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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt 8rsrapporten for regnskabs8ret 01.01.2016 - 31.12.2016
for Brdr. Larsen Ejendomme ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med 8rsregnskabsloven.
Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31.12.2016 samt af resultatet af virksomhedens aktiviteter for regnskabs3ret

01.01.2016 - 31.12.2016.

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

Vi anser betingelserne for at undlade revision af arsregnskabet for 01.01.2016 - 31.12.2016 for opfyldt.
Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Bredsten, den 31.05.2017

Direktion

-

T L

Dennis Plum Larsen Kenneth Larsen
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Den uafhaengige revisors erklaring om review af
arsregnskabet

Til kapitalejerne i Brdr. Larsen Ejendomme ApS

Vi har udfgrt review af 8rsregnskabet for Brdr. Larsen Ejendomme ApS for regnskabsdret 01.01.2016 -
31.12.2016, der omfatter resultatopggrelse, balance, egenkapitalopggrelse, noter og anvendt regnskabs-
praksis.

Ledelsens ansvar for &rsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et 8rsregnskab, der giver et retvisende billede | overensstemmelse
med 3rsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for
ngdvendig for at udarbejde et 8rsregnskab uden veesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvi-
gelser eller fejl.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Vi har udfert vores review i overensstemmelse
med den internationale standard vedrgrende opgaver om review af historiske regnskaber og yderligere krav
ifglge dansk revisorlovgivning. Dette kraever, at vi udtrykker en konklusion om, hvorvidt vi er blevet bekendt
med forhold, der giver os grund til at mene, at regnskabet som helhed ikke i alle vaesentlige henseender er
udarbejdet i overensstemmelse med den relevante regnskabsmassige begrebsramme. Dette kraever 0gs8,
at vi overholder etiske krav.

Et review af et regnskab udfgrt efter den internationale standard vedrarende opgaver om review af historiske
regnskaber er en erklaeringsopgave med begraenset sikkerhed. Revisor udfarer handlinger, der primaert be-
stdr af forespgrgsler til ledelsen og, hvor det er hensigtsmaessigt, andre i virksomheden samt anvendelse af
analytiske handlinger og vurdering af det opnéede bevis.

Omfanget af de handlinger, der udfgres ved et review, er betydeligt mindre end ved en revision udfgrt efter
de internationale standarder om revision. Vi udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om arsregnskabet.

Konklusion

Ved det udfgrte review er vi ikke blevet bekendt med forhold, der giver os grund til at mene, at 8rsregnskabet
ikke giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31.12.2016 samt af
resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsdret 01.01.2016 - 31.12.2016 i overensstemmelse med 3rs-
regnskabsloven.

Kolding, den 31.05.2017

Deloitte
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
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Ledelsesberetning

Hovedaktivitet
Selskabets veesentlige aktiviteter er drift og udlejning af investeringsejendomme. Investeringsejendomme

omfatter boligejendomme.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold
Selskabet viser et overskud pd 324 t.kr., som af ledelsen anses for tilfredsstillende.

Begivenheder efter balancedagen
Der er fra balancedagen og frem til i dag ikke indtradt forhold, som forrykker vurderingen af 8rsrapporten.
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Resultatopgorelse for 2016

Bruttofortjeneste

Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme
Dagsveerdiregulering af finansielle forpligtelser
Driftsresultat

Andre finansielle indtaegter
Andre finansielle omkostninger
Resultat for skat

Skat af 8rets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering
Overfart resultat

2016 2015

Note kr. kr.
585.114 360.525

0 2.082.703
0 (19.570)

585.114 2.423.658

1 81.328 21.587
2 (209.512) (172.138)
456.930 2.273.107
3 (132.575) (505.950)
324.355 1.767.157

324.355 1.767.157

324.355 1.767.157
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Balance pr. 31.12.2016

2016 2015

Note kr. kr.

Investeringsejendomme 11.095.000 11.095.000
Materielle anlaegsaktiver 4 11.095.000 11.095.000
Anlaegsaktiver 11.095.000 11.095.000
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 1.627.051 1.181.744
Tilgodehavende selskabsskat 0 4.021
Tilgodehavender 1.627.051 1.185.765
Likvide beholdninger 135.471 930.717
Omsaetningsaktiver 1.762.522 2.116.482

Aktiver 12.857.522 13.211.482
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Balance pr. 31.12.2016

2016 2015
Note kr. kr.
Virksomhedskapital 125.000 125.000
Overfart overskud eller underskud 3.332.349 3.007.994
Egenkapital 3.457.349 3.132.994
Udskudt skat 587.400 557.000
Hensatte forpligtelser 587.400 557.000
Geeld til realkreditinstitutter 6.709.306 6.968.534
Deposita 189.000 187.200
Anden geeld 1.448.373 1.473.213
Langfristede galdsforpligtelser 5 8.346.679 8.628.947
Kortfristet del af langfristede gaeldsforpligtelser 5 291.237 286.222
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 24.641 165.018
Geeld til tilknyttede virksomheder 20.607 419.814
Geeld til virksomhedsdeltagere og ledelse 1.108 1.107
Skyldige sambeskatningsbidrag 102.175 0
Anden gzeld 26.326 20.380
Kortfristede galdsforpligtelser 466.094 892.541
Gealdsforpligtelser 8.812.773 9.521.488
Passiver 12.857.522 13.211.482
Eventualforpligtelser 6

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser 7
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Egenkapitalopggreilse for 2016

Overfort

Virksomheds- overskud eller
kapital underskud I alt
kr. kr. kr.
Egenkapital primo 125.000 2.870.219 2.995.219
AEndring i regnskabspraksis 0 137.775 137.775
Korrigeret egenkapital primo 125.000 3.007.994 3.132.994
Arets resultat 0 324.355 324.355
Egenkapital ultimo 125.000 3.332.349 3.457.349
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Noter

2016 2015
kr. kr.
1. Andre finansielle indtagter
Finansielle indtaegter fra tilknyttede virksomheder 68.211 21.506
Renteindteegter i gvrigt 0 81
@vrige finansielle indteegter 13.117 0
81.328 21.587
2016 2015
kr. kr.
2. Andre finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger fra tilknyttede virksomheder 793 16.147
Renteomkostninger i gvrigt 197.730 125.520
@vrige finansielle omkostninger 10.989 30.471
209.512 172.138
2016 2015
kr. kr.
3. Skat af arets resultat
Aktuel skat 102.175 0
Andring af udskudt skat 30.400 505.950
132.575 505.950
Investe-
rings-
ejendomme
kr.
4. Materielle anlaegsaktiver
Kostpris primo 8.674.534
Kostpris ultimo 8.674.534
Dagsveerdireguleringer primo 2.420.466
Dagsvaerdireguleringer ultimo 2.420.466
Regnskabsmaessig vaerdi ultimo 11.095.000
Indregnede renter 132.868

Selskabets investeringsejendomme er boligejendomme beliggende i Vejle.
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Noter

Investeringsejendomme er, jf. beskrivelse under anvendt regnskabspraksis, malt til dagsvaerdi ved anven-
delse af den afkastbaserede model. Afkastkravet for selskabets ejendomme udger 5,25% pr. 31.12.2016.
Arets dagsveerdiregulering udggr 0 kr. En forggelse af afkastkravet med gennemsnit 0,25%-point vil reducere
den samlede dagsvaerdi med 498 t.kr.

Til fastseaettelse af dagsveerdierne har selskabet anvendt ekstern vurderingsmand.

Forfald inden Forfald inden

for 12 for 12 Forfald efter
méneder maneder 12 méaneder Restgzeld
2016 2015 2016 efter 5 ar
kr. kr. kr. kr.
5. Langfristede
gaeldsforpligtelser
Gaeld til
o 266.398 262.934 6.709.306 5.766.239
realkreditinstitutter
Deposita 0 0 189.000 0
Anden geeld 24.839 23.288 1.448.373 1.331.338
291.237 286.222 8.346.679 7.097.577

6. Eventualforpligtelser

Selskabet indgdr i en dansk sambeskatning med Brdr. Larsen Holding ApS som administrationsselskab. Sel-
skabet hazefter derfor i henhold til selskabsskattelovens regler herom fra og med regnskabsaret 2013 for
indkomstskatter mv. for de sambeskattede selskaber og fra og med 1. juli 2012 ligeledes for eventuelle
forpligtelser til at indeholde kildeskat pa renter, royalties og udbytter for de sambeskattede selskaber.

7. Pantszetninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for geeld i realkreditinstitutter og gvrige geeldsbreve pd 8.449 t.kr. er der givet pant i grunde
og bygninger, hvis regnskabsmaessige veerdi pr. 31 december 2016 udggr 11.095 t.kr.

Til sikkerhed for bankgzeld i Danske Bank for Brdr. Larsen Invest ApS, er der stillet solidarisk selvskyldner-
kaution maksimeret til 3.880 t.kr. Bankgzeld udggr pr. 31.12.2016 i alt 84 t.kr.

Herudover er der til sikkerhed for Temrerfirmaet Brdr. Larsen ApS’ arbejdsgarantier pr. 31.12.16 p8 9 t.kr.

stillet solidarisk selvskyldnerkaution.
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Anvendt regnskabspraksis

Regnskabsklasse
/&rsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse B
med tilvalg af enkelte bestemmelser for regnskabsklasse C.

FEndringer i anvendt regnskabspraksis
Anvendt regnskabspraksis er som konsekvens af andringer til 8rsregnskabsloven aendret pd fglgende om-
rade:

Geeld tilknyttet investeringsejendomme

Geeld tilknyttet investeringsejendomme males til amortiseret kostpris. Tidligere blev geeld tilknyttet inve-
steringsejendomme malt til dagsvaerdi med reguleringer indregnet i resultatopggrelsen.

Effekt af praksisandringer

Effekten af praksisandringerne pr. 01.01.2016 er indregnet direkte pd egenkapitalen jf. egenkapitalopgg-
relsen og har forgget egenkapitalen med 138 t.kr., og sammenligningstallene for 2015 er tilpasset.

Bortset fra ovennaevnte omrader er 8rsrapporten aflagt efter samme regnskabspraksis som tidligere ar.

Generelt om indregning og maling
Aktiver indregnes i balancen, ndr det som folge af en tidligere begivenhed er sandsynligt, at fremtidige
gkonomiske fordele vil tilflyde virksomheden, og aktivets veerdi kan méles plideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, ndr virksomheden som fglge af en tidligere begivenhed har en retlig eller
faktisk forpligtelse, og det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fragd virksomheden, og for-
pligtelsens vaerdi kan males pélideligt.

Ved fgrste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Maling efter farste indregning sker som be-
skrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige risici og tab, der fremkommer, inden arsrapporten
aflaegges, og som be- eller afkreefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

I resultatopggrelsen indregnes indteegter, i takt med at de indtjenes, mens omkostninger indregnes med de
belgb, der vedrgrer regnskabsaret.

Resultatopggrelsen
Bruttofortjeneste eller -tab
Bruttofortjeneste eller -tab omfatter lejeindtaegter med fradrag for omkostninger p& ejendomme.

Nettoomsatning
Lejeindteegter indregnes i resultatopggrelsen, nar lejeindtaegten kan henfgres til indevaerende regnskabsar.
Lejeindtaegter indregnes eksklusive moms og afgifter.
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Anvendt regnskabspraksis

Dagsvardiregulering af investeringsejendomme

Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme og dermed forbundne finansielle forpligtelser omfatter
regnskabsarets reguleringer af virksomhedens investeringsejendomme og forbundne finansielle forpligtelser
til dagsveerdi.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger, der vedrgrer virksomhedens primasre aktiviteter.

Ejendomsomkostninger

Ejendomsomkostninger omfatter omkostninger, der er medgéet til drift af virksomhedens ejendomsportefglje
i regnskabsaret, herunder reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, ejendomsskatter og el, vand og
varme, der ikke er opkraevet direkte hos lejerne.

Andre finansielle indtagter
Andre finansielle indtaegter bestar af, renteindteegter, herunder renteindtaegter fra tilgodehavender hos til-
knyttede virksomheder.

Andre finansielle omkostninger
Andre finansielle omkostninger bestar af renteomkostninger, herunder renteomkostninger fra geeld til til-
knyttede virksomheder, nettokurstab vedrgrende geeld og amortisering af finansielle forpligtelser.

Skat

Arets skat, der best3r af 8rets aktuelle skat og andring af udskudt skat, indregnes i resultatopggrelsen med
den del, der kan henfgres til 8rets resultat, og direkte pd egenkapitalen med den del, der kan henfgres til
posteringer direkte pd egenkapitalen.

Selskabet er sambeskattet med moderseiskabet. Den aktuelle danske selskabsskat fordeles mellem de sam-
beskattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster (fuld fordeling med refusion vedrgrende
skattemaessige underskud).

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme males ved forste indregning til kostpris, der bestdr af ejendommenes kgbspris tillagt
eventuelle direkte tilknyttede anskaffelsesomkostninger.

Efter forste indregning males ejendommene til dagsvaerdi, der repraesenterer det belgb, som den enkelte
ejendom vil kunne szelges for til en uafhaengig keber. Ejendommenes dagsveerdi revurderes arligt pd bag-
grund af beregnede kapitalvaerdier for de forventede pengestrgmme fra de enkelte investeringsejendomme.
Ved beregning af kapitalveerdierne anvendes en diskonteringsfaktor, der afspejler de aktuelle afkastkrav pa
tilsvarende ejendomme. Regnskabsérets reguleringer til dagsvaerdi indregnes i resultatopgegrelsen,

Scrapveerdier revurderes 8rligt.
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Anvendt regnskabspraksis

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der saedvanligvis svarer til nominel vaerdi, med fradrag af
nedskrivninger til imgdegaelse af forventede tab.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter bankindestaender.

Udskudt skat

Udskudt skat indregnes af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessige og skattemeessige vaerdier
af aktiver og forpligtelser, hvor den skattemaessige veerdi af aktiverne opggres med udgangspunkt i den
planlagte anvendelse af det enkelte aktiv.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteveaerdien af fremfgrselsberettigede, skattemaessige underskud, ind-
regnes i balancen med den veerdi, aktivet forventes at kunne realiseres til, enten ved modregning i udskudte
skatteforpligtelser eller som nettoskatteaktiver.

Gaeld til realkreditinstitutter

Geeld til realkreditinstitutter i form af prioritetsgaeld males pa tidspunktet for I&noptagelse til kostpris, der
svarer til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. Efterfolgende méles
prioritetsgaeld til amortiseret kostpris. Dette betyder, at forskellen mellem provenuet ved I8noptagelsen og
den nominelle vaerdi, der skal tilbagebetales, indregnes i resultatopggrelsen over I8neperioden som en finan-
siel omkostning ved anvendelse af den effektive rentes metode.

Andre finansielle forpligtelser
Andre finansielle forpligtelser m3les til amortiseret kostpris, der saedvanligvis svarer til nominel vaerdi.

Skyldig og tilgodehavende selskabsskat
Aktuelle skatteforpligtelser eller tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen opgjort som beregnet skat
af arets skattepligtige indkomst, der er reguleret for betalt acontoskat.



