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Ejendomsselskabet Kebenhavnsvej 222, Kage ApS

Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for 1. januar - 31. december
2016 for Ejendomsselskabet Kobenhavnsvej 222, Kage 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 omhandier.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Bjeeverskov, den 6. marts 2017

Direktion

ﬁﬁﬁﬁ

CIauéﬂGét-Aémussen
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Til kapitalejerne i Ejendomsselskabet Kebenhavnsvej 222, Kege ApS
Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Ejendomsselskabet Kgbenhavnsvej 222, Kege 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 udfgrt vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er gaeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er
naermere beskrevet i revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af
arsregnskabet". Vi er uafhaengige 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 ngdvendig 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
fortseette 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 gore dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vaesentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning
med en konklusion. Hej grad af sikkerhed er et heijt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti
for, at en revision, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og
de yderiigere krav, der er geeldende i Danmark, altid vil afdeekke veesentiig fejlinformation, nar
sadan findes. Fejlinformationer kan opsta som foige af besvigelser eller fejl og kan betragtes som
vaesentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samiet har indflydelse pa
de skonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne treeffer pa grundlag af arsregnskabet.
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Den uafhangige revisors revisionspategning

Som led i en revision, der udfgres 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 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 tilstraskkeligt og egnet til at danne grundlag 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 sammensvaergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller
tilsideseettelse af intern kontrol.

Opnér vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omsteendighederne, 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 regnskabsmaessige skeon 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 vaesentlig usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan
skabe betydelig tvivi om selskabets evne il at fortsaette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en
veesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning ggre opmaerksom pé oplysninger
herom i arsregnskabet eller, hvis sadanne oplysninger ikke er tilstreekkelige, 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 leengere 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 revisionsmzaessige observationer, herunder
eventuelle betydelige mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Ledelsen er ansvarlig for iedelsesberetningen.

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 indehoide
vaesentlig fejlinformation.
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Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i
henhold til arsregnskabsloven.

Baseret pa det udfaerte 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)
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Saren Nielsen
statsautoriseret revisor
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Ledelsesberetning | 7

Selskabets vasentligste aktiviteter

Selskabets aktivitet er at drive udlejningsvirksomhed samt anden efter direktionens sken
besleegtet virksomhed.

Arets udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold

Arets resultat er et overskud pa kr. 2.223.335. Der henvises i gvrigt til resultatopgarelsen for
tiden 1. januar - 31. december 2016 og balancen pr. 31. december 2016.

Arets resultat vurderes af ledelsen som tilfredsstillende.
Vasentlige andringer i aktiviteter og skonomiske forhold
Anvendt regnskabspraksis er @ndret. For en beskrivelse af praksiseendringen og effekten pa

indeveerende og foregaende regnskabsar henvises til omtale heraf under anvendt
regnskabspraksis. '
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Anvendt regnskabspraksis

GENERELT

Arsregnskabet for Ejendomsselskabet Kgbenhavnsvej 222, Kage ApS er aflagt i
overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for klasse B-virksomheder.

/ndring i anvendt regnskabspraksis

Den anvendte regnskabspraksis er zndret pa felgende omrader:

Finansielle forpligtelser vedrarene investeringsejendomme males nu til amortiseret kostpris, hvor
den tidligere blev malt til dagsveerdi. Zndringen er indregnet under dagsveerdiregulering af geeld
vedrgrende investeringsejendomme i sidste ars tal.

Bortset fra ovennzevnte omrader er den anvendte regnskabspraksis uaendret i forhold til sidste
ar.

Vasentlige fejl

Der er sket fglgende vaesentlige fejl tidligere ar:

Opskrivninger vedrgrende investeringsejendommen, foretaget da ejendommen blev indregnet til
kostpris, har veeret bundet pa egenkapitalen. Opskrivninger og afskrivninger fra tidligere ar, er

tilbagefart, og @ndret til veerdiregulering i henhold til reglerne om investeringsejendomme.

Nettoeffekten er indregnet direkte pa egenkapitalen primo, og sammenligningstaliene er tilpasset
de esendrede regnskabsmaessige skan.

Den akkumulerede virkning af sendringen af de veesentlige fejl har indvirkning arets eller sidste
ars resultat, eller egenkapital.

Bortset fra ovennzevnte er der ikke sket andre vaesentlige fejl.

GENERELT OM INDREGNING OG MALING

indtaegter indregnes i resultatopgerelsen, i takt med at de indtjenes. Herudover indregnes
veerdireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsvzerdi eller amortiseret
kostpris. Endvidere indregnes i resultatopggrelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opna
arets indtjening, herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt
tibagefarsler som falge af sendrede regnskabsmaessige skan af belgb, der tidligere har vaeret
indregnet i resultatopgerelsen.

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




Ejendomsselskabet Kebenhavnsvej 222, Kege ApS

Anvendt regnskabspraksis

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

Ved ferste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfglgende méles 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 Igbetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med
fradrag af eventuelle afdrag og tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen
mellem kostprisen og det nominelle belab.

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

RESULTATOPGQRELSEN
Nettoomsatning

Nettoomsaetningen indregnes i resultatopgerelsen, safremt levering og risikoovergang til keber
har fundet sted inden arets udgang, og safremt indteegten kan opgeres paiideligt og forventes
modtaget. Nettoomsastningen indregnes med fradrag af eventuelle rabatter i forbindelse med
salget.

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 il
disses skattepligtige indkomster, og med fuld fordeling med refusion vedrgrende skattemeessige
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 'Geeld il
tilknyttede virksomheder eller 'Tilgodehavende hos tilknyttede virksomheder',
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BALANCEN
Investeringsejendomme

Investeringsejendomme indregnes ved farste maling til kostpris og reguleres herefter isbende til
dagsvaerdi. Regulering til dagsveerdi indregnes i resultatopgerelsen.

Dagsvaerdi opgares ud fra en maling baseret pa en afkastbaseret model. Veerdien opgeres med
baggrund i ejendommens forventede driftsafkast far renter og et forrentningskrav, der er fastsat
pa basis af det generelle renteniveau og individuelle forhold for den enkelte ejendom. De
individuelle forhold vedrarer ejendommens beliggenhed, type, lejeres bonitet, vilkar i
lejekontrakter, ejendommens anvendelsesmuligheder samt udbud og efterspargsel.

Vardiforringelse af anlaagsaktiver

Den regnskabsmaessige veerdi af materielle anleegsaktiver 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 genindvindingsveerdien, hvis denne
er lavere end den regnskabsmaessige vaerdi.

Tilgodehavender

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

Periodeafgransningsposter

Periodeafgraensningsposter, indregnet under aktiver omfatter, afholdte omkostninger vedrgrende
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-skattemaessigt 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.
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Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser

Aktuelle skattetiigodehavender og -forpligtelser indregnes i balancen med det belgb, 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.

Galdsforpligtelser

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

Finansielle forpligtelser vedrarene investeringsejendomme males til amortiseret kostpris

svarende til den kapitaliserede veerdi ved anvendelse af den effektive rente, saledes at forskellen
mellem provenuet og den nominelle veerdi indregnes i resultatopgerelsen over laneperioden.

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

Periodeafgreensningsposter

Periodeafgraesningsposter, opfart som forpligtelser, udggres af modtagne betalinger vedrgrende
indteegter i de efterfeigende regnskabsar.
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Resultatopgerelse 1. januar - 31. december 12
2016 2015
Note kr. kr.
Bruttofortjeneste 3.5629.403 2.358.445
Andre finansielle indtaegter fra tilknyttede virksomheder 1.254 26.646
Andre finansielle omkostninger -754.429 -777.832
Resultat fer skat 2.776.228 1.607.259
2 Skat af arets resultat -552.893 -679.867
ARETS RESULTAT 2.223.335 927.392
Forslag til resultatdisponering
Forslag til udbytte for regnskabsaret 0 900.000
Overfort resultat 2.223.335 27.392
Anvendelse i alt 2.223.335 927.392
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Balance pr. 31. december 13
AKTIVER
2016 2015
kr. kr.

Investeringsejendomme 42.693.686 41.756.219
Materielle anlagsaktiver i alt 42.693.686 41.756.219
ANLAEGSAKTIVER | ALT 42.693.686  41.756.219
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 560.107 543.288
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 0 894.608
Periodeafgraensningsposter 50.807 0
Tilgodehavender i alt 610.914 1.437.896
Likvide beholdninger 525.767 525.000
OMSAETNINGSAKTIVER | ALT 1.136.681 1.962.896
AKTIVER | ALT 43.830.367  43.719.115
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Ejendomsselskabet Kaebenhavnsvej 222, Kage ApS

Balance pr. 31. december

PASSIVER

Selskabskapital
@vrige reserver
Overfart resultat
Forslag til udbytte for regnskabsaret

EGENKAPITAL [ ALT
Udskudt skat
HENSZATTELSER I ALT

Geeld til realkreditinstitutter
Anden geeld

Langfristet gaeld 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 | ALT
Eventualposter

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Seerlige oplysninger til arsregnskabet

14
2016 2015
kr. kr.

125.000 125.000
-1.388.172 -1.487.044
17.173.181 14.949.846
0 900.000
15.910.009 14.487.802
6.384.004 5.990.912
6.384.004 5.990.912
12.593.803 14.185.897
1.054.417 1.034.009
13.648.220 15.219.906
1.600.000 1.600.000
2.002.100 3.645.076
129.647 98.048
1.482.207 0
2.176.304 2.236.628
497.876 440.743
7.888.134 8.020.495
21.536.354 23.240.401
43.830.367 43.719.115
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Noter 15

2016 2015

1 Personaleomkostninger

Der har i regnskabsaret ikke veeret ansatte.

2 Skat af arets resultat

Arets aktuelle skat 225.069 426.493
Arets regulering af udskudt skat 393.092 355.208
Skat af regulering renteswap fort direkte pa egenkapitalen -65.268 -101.834

552.893 679.867

3 Investeringsejendomme

Investeringsejendomme er veerdiansat ud fra et afkastkrav pa 7 %.

5 Langfristet gaeld

Heraf forfalder til betaling efter mere end 5 ar 6.200.000 7.664.000
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Noter 16

2016 2015
kr. kr.

Eventualposter
Sambeskatning

Ejendomsselskabet Kebenhavnsvej 222, Kage ApS haefter solidarisk for den samlede skat
af sambeskatningsindkomst samt indeholdt udbytteskat og renter for alle de selskaber, der
er omfattet af sambeskatningen, indtil de er betalt til SKAT. Eventuelle senere korrektioner
til selskabsskatter og kildeskatter kan medfere at selskabets haeftelse udger et starre
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 falgende sikkerheder:

Realkredit pantebrev i ejendom, nominelt 16.576.000 16.576.000
Bogfert veerdi af ejendom 42.693.686 41.756.219

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

Ejerpantebrev i ejendom 6.850.000 6.850.000
Bogfart veerdi af ejendom 42.693.686 41.756.219

Af den likvide beholdning pa kr. 525.767 er der stillet sikkerhed overfor kreditinstitut pa kr.
525.000.

Sarlige oplysninger til arsregnskabet

Usikkerhed ved indregning og maling

Selskabets investeringsejendomme er veerdireguleret til dagsveerdi pa baggrund af en
afkastbaseret model. Det er ledelsens opfattelse, at afkastprocenterne og
driftsomkostningerne, som er anvendt i afkastmodellerne, er realistiske i det nuveaerende
marked. Idet afkastsatsen bygger pa en subjektiv vurdering er der usikkerhed omkring
veerdien af selskabets investeringsejendomme.




