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Ledelsespåtegning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 1. januar - 31. december

2016 for Lifa Ejendomme II ApS.

Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Årsregnskabet giver efter min opfattelse et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle

stilling pr. 31. december 2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for 2016.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Vejle, den 30. maj 2017

Direktion

Flemming Faurholm
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Den uafhængige revisors erklæring om udvidet gennemgang
af årsregnskabet

Til kapitalejeren i Lifa Ejendomme II ApS

Vi har udført udvidet gennemgang af årsregnskabet for Lifa Ejendomme II ApS for regnskabsåret 1. januar

- 31. december 2016. Årsregnskabet, der omfatter resultatopgørelse, balance og noter, herunder anvendt

regnskabspraksis, udarbejdes efter årsregnskabsloven.

Ledelsens ansvar for årsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et årsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstem-

melse med årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser

nødvendig for at udarbejde et årsregnskab uden væsentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvi-

gelser eller fejl.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om årsregnskabet. Vi har udført vores udvidede gennemgang i

overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklæringsstandard for små virksomheder og FSR - danske revi-

sorers standard om udvidet gennemgang af årsregnskaber, der udarbejdes efter årsregnskabsloven.

Dette kræver, at vi overholder revisorloven og FSR - danske revisorers etiske regler samt planlægger og ud-

fører handlinger med henblik på at opnå begrænset sikkerhed for vores konklusion om årsregnskabet og

derudover udfører specifikt krævede supplerende handlinger med henblik på at opnå yderligere sikkerhed

for vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primært består af forespørgsler til ledelsen og, hvor det

er hensigtsmæssigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt krævede supplerende

handlinger samt vurdering af det opnåede bevis.

Omfanget af handlinger, der udføres ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi ud-

trykker derfor ingen revisionskonklusion om årsregnskabet.

Konklusion

Baseret på den udførte udvidede gennemgang er det vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende

billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2016 samt af resultatet af sel-

skabets aktiviteter for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2016 i overensstemmelse med årsregnskabs-

loven.

Hellerup, den 30. maj 2017

PricewaterhouseCoopers

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

CVR-nr. 33 77 12 31

René Otto Poulsen

statsautoriseret revisor
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Selskabsoplysninger

Selskabet Lifa Ejendomme II ApS

Havnegade 32

7000 Vejle

CVR-nr.: 31 43 23 24

Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december

Hjemstedskommune: Vejle

Direktion Flemming Faurholm

Revisor PricewaterhouseCoopers

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Strandvejen 44

2900  Hellerup

Advokat Skov Advokaterne

Havneparken 4

7100 Vejle

Pengeinstitut Middelfart Sparekasse

Vestre Engvej 1A

7100 Vejle
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Resultatopgørelse 1. januar - 31. december

Note 2016

DKK

2015

DKK

Bruttofortjeneste før værdireguleringer 5.018.589 4.621.596

Værdiregulering af investeringsaktiver 2 -1.087.603 -2.002.929

Bruttofortjeneste efter værdireguleringer 3.930.986 2.618.667

Finansielle indtægter 3 89.895 728.727

Finansielle omkostninger 4 -4.178.072 -997.315

Resultat før skat -157.191 2.350.079

Skat af årets resultat 5 -1.271.359 -566.927

Årets resultat -1.428.550 1.783.152

Resultatdisponering

Forslag til resultatdisponering  

Overført resultat -1.428.550 1.783.152

-1.428.550 1.783.152
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Balance 31. december

Aktiver

Note 2016

DKK

2015

DKK

Investeringsejendomme 116.250.000 114.000.000

Materielle anlægsaktiver 6 116.250.000 114.000.000

Anlægsaktiver 116.250.000 114.000.000

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 0 65.624

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 14.861 1.348.049

Andre tilgodehavender 16.451.558 19.559.181

Tilgodehavender 16.466.419 20.972.854

Likvide beholdninger 388.671 2.001.352

Omsætningsaktiver 16.855.090 22.974.206

Aktiver 133.105.090 136.974.206
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Balance 31. december

Passiver  

Note 2016

DKK

2015

DKK

Selskabskapital 500.000 500.000

Overført resultat 20.575.792 22.004.342

Egenkapital 7 21.075.792 22.504.342

Hensættelse til udskudt skat 11.348.059 11.545.578

Hensatte forpligtelser 11.348.059 11.545.578

Gæld til realkreditinstitutter 89.382.462 90.747.604

Anden gæld 1.400.000 0

Langfristede gældsforpligtelser 8 90.782.462 90.747.604

Gæld til realkreditinstitutter 8 1.099.388 1.023.265

Modtagne forudbetalinger fra kunder 76.307 106.952

Leverandører af varer og tjenesteydelser 25.564 0

Gæld til tilknyttede virksomheder 1.601.259 3.442.610

Selskabsskat 856.394 978.399

Anden gæld 8 6.239.865 6.625.456

Kortfristede gældsforpligtelser 9.898.777 12.176.682

Gældsforpligtelser 100.681.239 102.924.286

Passiver 133.105.090 136.974.206

Hovedaktivitet 1

Eventualposter og øvrige økonomiske forpligtelser 9
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Noter til årsregnskabet

1 Hovedaktivitet

Selskabets væsentligste aktiviteter er drift og udlejning af investeringsejendomme og dermed beslægtet

virksomhed.

2016

DKK

2015

DKK

2 Værdiregulering af investeringsaktiver

Øvrige værdireguleringer af investeringsejendomme -1.350.245 -2.147.160

Korrektion gæld primo (amortiseret kost) 262.642 0

Værdireguleringer af finansielle forpligtelser 0 144.231

-1.087.603 -2.002.929

3 Finansielle indtægter

Renteindtægter tilknyttede virksomheder 68.481 0

Andre finansielle indtægter 21.414 728.727

89.895 728.727

4 Finansielle omkostninger

Renteomkostninger tilknyttede virksomheder 9.626 49.638

Andre finansielle omkostninger 4.168.446 947.677

4.178.072 997.315

5 Skat af årets resultat

Årets aktuelle skat 856.394 978.399

Årets udskudte skat -197.519 -411.472

Regulering af skat vedrørende tidligere år 612.484 0

1.271.359 566.927
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Noter til årsregnskabet

6 Aktiver der måles til dagsværdi

Investerings-

ejendomme

DKK

Kostpris 1. januar 114.000.000

Tilgang i årets løb 3.600.245

Kostpris 31. december 117.600.245

Værdireguleringer 1. januar 0

Årets værdireguleringer -1.350.245

Værdireguleringer 31. december -1.350.245

Regnskabsmæssig værdi 31. december 116.250.000

Forudsætninger ved opgørelse af dagsværdi af investeringsejendommene

Ved fastsættelse af dagsværdi er benyttet et afkastkrav på ca. 5,75 %.

7 Egenkapital

Selskabskapital

Overført

resultat I alt

DKK DKK DKK

Egenkapital 1. januar 500.000 22.004.342 22.504.342

Årets resultat 0 -1.428.550 -1.428.550

Egenkapital 31. december 500.000 20.575.792 21.075.792
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Noter til årsregnskabet

8 Langfristede gældsforpligtelser

Afdrag, der forfalder inden for 1 år, er opført under kortfristede gældsforpligtelser. Øvrige forpligtelser er

indregnet under langfristede gældsforpligtelser.

Gældsforpligtelserne forfalder efter nedenstående orden:

2016

DKK

2015

DKK

Gæld til realkreditinstitutter

Efter 5 år 84.674.921 89.873.374

Mellem 1 og 5 år 4.707.541 874.230

Langfristet del 89.382.462 90.747.604

Inden for 1 år 1.099.388 1.023.265

90.481.850 91.770.869

Anden gæld

Mellem 1 og 5 år 1.400.000 0

Langfristet del 1.400.000 0

Inden for 1 år 400.000 0

Øvrig kortfristet gæld 5.839.865 6.625.456

Kortfristet del 6.239.865 6.625.456

7.639.865 6.625.456
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Noter til årsregnskabet

2016

DKK

2015

DKK

9 Eventualposter og øvrige økonomiske forpligtelser

Pant og sikkerhedsstillelse

Følgende aktiver er stillet til sikkerhed for realkreditinstitutter:

Grunde og bygninger med en regnskabsmæssig værdi på 116.250.000 114.000.000

Eventualforpligtelser

Selskabet hæfter solidarisk sammen med moderselskabet og de øvrige selskaber i den sambeskattede koncern

for skat af koncernens sambeskattede indkomst og for visse eventuelle kildeskatter som udbytteskat samt for

fællesregistrering af moms.
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Noter, regnskabspraksis

Regnskabsgrundlag

Årsrapporten for Lifa Ejendomme II ApS for 2016 er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabslo-

vens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B.

Årsregnskab for 2016 er aflagt i DKK.

Ændring af regnskabspraksis

Virksomheden har som følge af lov nr. 738 af 1. juni 2015 (ændring af årsregnskabsloven) ændret anvendt

regnskabspraksis for måling af gældsforpligtelser vedrørende investeringsejendomme. Gælden vedrørende

investeringsejendomme er hidtil blevet målt til dagsværdi, men måles fremadrettet til amortiseret kostpris.

Der er ikke ændret sammenligningstal. Ændringen har medført en forringelse af ordinært resultat for

indeværende år med TDKK 263 og årets resultat med TDKK 263. Det har herudover påvirket

virksomhedens gældsforpligtelser med TDKK 263 og den samlede balancesum med TDKK 263.

Egenkapitalen er påvirket med TDKK 263. Virksomhedens pengestrømme er ikke påvirket af ændringen.

Generelt om indregning og måling

Indtægter indregnes i resultatopgørelsen i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes værdiregule-

ringer af finansielle aktiver og forpligtelser, der måles til dagsværdi eller amortiseret kostpris. Endvidere

indregnes i resultatopgørelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opnå årets indtjening, herunder af-

skrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageførsler som følge af ændrede regnskabs-

mæssige skøn af beløb, der tidligere har været indregnet i resultatopgørelsen.

Aktiver indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil tilflyde selskabet,

og aktivets værdi kan måles pålideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil fragå

selskabet, og forpligtelsens værdi kan måles pålideligt.

Ved første indregning måles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfølgende måles aktiver og forpligtelser

som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Resultatopgørelsen

Bruttofortjeneste efter værdireguleringer

Med henvisning til årsregnskabslovens § 32 er nettoomsætningen ikke oplyst i årsrapporten.

Nettoomsætning

Huslejeindtægter indregnes lineært i lejeperioden.

Nettoomsætningen måles til det modtagne vederlag og indregnes eksklusive moms og med fradrag af
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Noter, regnskabspraksis

rabatter i forbindelse med salget.

Omkostninger vedrørende investeringsejendomme

Omkostninger vedrørende investeringsejendomme indeholder primært årets driftsomkostninger.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger indeholder omkostninger til lokaler, salg og distribution samt kontorhold

mv.

Finansielle poster

Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regn-

skabsåret.

Skat af årets resultat

Skat af årets resultat består af årets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat og indregnes i resultatopgø-

relsen med den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte på egenkapitalen med den del, der kan

henføres til posteringer direkte på egenkapitalen.

Selskabet er sambeskattet med FF Holding, Vejle ApS og dennes 100% ejede danske dattervirksomheder.

Selskabsskatten fordeles mellem de sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster.

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme måles til dagsværdi.

Dagsværdien er udtryk for den pris ejendommen kan handles til mellem velinformerede og villige parter på

uafhængige vilkår på balancedagen. Fastlæggelse af dagsværdi medfører væsentlige regnskabsmæssige

skøn.

Dagsværdien for investeringsejendomme er for hver enkelt ejendom opgjort ved hjælp af en afkastbaseret

model, hvor den forventede fremtidige pengestrømme for det kommende år sammen med en afkastgrad

danner grundlag for ejendommens dagsværdi. Beregningerne tager udgangspunkt i ejendommenes budget

for det kommende år. Der er i budgettet taget højde for lejeudvikling, tomgang, driftsomkostninger, vedlige-

holdelse og administration mv. Den budgetterede pengestrøm divideres med den skønnede afkastgrad,

hvorved ejendommens dagsværdi fremkommer. Den herved beregnede værdi korrigeres for eventuelle

driftsfremmede aktiver, såsom likvider, deposita mv., såfremt disse ikke indgår særskilt andet sted i balan-

cen.

De anvendte skøn er baseret på oplysninger samt forudsætninger, som ledelsen vurderer forsvarlige, men

som i sagens natur er usikre og uforudsigelige. De faktiske begivenheder eller omstændigheder vil sandsyn-
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Noter, regnskabspraksis

ligvis afvige fra de i beregningerne forudsatte, idet forudsatte begivenheder ofte ikke indtræder som forven-

tet. Disse afvigelser kan være væsentlige. Der er i noterne givet oplysninger om de anvendte forudsætnin-

ger.

Tilgodehavender

Tilgodehavender indregnes i balancen til amortiseret kostpris, hvilket i al væsentlighed svarer til

pålydende værdi. Der nedskrives til imødegåelse af forventede tab. 

Udskudte skatteaktiver og -forpligtelser

Udskudt skat måles efter den balanceorienterede gældsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabs-

mæssig og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser, opgjort på grundlag af den planlagte anvendelse

af aktivet, henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver måles til den værdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udlig-

ning i skat af fremtidig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme

juridiske skatteenhed.

Udskudt skat måles på grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil

være gældende, når den udskudte skat forventes udløst som aktuel skat. Ændring i udskudt skat, som følge

af ændringer i skattesatser, indregnes i resultatopgørelsen eller i egenkapitalen, når den udskudte skat ved-

rører poster, der er indregnet i egenkapitalen.

Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af årets

skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere års skattepligtige indkomster samt for betalte aconto-

skatter. Tillæg og godtgørelse under acontoskatteordningen indregnes i resultatopgørelsen under finansiel-

le poster.

Finansielle gældsforpligtelser

Prioritetsgæld er således målt til amortiseret kostpris, der for kontantlån svarer til lånets restgæld. For obli-

gationslån svarer amortiseret kostpris til en restgæld beregnet som lånets underliggende kontantværdi på

lånoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning af lånets kursregulering

på optagelsestidspunktet.

Øvrige gældsforpligtelser måles til amortiseret kostpris, der i al væsentlighed svarer til nominel værdi.
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