GRUPPEN

Registreret revisionspartnerselskab
Gl. Ringstedvej 61, 1.

4300 Holbaek

Info@rrgruppen.dk
www.rrgruppen.dk

Telefon: +45 723013 10

Telefax: +4570 14 14 88

CVR:DK 33771177

Bank: 9040 4577188918

P.S. Johansen Ejendomme ApS

Amosevej 1
4450 Jyderup
CVR-nr. 30504186

Arsrapport 2016

Arsrapporten er fremlagt og godkendt pa selskabets ordinaere generalforsamling den 6. april 2017

Per Johansen
Dirigent

Penneo dokumentnaggle: GB7IE-HYZF6-FPHU6-FSYXE-ZHOE5-UKFPE



Indholdsfortegnelse

LEdEISESPALEENING ..ceeeiiieeicirieeeeeiieeeeersneeeerteeeesssnneeeeeseeessssnneesessessssssnssesessssssssnnsseseesesassssnnsesaseessssssnnseseseesssssnnnnesessans 2
Den uafhangige revisors revisioNSPAtEGNING .....ccccceeereeeerrrereettieiisissnteeeeeeeesssssnseseesesessssnssssssssssssssnnsesssssssssssnnssssssens 3
VirkSOmMAEdSOPIYSNINGEN ...cccviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieiieeeteeeeteeeeeeeeeteeeseeetettersessssssesssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssnss 5
LT 0 L= YT o =T =y 6
PN I T o Lo L Yot T LT e T e 1L LN 7
Resultatopggrelse 1. januar - 31. deCEMDEN ........uueeeiiiiiiiiiiieeiiiii et ass s s s s s s sanseees 10
L5 =4 ot 31 R« 1= o =Ty T« = 11
1 1 N 13
P.S. Johansen Ejendomme ApS 1 i»

i»

GRUPPEN

Penneo dokumentnaggle: GB7IE-HYZF6-FPHU6-FSYXE-ZHOE5-UKFPE



Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar 2016 - 31. december
2016 for P.S. Johansen Ejendomme ApS .

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er min opfattelse, at drsregnskabet 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 2016 - 31. december

2016.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Jyderup, den 2. april 2017

Direktionen

Per Schou Johansen
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Den uafhangige revisors revisionspategning

Til kapitalejeren i P.S. Johansen Ejendomme ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for P.S. Johansen Ejendomme ApS for regnskabsaret 1. januar 2016 - 31. december
2016, der omfatter resultatopggrelse, 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 regnskabsaret 1. januar 2016 - 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 geeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er nsermere 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
geldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er
vores opfattelse, at det opndede 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 vaesentlig 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 vasentlig 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 udfgres i overensstemmelse
med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er gzeldende i Danmark, altid vil afdaekke
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.

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:

e Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig 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 grundlag for vores konklusion. Risikoen for ikke at
opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved vaesentlig fejlinformation
forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvaergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser,
vildledning eller tilsideszettelse af intern kontrol.

e 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.

e Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de
regnskabsmaessige skgn og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.
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Den uafhangige revisors revisionspategning

e Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift
er passende, samt om der pa grundlag af det opndede revisionsbevis er vaesentlig usikkerhed forbundet med
begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at fortszette driften. Hvis vi
konkluderer, at der er en vasentlig 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 medfgre, at selskabet ikke laengere kan
fortsaette driften.

e 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 vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores viden opnaet ved
revisionen eller pa anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

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.

Holbak, den 2. april 2017

Revision & Radgivningsgruppen
Registreret revisionspartnerselskab
CVR-nr. 33771177

Vibeke Hundevad
Partner, registreret revisor
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Virksomhedsoplysninger

Selskab

P.S. Johansen Ejendomme ApS
Amosevej 1

4450 Jyderup

CVR-nummer:
Regnskabsperiode:

Direktion

Per Schou Johansen

Revisor

Revision & Radgivningsgruppen
Registreret revisionspartnerselskab
Gl. Ringstedvej 61, 1.

4300 Holbaek

Kontaktperson:

Vibeke Hundevad

30504186
1. januar 2016 - 31. december 2016
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Ledelsesberetning

Hovedaktivitet

Selskabets hovedaktivitet har veeret kgb, salg, besiddelse samt udlejning af fast ejendom og dermed beslaegtet

virksomhed.

Udviklingen i aktiviteter og gkonomiske forhold
Selskabet har fortsat sine normale driftsaktiviteter.

Arets udvikling og resultat anses for tilfredsstillende.

Haendelser efter regnskabsarets afslutning

Der er ikke indtruffet begivenheder efter regnskabsarets afslutning, som vil pavirke vurderingen af selskabets

forhold vaesentligt.

P.S. Johansen Ejendomme ApS

GRUPPEN

Penneo dokumentnaggle: GB7IE-HYZF6-FPHU6-FSYXE-ZHOE5-UKFPE



Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for P.S. Johansen Ejendomme ApS for 2016 er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabslovens
bestemmelser for klasse B-virksomheder og er aflagt i danske kroner.

Zndringer i anvendt regnskabspraksis
Selskabet har med virkning fra 1. januar 2016 implementeret lov nr. 738 af 1. juni 2015. Dette medfgrer fglgende
andringer til indregning og maling.

Regnskabspraksis er aendret, saledes at beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis i ar og fremover ikke laengere
indeholder forudsaetningerne for amortiseret kostpris, men derimod er mere detaljerede omkring dagsveerdier og
kapitalvaerdier.

Zndringen er sket, idet arsregnskabsloven nu kraever dette. £ndringen har ikke haft betydning for resultat eller
egenkapital. Det har sdledes ikke veeret ngdvendigt at indregne zndringen pa egenkapitalen primo, ligesom
2ndringen ikke har haft betydning for sammenligningstallene.

Bortset fra ovenstaende samt nye og eendrede praesentations- og oplysningskrav som fglge af lov nr. 738 af 1. juni
2015 er arsregnskabet aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

RESULTATOPG@RELSEN

Nettoomsatning

Nettoomsaetningen indregnes i resultatopggrelsen, safremt levering og risikoovergang til kgber har fundet sted
inden regnskabsarets udgang. Nettoomsaetning indregnes excl. moms og med fradrag af rabatter i forbindelse med
salget.

Bruttofortjeneste
Nettoomsaetningen fratrukket omkostninger til ravarer og hjelpematerialer, andre eksterne omkostninger samt
andre driftsindtaegter er sammendraget i posten "Bruttofortjeneste".

Omkostninger til ravarer og hjelpematerialer
Omkostninger til ravarer og hjelpematerialer omfatter varekgb med fradrag af rabatter samt arets forskydning i
varebeholdningerne.

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

Finansielle indteegter og omkostninger

Finansielle poster omfatter renteindteegter og -omkostninger, finansielle omkostninger ved finansiel leasing,
realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrgrende veerdipapirer, geeld og transaktioner i fremmed valuta,
amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser samt tilleeg og godtggrelse vedrgrende acontoskatteordningen
m.v.

Skat af arets resultat

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

Selskabet er omfattet af de danske regler om obligatorisk sambeskatning af moderselskabet og de danske
dattervirksomheder.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambeskattede
virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. | tilknytning hertil modtager virksomheder med
skattemaessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette underskud (fuld
fordeling).
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Anvendt regnskabspraksis

BALANCEN

Materielle anleegsaktiver
Materielle anlaegsaktiver males til kostpris med fradrag af akkumulerede afskrivninger. Der foretages linezre
afskrivninger baseret pa en vurdering af de enkelte aktivers forventede brugstider og restveerdi.

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.

Der indgar forventede brugstider som fglger:
Bygninger 50 ar, scrapveerdi ca. 10%.
Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar 3-8 ar, scrapvardi 0%

Fortjeneste eller tab ved afhaendelse af materielle anleegsaktiver opggres som forskellen mellem salgspris med
fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige veerdi pa salgstidspunktet. Fortjeneste eller tab indregnes i
resultatopggrelsen under andre driftsindtaegter eller andre driftsomkostninger.

Nedskrivning pa anlaegsaktiver
Den regnskabsmaessige veerdi af savel immaterielle som 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 genindvindingsveerdien, safremt denne er lavere end den
regnskabsmaessige vaerdi.

Genindvindingsveaerdi er den hgjeste vardi af nettosalgspris og kapitalveerdi. Kapitalveerdien opggres som
nutidsvaerdien af de forventede nettopengestremme fra anvendelsen af aktivet eller aktivgruppen og forventede
nettopengestrgmme ved salg af aktivet eller aktivgruppen efter endt brugstid.

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

Likvide beholdninger
Omfatter likvide beholdninger.

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 acontoskatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede gaeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig
og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser. Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser,
der med balancedagens lovgivning vil vaere galdende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat.
Zndring i udskudt skat som fglge af &endringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen.

Geeldsforpligtelser

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

»
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Anvendt regnskabspraksis

Prioritetsgaeld males til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til lanets restgaeld. For obligationslan svarer
amortiseret kostpris til en restgaeld beregnet som lanets underliggende kontantvaerdi pa laneoptagelsestidspunktet
reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning af [anets kursregulering pa optagelsestidspunktet.

@vrige geeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket sedvanligvis svarer til nominel veerdi.
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2016 2015
Note Resultatopggrelse 1. januar - 31. december DKK 1.000 DKK
Bruttofortjeneste 837.379 844
Af- og nedskrivninger af anlaegsaktiver 156.570 157
Ordinzert resultat fgr finansielle poster 680.809 687
Andre finansielle indtaegter fra tilknyttede virksomheder 20.928 14
Andre finansielle omkostninger 436.950 426
Resultat fgr skat 264.787 275
Skat af arets resultat 58.252 65
Arets resultat 206.535 210
Forslag til resultatdisponering
Overfgrt fra tidligere ar -3.165 -213
Arets resultat 206.535 210
Til disposition 203.370 -3
Overfgrt til naeste ar 203.370 -3
Disponeret i alt 203.370 -3

P.S. Johansen Ejendomme ApS 10

NINADGYY

GRUPPEN

Penneo dokumentnaggle: GB7IE-HYZF6-FPHU6-FSYXE-ZHOE5-UKFPE



2016 2015

Note Balance 31. december DKK 1.000 DKK

Aktiver

Anlzegsaktiver

Materielle anlaegsaktiver

Grunde og bygninger 8.117.361 8.274

Materielle anlaegsaktiver i alt 8.117.361 8.274

Anlzegsaktiver i alt 8.117.361 8.274

Omsatningsaktiver

Tilgodehavender

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 7.369 0

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 27.264 644

Udskudt skatteaktiv 71.689 65

Periodeafgraensningsposter 7.570 10

Tilgodehavender i alt 113.892 720

Likvide beholdninger 110.796 106

Omseetningsaktiver i alt 224.688 825

Aktiver i alt 8.342.049 9.099
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2016 2015
Nnote Balance 31. december DKK 1.000 DKK
Passiver
Egenkapital
Virksomhedskapital 125.000 125
Overfgrt resultat 203.370 -3
Egenkapital i alt 328.370 122
Langfristede geeldsforpligtelser
Geld til realkreditinstitutter 4.679.594 4.703
Kreditinstitutter i gvrigt 2.497.471 2.602
Kortfristet del af langfristet geeld -188.237 -164
1 Langfristede gaeldsforpligtelser i alt 6.988.828 7.141
Kortfristede galdsforpligtelser
Kortfristet del af langfristet geeld 188.237 164
Kreditinstitutter i gvrigt 429.168 1.034
Modtagne forudbetalinger fra kunder 65.915 86
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 15.000 14
Geeld til tilknyttede virksomheder 3.550 0
Selskabsskat 64.548 71
Anden geld 258.433 467
Kortfristede galdsforpligtelser i alt 1.024.851 1.836
Geaeldsforpligtelser i alt 8.013.679 8.977
Passiver i alt 8.342.049 9.099
2 Pantszetninger og sikkerhedsstillelser
3 Eventualposter m.v.
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2016
Noter DKK

2015
1.000 DKK

Langfristede geeldsforpligtelser

Fglgende del af geelden forfalder til betaling efter 5 ar: TDKK 4.331.

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for mellemvaerende med pengeinstitutter og realkreditinstitutter m.v. er der
deponeret ejerpantebreve i selskabets ejendomme med nom. 8.450.777.

Ejendommenes veerdi er i arsrapporten indregnet med DKK 8.117.360.

Eventualposter m.v.

Selskabet haefter solidarisk med de @vrige selskaber i koncernen for selskabsskatten af
koncernens sambeskattede indkomst og for eventuelle kildeskatter pa renter, royalties og
udbytter. Den samlede selskabsskat fremgar af arsrapporten for

"PSJ Holding 2005 ApS, der er administrationsselskab i forhold til sambeskatningen.
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