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J3 Ejendomme, Norager ApS

LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for perioden 1. januar - 31.
december 2016 for J3 Ejendomme, Nerager ApS.

Arsrapporten aflzgges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er min 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 perioden 1.

januar - 31. december 2016.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold,
beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Nerager, den AY/S 2017

Direktion
/ 7

; ’,Z’ 77 74 I A
_J{ms J % St?gemann Jensen
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J3 Ejendomme, Narager ApS

DEN UAFHANGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

Til kapitalejerne i J3 Ejendomme, Norager ApS

Revisionspategning pa arsregnskabet

Konklusion

Vi har revideret drsregnskabet for J3 Ejendomme, Norager ApS for perioden 1. januar - 31.
december 2016, der omfatter resultatopgerelse, balance og noter, herunder anvendt
regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes 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 perioden
1. januar - 31. december 2016 i overensstemmelse med drsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision 1 overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er gaeldende i Danmark. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er
narmere beskrevet 1 revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af
arsregnskabet". Vi er uathengige af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler
for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de yderligere krav, der er galdende i Danmark, ligesom vi
har opfyldt vores evrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vores
opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstreekkeligt og egnet som grundlag for vores
konklusion.

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 nedvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vasentlig fejlinformation,
uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at
fortszette driften; at oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at
udarbejde arsregnskabet 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 gore dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mél er at opnéd hej grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vasentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning
med en konklusion. Hej grad af sikkerhed er et hejt 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 geldende i Danmark, altid vil afdeekke vasentlig fejlinformation, nar sadan
findes. Fejlinformationer kan opstd som felge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som
veesentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa
de skonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne traeffer pa grundlag af arsregnskabet.
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J3 Ejendomme, Norager ApS

DEN UAFHZANGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

Som led 1 en revision, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision
og de yderligere krav, der er geeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder
professionel skepsis under revisionen. Herudover:

+ Identificerer og vurderer vi risikoen for vasentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pa disse
risici samt opnar revisionsbevis, der er tilstreekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores
konklusion. Risikoen for ikke at opdage vasentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er
hejere end ved vasentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte
sammensvargelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesattelse 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 regnskabsmassige sken 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 opnaede revisionsbevis er vasentlig
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 vasentlig usikkerhed, skal vi i1 vores
revisionspategning gere opmarksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sadanne
oplysninger ikke er tilstreekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa
det revisionsbevis, der er opndet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige
begivenheder eller forhold kan dog medfere, at selskabet ikke leengere kan fortsatte driften.

» Tager vi stilling til den samlede prasentation, struktur og indhold af drsregnskabet, 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 den everste ledelse 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.

I tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberetningen og i
den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vasentligt inkonsistent med arsregnskabet
eller vores viden opnaet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde vasentlig
fejlinformation.
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DEN UAFHZENGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kreevede oplysninger 1
henhold til arsregnskabsloven.

Baseret pd det udferte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse
med &drsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke
fundet vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Viborg, den 2¢/5 2017

REVISIONSFIRMAET LARS OLSEN A/S
Registreret Revisionsaktieselskab
CVR-nr.: 37135119

ars Olsen
Registreret revisor
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LEDELSESBERETNING

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets hovedaktiviteter i drift og udlejning af ejendomme til boligformal.

Udviklingen i selskabets aktiviteter og skonomiske forhold
Selskabets indtjening i 2016 har levet op til forventningerne og resultatet betragtes som verende
tilfredsstillende.

Betydningsfulde haendelser indtruffet efter statusdag

Der er efter regnskabsérets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vesentligt vil kunne
pavirke selskabets finansielle stilling.
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J3 Ejendomme, Norager ApS

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

GENERELT

Arsregnskabet for J3 Ejendomme, Nerager ApS for 2016 er udarbejdet i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for selskaber 1 regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler
for klasse C-selskaber.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar og aflagges i danske kroner.

Generelt om indregning og maling
Regnskabet er udarbejdet med udgangspunkt i det historiske kostprisprincip.

Indtegter indregnes i1 resultatopgerelsen 1 takt med at de indtjenes. Herudover indregnes
vardireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsvardi eller amortiseret
kostpris. Endvidere indregnes i resultatopgerelsen alle omkostninger, der er atholdt for at opna
arets indtjening, herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt
tilbageforsler som folge af @ndrede regnskabsmassige sken af beleb, der tidligere har varet
indregnet i resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt at fremtidige ekonomiske fordele vil tilflyde
selskabet, og aktivets vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, ndr det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil
fraga selskabet, og forpligtelsens verdi kan males palideligt.

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfolgende males aktiver og
forpligtelser som beskrevet for hver enkelt.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en
konstant effektiv rente over lebetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med
fradrag af afdrag og tilleg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem
kostprisen og det nominelle beleb.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden
arsregnskabet aflaegges, og som be- eller atkrafter forhold, der eksisterer pa balancedagen.

RESULTATOPGORELSEN

Generelt
Med henvisning til arsregnskabslovens § 32 er visse indtagter og omkostninger sammendraget i
regnskabsposten bruttofortjeneste.

Bruttofortjeneste

Bruttofortjenesten bestar af sammentraekning af regnskabsposterne “Lejeindtaegter af
investeringsejendommene, investeringsejendommenes driftsomkostninger samt andre eksterne
omkostninger.
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J3 Ejendomme, Norager ApS

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Nettoomszetning
Nettoomsaetning omfatter huslejeindtegter og indregnes 1 resultatopgerelsen i takt med, at lejen
optjenes 1 henhold til de indgaede kontrakter.

Investeringsejendommenes driftsomkostninger
Investeringsejendommenes  driftsomkostninger omfatter ejendomsskatter, forsikring og
vedligeholdelse.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg, reklame, administration, lokaler, tab
pa debitorer, operationelle leasingomkostninger mv.

Finansielle indtagter og omkostninger

Finansielle indtegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrorer
regnskabsdret. Finansielle poster omfatter renteindtegter og -omkostninger, finansielle
omkostninger ved finansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrerende
vardipapirer, geeld og transaktioner i fremmed valuta, amortisering af realkreditlan samt tillag og
godtgerelser under aconto skatteordningen mv. Udbytte fra andre kapitalandele indtaegtsfores 1 det
regnskabsar, hvor udbyttet deklareres.

Skat af arets resultat

Arets skat, som bestir af drets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i
resultatopgerelsen med den del, der kan henfores til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med
den del, der kan henferes til posteringer direkte pa egenkapitalen.

Selskabet hafter solidarisk med andre sambeskattede selskaber 1 koncernen for betaling af
selskabsskatter og kildeskatter i sambeskatningskredsen.

Moderselskabet og de danske koncernvirksomheder er sambeskattede. Den danske selskabsskat
fordeles mellem de sambeskattede danske selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster.
Moderselskabet fungerer som administrationsselskab for sambeskatningskredsen, sialedes at
moderselskabet forestar afregning af skatter mv. til de danske skattemyndigheder.

BALANCEN
Materielle anlaegsaktiver
Investeringsejendomme er ejendomme, der besiddes for at opna lejeindtaegter og kapitalgevinster

ved et eventuelt efterfolgende salg.

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

Investeringsejendomme males efterfolgende til dagsveerdi. Ejendommenes dagsvardi revurderes
arligt pa baggrund af den afkastbaserede vardiansattelsesmodel.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Dagsverdien beregnes ud fra nettoforrentningen for erhvervsejendomme inden for det geografiske
omrade, hvor ejendommene er beliggende. Nettoforrentningen beregnes under hensyntagen til de
eksisterende lejekontrakter, ejendommenes vedligeholdelsestilstand samt budgetterne for det
kommende dr.

Nettoforrentningen beregnes som de samlede huslejeindtegter med fradrag af direkte
omkostninger i form af ejendomsskatter, forsikringer og vedligeholdelse samt administration, som
pélignes investeringsejendommene divideret med investeringsejendommenes regnskabsmassige
veerdi med fradrag af deposita.

Andringer i dagsvardien indregnes i resultatopgerelsen under posten "Vardiregulering af
mvesteringsejendomme”.

Som felge af malingen til dagsverdi foretages der ikke afskrivning pa investeringsejendommene.

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

Periodeafgransningsposter
Periodeafgransningsposter indregnet under aktiver omfatter atholdte omkostninger vedrerende
efterfolgende regnskabsar.

Hensatte forpligtelser

Hensatte forpligtelser omfatter forventede omkostninger, til garantiforpligtelser, tab pa
igangvarende arbejder, omstruktureringer mv. Hensatte forpligtelser indregnes, nér selskabet som
folge af en tidligere begivenhed har en retslig eller faktisk forpligtelse, og det er sandsynligt, at
indfrielse af forpligtelsen vil medfore et traeek pa selskabets skonomiske ressourcer.

Hensatte forpligtelser males til kapitalveerdi.

Selskabsskat 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 aconto skatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede galdsmetode af midlertidige forskelle mellem
regnskabsmaessig og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser. I de tilfzlde, f.eks. vedrerende
aktier, hvor opgerelse af skattevardien kan foretages efter alternative beskatningsregler, males
udskudt skat pad grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af
forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremforselsberettiget skattemaessigt underskud,
males til den verdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i1 skat af
fremtidig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske
skatteenhed. Eventuelle udskudte nettoskatteaktiver males til nettorealisationsvaerdi.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens
lovgivning vil vere galdende, ndr den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat. Endring 1
udskudt skat som falge af eendringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen.

Galdsforpligtelser

Prioritetsgeeld er siledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til lanets restgeld.
For obligationslédn svarer amortiseret kostpris til en restgald beregnet som lanets underliggende
kontantveerdi pa lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning
af lanets kursregulering pa optagelsestidspunktet.

Andre geldsforpligtelser, som omfatter gald til leveranderer, tilknyttede og associerede

virksomheder samt anden gald, males til amortiseret kostpris, hvilket sedvanligvis svarer til
nominel vardi.
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RESULTATOPGORELSE
1. JANUAR - 31. DECEMBER 2016

2016 2015
Lejeindtagter af investeringsejendomme............c.coe...... 246.000 247.612
Investeringsejendommenes driftsomkostninger ............. -60.190 -52.859
Andre eksterne omkostninger..........ccoceevveeeiieieeeciineene -9.700 -8.775
BRUTTORESULTAT .........ooccnsimmmnsammnsmms s 176.110 185.978
Resultat af ordinzer drift fer
dagsvardireguleringer .......nsnummmsssamesmmms 176.110 185.978
Dagsveardiregulering af gald vedrerende
INVesteringsejendomIme . ...cvveeieiveeeniiniee e e ceiiieeans -49.625 22.037
15124 100 B] 24 D6 1 I 167, 4 R ——————— e ———— 126.485 208.015
Andoe fiwansielleiindeeglor «owmnvssmismsasmasrom: 0 529
Andre finansiclle omkostNinger..« s -30.343 -33.778
ORDINART RESULTAT FOR SKAT ........ccoee... 96.142 174.766
1 Skat af arets resultat.......ccooveeiiiiiiicniiieeee e -20.969 -36.910
ARETS RESULTAT ....ooooovviiiieeieeceie e 15173 137.856
FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING
= = 1] 15.173 137.856
DISPONERET TALT ...oconvmmmmmmmsmmsmssass 75.173 137.856
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2

BALANCE PR. 31. DECEMBER 2016
AKTIVER

2016 2015
[nvesterneseisid MBI wu s s mumammimnsEmE S 2.500.000 2.500.000
Materielle anlaegsaktiver.........cummumisassimms 2.500.000 2.500.000
ANLEGSAKTIYER .o 2.500.000 2.500.000
Andre tilgodehavender .....comnmmnunmssvvasmsses 3.443 1.426
THEOACHAVEIIARE ......cooccneessssssnscsrmmnnsssasissssissusssasisasasanses 3.443 1.426
Likvide beholdninger ...............c.cccocevvviiniiiiiininennnns 123.451 107.147
OMSATNINGSAKTIVER......ccunwmsmmramsmasns 126.894 108.573
AKTIVER ...onnvmmmummmmismsasnsem v somsnsiis 2.626.894 2.608.573
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BALANCE PR. 31. DECEMBER 2016

PASSIVER

2016 2015

Virksomhedskapital .........coocevvveenicieriiicninenireecneeee, §0.000 80.000
Overkurs ved emission .........ccoeceiniiniiiicniciienee 0 658.497
Overfort resultati s amsanissmsesinasmsvisss 1.227.168 493.499

1  BEGENKAPLT AL s e 1.307.168 1.231.996
Hensmitelse il ndsloudt leat .ooemmvmuesa s 37.464 36.595
HENSATTE FORPLIGTELSER ... 37.464 36.595
PrioritetsZaeld.......cooeiiiiiiiiiiiiiiee e 956.594 1.048.580

4 Langfristede gaeldsforpligtelser..............cccoovveninene. 956.594 1.048.580
Kortfristet andel af langfristede geldsforpligtelser........ 140.000 140.000
Geeld til tilknyttede virksomheder ...........cccceiiiiininin. 72.100 32.000
Selskabsshat umnmmmrmmisassmmssssarsanmnsssrens 20.100 40.100
Anderr peld..c o vanmsrsnsanrasarrEs e 93.468 79.302
Kortfristede gaeldsforpligtelser ................................ 325.668 291.402
GZALDSFORPLIGTELSER ..., 1.282.262 1.339.982
PASSTVIER cocoisrsonsomvnsinss s o saisuss /st s s 2.626.894 2.608.573

5 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.
6 Pantsetninger og sikkerhedsstillelser
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NOTER
2016 2015
1 Skat af arets resultat

Berepnet skataf avets resultat covnimmasmmmninannss 20.100 40.100
Reonleringat udskadi skt cuannsonmmmsanans 869 -3.190
Skat af arets resultatialt................cooooeviniinniinienenn, 20.969 36.910
Investerings-
ejendomme

2 Materielle anlaegsaktiver
KOS PTIS, PRIITO: cvussimevovssnissossussurmrssssms s s s s s s an s sk oy 2.400.000
Kostoti 31 deesmilier QU0 coeimmm s s s s s 2.400.000
OPSKITVIINZET, PIIITIOc..eiiiiieiiieii ittt ettt ettt 100.000
Opskrrvninger 31 . december 2016 coimmmmeimnssmpmmmamm s 100.000
Materielle anlaegsaktiver i alt ..., 2.500.000

Investeringsejendomme bestar af 3 udlejningsejendomme 1 Nerager og Hobro. Ejendommene
veerdiansattes arligt ud fra en afkastbaseret forrentningsmodel baseret pa fremtidige
nettopengestromme pa hver enkelte ejendom. Afkastkravet varierer athaengigt af geografisk
placering og vurderingen af afkastkrav foretages ud fra tilgeengeligt materiale fra landskendte
ejendomsmaglere. Dagsvardimalingen foretages pa baggrund af estimerede lejeindtagter og

forventede driftsomkostninger inkl. planlagt vedligeholdelse.

Den anvendte vardiansattelsesmetode er uaendret i forhold til 20135.
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J3 Ejendomme, Norager ApS

3 Egenkapital
Virksomhedskapital......
Overkurs ved emission .
Overfort resultat............

Egenkapital i alt..........

Virksomhedskapitalen bestér af 80 anparter a kr. 1.000.
Ingen anparter er tillagt szrlige rettigheder.

4 Langfristede gzelds-
forpligtelser
Prioritetsgaeld vcsmommsens

Langfristede gzelds-
forpligtelseri alt..........

1.238.202

NOTER
Forslag til
resultat-
Primo Overtfersel disponering
80.000 0 0
658.497 -658.497 0
493.498 658.497 75.173
1.231.995 0 75.173
Geeld 1 alt Geald i alt Kortfristet
primo ultimo andel
1.238.202 1.096.594 140.000
1.096.594 140.000

Ultimo

80.000
0
1.227.168

1.307.168

Restgeld efter
5 ér

363.800

363.800

5 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.
Selskabet hafter solidarisk for skat af sambeskatningsindkomsten med koncernens evrige

selskaber.

6 Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for geld til realkreditinstitutter pa kr. 1.096.594 (restgaeld), er der givet pant i
selskabets grunde og bygninger, hvis regnskabsmeessige veerdi udger 2.500.000.

Side 17




