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SELSKABSOPLYSNINGER

Selskabet T. Johansen Ejendomme ApS
Skibelundvej 19
8850 Bjerringbro

CVR-nr.: 38 06 99 34
Regnskabsar: 7. oktober - 31. december

Direktion Thomas Johansen
Revisor Reg. Revisionsaktieselskab
Lars Olsen A/S

Storegade 25
8850 Bjerringbro
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T. Johansen Ejendomme ApS

LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for perioden 7. oktober 2016 - 31.
december 2017 for T. Johansen Ejendomme ApS.

Arsrapporten, der ikke er revideret, aflegges i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.
Direktionen anser betingelserne for at undlade revision for opfyldt.

Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2017 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for perioden 7.
oktober 2016 - 31. december 2017.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Bjerringbro, den \2 L2018

Direktion

ﬂbﬁ% dohomeen)

Thomas Johansen
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T. Johansen Ejendomme ApS

REVISORS ERKLARING OM OPSTILLING AF ARSREGNSKAB

Til den daglige ledelse i T. Johansen Ejendomme ApS
Vi har opstillet drsregnskabet for T. Johansen Ejendomme ApS for perioden 7. oktober 2016 - 31.
december 2017 pé grundlag af selskabets bogfering og evrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og noter.

Vi har udfert opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle
oplysninger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere Dem med at udarbejde og prasentere
arsregnskabet 1 overensstemmelse med Arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante
bestemmelser i revisorloven og FSR - danske revisorers Etiske regler for revisorer, herunder
principper vedrerende integritet, objektivitet, faglig kompetence og forneden omhu.

Arsregnskabet samt nejagtigheden og fuldstendigheden af de oplysninger, der er anvendt til
opstillingen af arsregnskabet, er Deres ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erkleringsopgave med sikkerhed,
er vi ikke forpligtet til at verificere nejagtigheden eller fuldstendigheden af de oplysninger, De har
givet os til brug for at opstille arsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller
reviewkonklusion om, hvorvidt arsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med
arsregnskabsloven.

Bjerringbro, den '%/L 2018

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

=

Registreret revisor
mnel8072
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T. Johansen Ejendomme ApS

LEDELSESBERETNING

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets hovedaktivitet har bestdet af byggevirksomhed, udlejningsvirksomhed, handel,
investering og dermed beslagtet virksomhed.

Udviklingen i selskabets aktiviteter og ekonomiske forhold

Selskabets indtjening i 2016/17 har levet op til forventningerne og resultatet betragtes som varende
tilfredsstillende.

Betydningsfulde haendelser indtruffet efter statusdag
Der er efter regnskabsdrets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vasentligt vil kunne
pavirke selskabets finansielle stilling.
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T. Johansen Ejendomme ApS

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

GENERELT

Arsregnskabet for T. Johansen Ejendomme ApS for 2016/17 er udarbejdet i overensstemmelse med
drsregnskabslovens bestemmelser for selskaber i regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler
for klasse C-selskaber.

Det er selskabets forste regnskabsar, hvorfor resultatopgerelse, balance og noter ikke indeholder
sammenligningstal.

Arsregnskabet er aflagt i danske kroner.

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

Indtegter indregnes i resultatopgerelsen i takt med at de indtjenes. Herudover indregnes
vaerdireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser, der méles til dagsvardi eller amortiseret
kostpris. Endvidere indregnes i resultatopgerelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opnd
drets indtjening, herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt
tilbageforsler som folge af @ndrede regnskabsmassige skon af beleb, der tidligere har veret
indregnet i resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nir det er sandsynligt at fremtidige ekonomiske fordele vil tilflyde
selskabet, og aktivets veerdi kan méles palideligt.

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

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

Visse finansielle aktiver og forpligtelser méles 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 aflzegges, og som be- eller afkraefter forhold, der eksisterer pd balancedagen.

RESULTATOPGORELSEN

Nettoomsztning
Nettoomsatning omfatter huslejeindtagter og indregnes i resultatopgerelsen i takt med, at lejen
optjenes i henhold til de indgdede kontrakter.

Investeringsejendommenes driftsomkostninger
Investeringsejendommenes ~ drifisomkostninger  omfatter  ejendomsskatter, forsikring og
vedligeholdelse.
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T. Johansen Ejendomme ApS

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

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

Finansielle indtzegter og omkostninger

Finansielle indtagter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrorer
regnskabsdret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger, finansielle
omkostninger ved finansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrerende
vardipapirer, gzld og transaktioner i fremmed valuta, amortisering af realkreditlan samt tilleeg og
godtgerelser under acontoskatteordningen mv. Udbytte fra andre kapitalandele indtegtsfores 1 det
regnskabsar, hvor udbyttet deklareres.

Skat af drets resultat

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

Skat
Selskabet hafter solidarisk med andre sambeskattede selskaber i 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, séledes at
moderselskabet forestdr afregning af skatter mv. til de danske skattemyndigheder.

BALANCEN

Materielle anlaegsaktiver
Investeringsejendomme er ejendomme, der besiddes for at opna lejeindtegter og kapitalgevinster
ved et eventuelt efterfolgende salg.

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

Omkostninger, der tilherer en investeringsejendoms nye eller forbedrede egenskaber i forhold til
anskaffelsestidspunktet, og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillegges
kostprisen som en forbedring. Omkostninger, der ikke tilherer en investeringsejendoms nye eller
forbedrede egenskaber, indregnes i resultatopgerelsen under ejendomsomkostninger.

Investeringsejendomme males efterfolgende til dagsveerdi. Ejendommenes dagsveardi revurderes
arligt pa baggrund af den afkastbaserede vaerdiansattelsesmodel.

Dagsverdien beregnes ud fra nettoforrentningen for erhvervsejendomme inden for det geografiske
omrade, hvor ejendommene er beliggende. Nettoforrentningen beregnes under hensyntagen til de
cksisterende lejekontrakter, ejendommenes vedligeholdelsestilstand samt budgetterne for det
kommende ar.
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T. Johansen Ejendomme ApS

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

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

Andringer i1 dagsverdien indregnes i resultatopgerelsen under posten "Vardiregulering af
investeringsejendomme".

Som folge af malingen til dagsveerdi foretages der ikke afskrivning pa investeringsejendommene.

Periodeafgraensningsposter
Periodeafgreensningsposter indregnet under aktiver omfatter atholdte omkostninger vedrerende
efterfolgende regnskabsar.

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat
af drets skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt for
betalte acontoskatter.

Udskudt skat maéles efter den balanceorienterede galdsmetode af midlertidige forskelle mellem
regnskabsmassig og skattemeessig veerdi af aktiver og forpligtelser. I de tilfzlde, f.eks. vedrerende
aktier, hvor opgerelse af skattevaerdien kan foretages efter alternative beskatningsregler, méles
udskudt skat pd grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af
forpligtelsen.

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

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens
lovgivning vil vare geldende, nér den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat. £ndring i
udskudt skat som folge af eendringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen.

Geldsforpligtelser

Finansielle gzldsforpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af
afholdte transaktionsomkostninger. | efterfolgende perioder méles de finansielle forpligtelser til
amortiseret kostpris svarende til den kapitaliserede veerdi ved anvendelse af den effektive rente,
sdledes at forskellen mellem provenuet og den nominelle veerdi indregnes i resultatopgerelsen over
laneperioden.

Prioritetsgaeld er sdledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til lanets restgaeld.
For obligationsldn svarer amortiseret kostpris til en restgald beregnet som lanets underliggende
kontantvardi pa ldnoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning
af 1anets kursregulering pa optagelsestidspunktet.
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T. Johansen Ejendomme ApS

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Andre gzldsforpligtelser, som omfatter deposita, geld til leveranderer samt anden geeld, males til
amortiseret kostpris, hvilket sedvanligvis svarer til nominel vardi.
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T. Johansen Ejendomme ApS

RESULTATOPGORELSE
7. OKTOBER 2016 - 31. DECEMBER 2017

2016/17
Lejeindtaegter af investeringsejendomme ....c.inimvmmsnsmmsimssisismssss 108.500
Investeringsejendommenes driftSOMKOSININGET «..ovsuisssismssssisssssansinsnssnsnnss -46.475
Andre ckaterne oOMKOSHINGET. cusanmmnssimimsms s s -48.006
BRUTTORESULTAT ...ttt 14.019
Resultat af ordinger drift foer dagsvaerdireguleringer.....................c........ 14.019
Dagsverdiregulering af investeringsejendomme ............ccccceevevvrrerveennenne 98.755
DRIFTSBRESULT AN .cocicmunvossmossmssmmms o i saasss s 112.774
Andre finansielle omKoSININGEr ..cavmmmmmimissmsmmimmssswansmm i -60.738
ORDINART RESULTAT FOR SKAT ..ot 52.036
Skat af rets resultat..... ..ot 4.191
R U I L L O ———— 56.227
FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING
eI A s R T T S R 56.227
DESPONERET LALT ..o s sy s i 56.227
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T. Johansen Ejendomme ApS

1 Investeringsejendomme

BALANCE PR. 31. DECEMBER 2017
AKTIVER

Materielle anlaegsaktiver...........c.cccooooviiiiiiniiniin

ANLAEGSAKTIVER .....c.cconmsimnmmsmsssmmmmassmrssamesmasmnsressmnnsrsa

VdSkuidt SKATEAKIIV c.....c.onrecmemsssressessasrssssssesssassssnes sobss5555 Gesiises shaenn sispinsmissunsy
PeriodeafgrensningsPoster.......coiiimiierissismesssnsnesessesssnsssossanssessessssnns

TIHEOACHAVENARY .........ccivesisessmisessosnissosisssisssmsssmnssssionisisnmagsivaisssiisssesisvsssven

Likvide beholdninger

OMSATNINGSAKTIVER ...

AKTIVER
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2.522.000

2.522.000

2.522.000

4.191
4.109

8.300

1.576.640

1.584.940

4.106.940



T. Johansen Ejendomme ApS

BALANCE PR. 31. DECEMBER 2017

PASSIVER

2017

NirkSomMBEAEKADIAL . cercrrsansissssisinsisns i R A S s 50.000
OVErfOrt TESUIAL.......veeeieeiiereeeecrieecrreerereereesereesertessssaesssnnesssssesessnssssnesanns 56.227

2  EGENKAPTT AL . oummmnmmmmnmssim s s s smmmato 106.227
PrioritetSZRIA . ......oooiiiiiieiiie e 1995337

3 Langfristede geeldslorpligtelSer ... soummmimnnmumnsnmsnmnirasa i 1.905.537
Kortfristet andel af langfristede geeldsforpligtelser...........ccovvviniinanii 50.300
KreditinStitutter. ... ccooiieiieeceecee e 398.346
Leverandoreraf varerog GencsleydelSer. .o ismsmwmmmmsmammenmmnsmoesssacsrses 15.000

TN =1 L7 ) 1 S SOOI 1.591.360
CGieeld il virksombedsdeltagereog ledelse .. nnammumnnsssmapnssmens 40.170
Kortfristede geeldsforpligtelser ..............cccocoooviniiiniiiis 2.095.176
GALDSFORPLIGTELSER .......cociiiiiiiiiiiiicsicnicsis e 4.000.713
PASSIVER. ....onsnsmssiiibisiisis s s s s o s i i s e 4.106.940

4 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.
5 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
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T. Johansen Ejendomme ApS

1

NOTER

Materielle anlaegsaktiver

THITHE L AEEES TR, o cxmnmmnisemstinisniiibioniimti s S AR A
Kostptis 31. december ZUTT ..cvuismmimusminssanmmsssmanssasomsns
AT ORI IIIIEE coss s AR R AR ESS
Opskrivninger 31. december 2017......ccccovviviiinniiniiininnnene.

Materielle anlaegsaktiverialt.............coovevvvveivinennniicninnen.

Investerings-
ejendomme

2.423.245

2.423.245

08.755

98.755

2.522.000

Investeringsejendomme bestar af 3 udlejningsejendomme 1 Jylland. Ejendommene
vardiansattes arligt ud fra en afkastbaseret forrentningsmodel baseret pa forventet fremtidige
pengestremme. Afkastkravet varierer afhengigt af geografisk placering og vurderingen af
afkastkravet foretages ud fra tilgaeengeligt materiale fra landskendte ejendomsmaglere.

Afkastkravet for selskabets boligejendomme udger 7,5%

Dagsvardimalingen foretages pd baggrund af estimerede lejeindtegter og forventede

driftsomkostninger inkl. skennet vedligeholdelse.

Primo
Egenkapital

Vitksombedskapital .oy 50.000
Overfort resultat.........c.ccocvveivieeninnnn. 0
50.000
Geld i alt
ultimo

Langfristede gzldsforpligtelser
Prioritetsgald........cooevviiiieiiieniane 1.955.857

1.955.837
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Forslag til

resultat-
disponering Ultimo
0 50.000
56.227 56.227
56.227 106.227
Kortfristet Restgaeld
andel efter 5 ar
50.300 1.750.000
50.300 1.750.000




T. Johansen Ejendomme ApS

NOTER

4 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.
Selskabet hafter solidarisk med de ovrige sambeskattede selskaber for det samlede
skattetilsvar i sambeskatningen.

5 Pantsztninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for gald til realkreditinstitutter pa kr. 1.955.837, er der givet pant i selskabets

grunde og bygninger, hvis regnskabsmassige vardi udger kr. 2.522.000.

Selskabet har udstedt ejerpantebreve pa i alt kr. 500.000, der giver pant i ovenstiende grunde
og bygninger. Ejerpantebrevene er deponeret til sikkerhed for pengeinstitut.
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