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Ejendomsselskabet Industrivej 3B, Bjaverskov ApS

Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for 1. januar - 31. december
2016 for Ejendomsselskabet Industrivej 3B, Bjeeverskov ApS.

Arsrapporten er aflagt 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
regnskabsaret 1. januar - 31. december 2016.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Bjeeverskov, den 6. marts 2017
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Ejendomsselskabet Industrivej 3B, Bjaeverskov ApS

Den uafhangige revisors revisionspategning 4

Til kapitalejerne i Ejendomsselskabet Industrivej 3B, Bjaverskov ApS
Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Ejendomsselskabet Industrivej 3B, Bjeeverskov ApS for
regnskabsaret 1. januar - 31. december 2016, der omfatter anvendt regnskabspraksis,
resultatopgarelse, balance og noter. 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 regnskabsaret 1. januar - 31. december 2016 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfart vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifalge disse standarder og krav er
neermere beskrevet i revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af
arsregnskabet". Vi er uafheengige af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske
regler for revisorer (IESBA’s etiske regler) og de yderligere krav, der er geeldende i Danmark,
ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er
vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstraekkeligt 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 for nedvendig for at udarbejde et arsregnskab uden veesentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at
fortsaette driften; at oplyse om forhold vedrgrende 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 ggre dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden veesentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning
med en konklusion. Hgj grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti
for, at en revision, der udfares i overensstemmelse med internationale standarder om revision og
de yderligere krav, der er geeldende i Danmark, altid vil afdeekke vaesentlig fejlinformation, nar
sadan findes. Fejlinformationer kan opsta som fglge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som
vaesentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa
de gkonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne traeffer pa grundlag af arsregnskabet.




Ejendomsselskabet Industrivej 3B, Bjeeverskov ApS

Den uafhangige revisors revisionspategning

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

Identificerer og vurderer vi risikoen for veesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfgrer revisionshandlinger som reaktion pa
disse risici samt opnar revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundiag for
vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af
besvigelser er hgjere end ved veesentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan
omfatte sammensveergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller
tilsidesaettelse af intern kontrol.

Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstaendighederne, 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 regnskabsmeessige 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 opnaede
revisionsbevis er veesentlig 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
vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning ggre opmaerksom pa oplysninger
herom i arsregnskabet eller, hvis sadanne oplysninger ikke er tilstraekkelige, modificere vores
konklusion. Vores konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen
for vores revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfare, at
selskabet ikke laengere kan fortsaette driften.

Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, 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 gverste 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.

| tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at leese ledelsesberetningen
og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er veesentligt inkonsistent med
arsregnskabet eller vores viden opnaet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde
vaesentlig fejlinformation.




Ejendomsselskabet industrivej 3B, Bjeeverskov ApS
Den uafhaengige revisors revisionspategning
Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i
henhold til arsregnskabsloven.
Baseret pa det udfgrte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i

overensstemmelse med arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med
arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Kgge, den 6. marts 2017
Addere Revision

statsautoriseret revisionspartnerselskab
(CVR-nr. 34 58 99 92)

e o

Soren Nielsen
statsautoriseret revisor




Ejendomsselskabet Industrivej 3B, Bjaverskov ApS

Ledelsesberetning 7

Selskabets vasentligste aktiviteter

Selskabets aktivitet er at drive virksomhed med handel, finansiering og investering i fast ejendom
samt anden efter direktionens skan beslaegtet virksomhed.

Arets udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold

Arets resultat er et overskud pa kr. 408.206. Der henvises i gvrigt til resultatopgerelsen for tiden
1. januar - 31. december 2016 og balancen pr. 31. december 2016.

Arets resultat vurderes af ledelsen som tilfredsstillende.




Ejendomsselskabet Industrivej 3B, Bjaaverskov ApS

Anvendt regnskabspraksis

GENERELT

Arsregnskabet for Ejendomsselskabet Industrivej 3B, Bjaeverskov ApS er aflagt i
overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for klasse B-virksomheder.

Den anvendte regnskabspraksis er uaendret i forhold til tidligere ar.

GENERELT OM INDREGNING OG MALING

Indteegter indregnes i resultatopgerelsen, i takt med at de indtjenes. Herudover indregnes
vaerdireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsveerdi eller amortiseret
kostpris. Endvidere indregnes i resultatopgerelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opna
arets indtjening, herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt
tilbagefarsler som felge af eendrede regnskabsmaessige skgn af belab, der tidligere har vaeret
indregnet i resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde
virksomheden, og aktivets veerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske ressourcer vil
fraga virksomheden, og forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved farste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfalgende males aktiver og
forpligtelser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en
konstant effektiv rente over lgbetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med
fradrag af eventuelle afdrag og tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen
mellem kostprisen og det nominelie belgb.

Ved indregning og maling tages der hensyn til gevinster, tab og risici, der fremkommer, inden
arsrapporten afleegges, og som be- eller afkresfter forhold, der eksisterer pa balancedagen.
RESULTATOPGORELSEN

Nettoomsaetning

Nettoomsaetningen indregnes i resultatopgerelsen, safremt levering og risikoovergang til kaber
har fundet sted inden arets udgang, og safremt indteegten kan opggres palideligt og forventes

modtaget. Nettoomsaetningen indregnes med fradrag af eventuelle rabatter i forbindelse med
salget.
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Anvendt regnskabspraksis

Skat af arets resultat

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

Selskabet er omfattet af reglerne om tvungen sambeskatning med koncernforbundne danske
selskaber. Den aktuelle selskabsskat fordeles mellem de sambeskattede selskaber i forhold til
disses skattepligtige indkomster, og med fuld fordeling med refusion vedregrende skattemaessige
underskud

Moderselskabet Just Gruppen A/S er administrationsselskab og betaler dermed koncernens
samlede selskabsskat til skattemyndighederne. Skyldig og tilgodehavende selskabsskat, som
endnu ikke er afregnet med administrationsselskabet, indregnes i balancen som 'Gaeld fil
tilknyttede virksomheder' eller 'Tilgodehavende hos tilknyttede virksomheder'.

BALANCEN
Materielle anlaegsaktiver

Materielle anlaegsaktiver males til kostpris med fradrag af akkumulerede afskrivninger.
Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af forventet restvaerdi efter afsluttet brugstid.
Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen samt omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil
det tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.

Grunde og bygninger méles til dagsvaerdi og afskrives over forventet brugstid. Arets andring i
dagsveerdi indregnes i balancen uden at passere resultatopggrelsen. Den udskudte skat, der
opstar ved opskrivningen, indregnes direkte under "hensasttelser”. Den resterende del af
opskrivningsbelgbet indregnes pa "Reserve for opskrivninger”.

Der foretages linezere afskrivninger baseret pa fglgende vurdering af aktivernes forventede
brugstider og eventuel restvaerdi:

Bygninger, 5 - 50 ar

Fortjeneste eller tab ved afhaendelse af materielle anlaegsaktiver opgeres som forskellen mellem
salgspris med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmeessige veerdi pa
salgstidspunktet. Fortjeneste eller tab indregnes i resultatopgerelsen under andre driftsindteegter
henholdsvis andre driftsomkostninger.
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Anvendt regnskabspraksis 10

Vardiforringelse af anlaegsaktiver

Den regnskabsmaessige veerdi af materielle anlaegsaktiver vurderes arligt for indikationer pa
veerdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer pa veerdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv

henholdsvis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsvaerdien, hvis denne
er lavere end den regnskabsmaessige veerdi.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der saedvanligvis svarer til nominel vaerdi.
Veerdien reduceres med nedskrivning til imgdegaelse af forventede tab.

Periodeafgransningsposter

Periodeafgreensningsposter, indregnet under aktiver omfatter, afholdte omkostninger vedragrende
efterfalgende regnskabsar.

Udskudte skatteaktiver og -forpligtelser

Der indregnes udskudt skat af alle midlertidige forskelle mellem regnskabs- og skattemaessig

veerdi af aktiver og forpligtelser. Der indregnes dog ikke udskudt skat af midlertidige forskelle

vedrgrende ikke-skattemeessigt afskrivningsberettiget goodwill samt andre poster, hvis disse -
bortset fra ved virksomhedsovertagelser - er opstaet pa anskaffelsestidspunktet uden at have
effekt pa det regnskabsmaessige resultat eller den skattepligtige indkomst.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens
lovgivning vil veere geeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat.

Udskudte skatteforpligtelser praesenteres modregnet inden for samme juridiske skatteenhed.
Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser

Aktuelle skattetiigodehavender og -forpligtelser indregnes i balancen med det belab, der kan
beregnes pa grundlag af arets forventede skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere

ars skattepligtige indkomster.

Skattetilgodehavender og -forpligtelser praesenteres modregnet, i det omfang der er legal
modregningsadgang, og posterne forventes afregnet netto eller samtidig.
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Anvendt regnskabspraksis 11

Gaeldsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved laneoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af
afholdte transaktionsomkostninger. | efterfglgende perioder males de finansielle forpligtelser il
amortiseret kostpris svarende til den kapitaliserede veerdi ved anvendelse af den effektive rente,
saledes at forskellen mellem provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopgerelsen
over laneperioden.

@vrige geeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, der i al veesentlighed svarer til nominel
veerdi.

Periodeafgraensningsposter

Periodeafgraesningsposter, opfart som forpligtelser, udgeres af modtagne betalinger vedrgrende
indtaegter i de efterfelgende regnskabsar.




Ejendomsselskabet Industrivej 3B, Bjaeverskov ApS

Resultatopgerelse 1. januar - 31. december 12
2016 2015
Note kr. kr.
Bruttofortjeneste 1.437.668 1.374.335
Af- og nedskrivninger -274.225 -348.108
Driftsresultat 1.163.443 1.026.227
\ljiirr:(e;r;?ri]ehII:dZTkostninger, der hidrgrer fra tilknyttede 186.614 -205.604
Andre finansielle omkostninger -466.518 -784.717
Resultat for skat 510.311 35.906
2 Skat af arets resultat -102.105 -68.296
ARETS RESULTAT 408.206 -32.390
Forslag til resultatdisponering
Overfort resultat 408.206 -32.390
Anvendelse i alt 408.206 -32.390




Note

3 Grunde og bygninger

Ejendomsselskabet Industrivej 3B, Bjaeverskov ApS

Balance pr. 31. december

AKTIVER

Materielle anlaegsaktiver i alt

ANLAEGSAKTIVER | ALT

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser
Periodeafgraensningsposter

Tilgodehavender i alt

OMSATNINGSAKTIVER | ALT

AKTIVER I ALT

13
2016 2015
kr. kr.

22.217.026  22.425.431
22.217.026  22.425.431
22.217.026  22.425.431
163.910 15.909
14.004 2.000
177.914 17.909
177.914 17.909
22.394.940  22.443.340




Note

4

5

6

7

Ejendomsselskabet Industrivej 3B, Bjaverskov ApS

Balance pr. 31. december

PASSIVER

Selskabskapital

Reserve for opskrivninger
Andre reserver

Overfort resultat
EGENKAPITAL I ALT
Udskudt skat

HENSATTELSER | ALT

Geeld til realkreditinstitutter
Langfristet geeld i alt

Geeld til realkreditinstitutter
Kreditinstitutter m.v.
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser
Geeld til tilknyttede virksomheder
Anden geeld
Periodeafgraensningsposter
Kortfristet geeld i alt
GALDIALT

PASSIVER I ALT

Eventualposter

Pantsastninger og sikkerhedsstillelser

14
2016 2015
kr. kr.

200.000 200.000
3.510.000 3.487.212
-1.033.604 -1.068.113
3.168.152 2.759.946
5.844.548 5.379.045
1.227.881 1.223.012
1.227.881 1.223.012
5.607.531 6.324.943
5.607.531 6.324.943
717.000 709.000
2.154.106 2.241.847
45.886 207.708
5.051.034 4.577.317
1.605.855 1.639.436
141.099 141.032
9.714.980 9.516.340
15.322.511 15.841.283
22.394.940 22.443.340




Note

1

2 Skat af arets resultat

3 Grunde og bygninger

Noter

Ejendomsselskabet Industrivej 3B, Bjaeverskov ApS

Personaleomkostninger

Der har i regnskabsaret ikke vaeret ansatte.

Arets aktuelle skat

Arets regulering af udskudt skat
Skat af regulering renteswap fort direkte pa egenkapitalen

Veerdi for foretagne opskrivninger

4 Reserve for opskrivninger

5 Langfristet geeld

Saldo primo

/Andring af opskrivning, pa grund af sendring i skatteprocent

Heraf forfalder til betaling efter mere end 5 ar

15
2016 2015
kr. kr.

111.033 67.390
27.657 72.323
-36.585 -71.417
102.105 68.296
17.717.026 17.925.431
3.487.212 3.420.150
22.788 67.062

3.510.000 3.487.212
2.669.000 3.415.000
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Noter 16

2016 2015
kr. kr.

Eventualposter
Eventualforpligtelser

Selskabet har kautioneret over for koncernselskabers bankgeeld.

Sambeskatning

Ejendomsselskabet Industrivej 3B, Bjeeverskov ApS heefter solidarisk for den samlede skat
af sambeskatningsindkomst samt indeholdt udbytteskat og renter for alie de selskaber, der
er omfattet af sambeskatningen, indtil de er betalt til SKAT. Eventuelle senere korrektioner
til selskabsskatter og kildeskatter kan medfgre at selskabets heeftelse udger et storre
belgb.

Det samlede belgb for skyldig selskabsskat fremgar af arsrapporten for Just Gruppen A/S,
der er administrationsselskab i forhold til sambeskatningen.

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter er der afgivet fglgende sikkerheder:

Realkredit pantebrev i ejendom, nominelt 7.386.000 7.386.000
Bogfert veerdi af ejendom 22.217.026 22.425.431

Til sikkerhed for geeld til kreditinstitutter er der afgivet falgende sikkerheder:

Ejerpantebrev i ejendom | 3.000.000  3.000.000
Bogfert vaerdi af ejendom 22.217.026 22.425.431




