagne forudbetalinger fra kunder
Leveranderer af varer og tjenesteydelser
Geld til tilknyttede virksomheder
Anden geld

Kortfristede gaeldsforpligtelser i alt

Gzldsforpligtelser i alt

Passiver i alt

8 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

2016 2015
252.000 252.000
1.494.162 1.112.632
1.746.162 1.364.632
380.678 461.864
380.678 461.864
14.176.398 14.172.771
14.176.398 14.172.771
89.925 123.048
292.053 293.273
50.228 3.021
1.045.346 1.045.037
715.300 689.237
2.192.852 2.153.616
16.369.250 16.326.387
18.496.090 18.152.883




Verdiregulering af investeringsejendomme

Veardiregulering

Personaleomkostninger

Lenninger og gager

Gennemsnitligt antal beskzftigede medarbejdere

Ovrige finansielle omkostninger

Andre finansielle omkostninger

2016 2015
0 2.099.383

0 2.099.383
40.680 36.000
40.680 36.000
1 1
126.797 563.870
126.797 563.870
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Noter

4.  Investeringsejendomme
Kostpris 1. januar 2016
Kostpris 31. december 2016

Regulering til dagsverdi 1. januar 2016
Arets regulering til dagsvaerdi

Regulering til dagsveerdi 31. december 2016

Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2016

15.900.617 15.900.617
15.900.617 15.900.617
2.099.383 0
0 2.099.383
2.099.383 2.099.383
18.000.000 18.000.000

Ved opgorelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede lejeindtegter

ved fuld udlejning af ejendommene. Forventede drifts-, administrations- og vedligeholdelsesom-

kostninger fratraekkes. Den herefter beregnede verdi korrigeres for indregnet tomgangsleje for en

passende periode samt forventede omkostninger til indretning og sterre vedligeholdelsesarbejder

mv., ligesom deposita og forudbetalt leje tilleegges. Afkastsatserne er fastsat pa baggrund af ekster-

ne ma&gleres bedemmelser af markedsniveauet.

Den anvendte vaerdiansattelsesmetode er uaendret i forhold til sidste ar.

Ved fastszttelsen af markedsverdien (bogfort vaerdi) er folgende afkastprocenter lagt til grund:

Vegtet gennemsnitlig afkastprocent

Folsomhedsanalyse:

4,75

Andringer i afkastsatserne har vasentlig betydning for malingen af investeringsejendommene. En

stigning i afkastsatsen forer til et fald i markedsverdien. Markedsudviklingen kan medfere et an-

dret krav til forrentningen af fast ejendom.

5.  Virksomhedskapital
Virksomhedskapital 1. januar 2016

6. Overfort resultat

Overfort resultat 1. januar 2016
Arets overforte overskud eller underskud

252.000 252.000
252.000 252.000
1.112.632 -308.714
381.530 1.421.346
1.494.162 1.112.632

11



Noter

31/12 2016 31/12 2015
7.  Geeldsforpligtelser
Afdrag Restgaeld Gald i alt Gzldialt
forste ar efter 5 ar 31/12 2016 31/12 2015
Geeld til _
realkreditinstitutter 89.925 13.810.718 14.266.324 14.295.821
89.925 13.810.718 14.266.324 14.295.821
8.  Pantszetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for selskabets engagement med kreditinstitut, Nykredit er deponeret
realkreditpantebreve tkr. 10.851, tkr. 642, t.kr. 266, tkr. 2.899 i ejendom Skjulhgj All¢ 72-76
matr. nr. 3099. Bogfort verdi pr. 31. december 2016 udger 18.000 t.kr.

Til sikkerhed for selskabets engagement med pengeinstitut, Nykredit er deponeret ejerpantebrev
tkr. 1.400 i ejendom Skjulhej Allé 72-76 matr. nr. 3009. Bogfoert vaerdi pr. 31. december 2016
udger 18.000 t.kr.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for AJ Ejendomsselskab ApS er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestem-
melser for en klasse B-virksomhed.

- Arsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste &r og aflegges i danske kroner.

Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste

Lejeindtsegter vedrorende investeringsejendomme

Lejeindtegter indeholder indtegter ved udlejning af ejendomme samt opkreevede fllesomkostninger og
indregnes i resultatopgerelsen i den periode, som lejen vedrerer. Indtegter vedrorende varmeregnskabet
indregnes i balancen som mellemveerender med lejere.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, administration og lo-
kaler.

Omkostninger vedrerende investeringsejendomme

Omkostninger vedrgrende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrerende drift af ejendom-
me, reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger. Omkostnin-
ger vedrorende varmeregnskabet indregnes i balancen som mellemvarende med lejere.

Vardiregulering af investeringsejendomme

Verdiregulering af investeringsejendomme indeholder vardireguleringer af ejendomme til dagsveerdi
samt gevinst/tab ved afhendelse af ejendomme.

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter lon og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre omkostnin-
ger til social sikring mv. til selskabets medarbejdere. I personaleomkostninger er fratrukket modtagne
godtgerelser fra offentlige myndigheder.

Finansielle indtaegter og omkostninger
Finansielle indtegter og omkostninger indeholder renter. Finansielle indtegter og omkostninger indreg-
nes i resultatopgerelsen med de belab, der vedrarer regnskabsaret.

Skat af arets resultat

Arets skat, der bestér af arets aktuelle selskabsskat og @ndring i udskudt skat, indregnes i resultatopgarel-
sen med den del, der kan henfores til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan hen-
fores til posteringer direkte i egenkapitalen.

13
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Anvendt regnskabspraksis

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme males ved forste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kebspris og
eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme males efterfolgende ejendom for ejendom til en skennet dagsveerdi. Ejendomme-
ne verdiansattes ud fra en afkastbaseret model, hvor forventede fremtidige pengestromme for det kom-
mende 4r sammen med et afkastkrav er fastsat af en ekstern valuar danner grundlag for ejendommenes
dagsvardi. Den anvendte vardiansattelsesmodel er uzndret i forhold til sidste regnskabsar.

Omkostninger, der tilforer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaf-
felsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillegges kostprisen som en
forbedring. Omkostninger, der ikke tilferer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, ind-
regnes i resultatopgerelsen under omkostninger vedrerende investeringsejendomme™.

Investeringsejendomme har som evrige materielle anlaegsaktiver, bortset fra grunde, en begranset leve-
tid. Den verdiforringelse, der finder sted, efterhanden som en investeringsejendom foreldes, afspejles i
investeringsejendommens lgbende maéling til dagsverdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskriv-
ninger over investeringsejendommens brugstid.

Vardireguleringer indregnes i resultatopgerelsen under posten “veerdireguleringer af ejendomme”.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel verdi. Der ned-
skrives til nettorealisationsvaerdien med henblik pa at imedegé forventede tab.

Periodeafgrzaensningsposter
Periodeafgraensningsposter, som er indregnet under aktiver, omfatter afholdte omkostninger vedrerende
efterfolgende regnskabsar.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestdender i pengeinstitutter og kontantbeholdninger.

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser indregnes i balancen med det beleb, der kan beregnes pa
grundlag af 4rets forventede skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige ind-
komster samt for betalte acontoskatter. Skattetilgodehavender og -forpligtelser prasenteres modregnet i
det omfang, der er legal modregningsadgang, og posterne forventes afregnet netto eller samtidig.
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Anvendt regnskabspraksis

Udskudt skat er skatten af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmeassig og skattemeassig verdi af
aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling
af forpligtelsen.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
vare geldende, nar den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat.

Galdsforpligtelser

Andre gzldsforpligtelser méles til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vaerdi.
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