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R/ PARTNER REVISION

Ledelsespategning

Direktionen har dags dato aflagt arsrapporten for 2017 for Just Ejendomme, Bork ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Jeg anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmessig, og efter min opfattelse giver arsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2017 samt af re-

sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2017.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold, som beret-
ningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Hemmet, den 11. juni 2018

Direktion

Ejvind Just
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R/ PARTNER REVISION

Den uafhzengige revisors revisionspategning

Til anpartshaveren i Just Ejendomme, Bork ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Just Ejendomme, Bork ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2017, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og noter. Arsregnskabet udarbej-
des efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og fi-
nansielle stilling pr. 31. december 2017 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1.
januar - 31. december 2017 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderli-
gere krav, der er gaeldende i Danmark. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er nermere beskrevet
i revisionspétegningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er uathangige af sel-
skabet 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 ovrige etiske forpligtelser i hen-
hold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstrakkeligt og eg-
net som grundlag for vores konklusion.

Fremhzevelse af forhold i regnskabet

Vi geor opmarksom pa, at selskabet ikke drives med fortsat drift for gje. Vi henviser til note 1 i regn-
skabet, hvoraf det fremgér, at det i samarbejde med selskabets bankforbindelse er planlagt at athande
selskabets ejendomme og efterfolgende likvidere selskabet.

Vores konklusion er ikke modificeret som folge af dette forhold.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet
Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstem-
melse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen an-

ser ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsatte
driften; at oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde arsregnska-
bet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at likvi-
dere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gere dette.
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R/ PARTNER REVISION

Den uafhzengige revisors revisionspategning

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hej grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vasentlig fejlinfor-
mation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en konklu-
sion. Hoj grad af sikkerhed er et hojt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der
udfores i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er gal-
dende i Danmark, altid vil afdeekke vaesentlig fejlinformation, nar sddan findes. Fejlinformationer kan op-
sta som folge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vasentlige, hvis det med rimelighed kan for-
ventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de ekonomiske beslutninger, som regnskabsbruger-
ne traeffer pa grundlag af arsregnskabet.

Som led i en revision, der udfores 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 den-
ne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pé disse
risici samt opnar revisionsbevis, der er tilstrackkeligt og egnet til at danne grundlag for vores kon-
klusion. Risikoen for ikke at opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hojere
end ved vasentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvargel-
ser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsideszttelse af intern kontrol.

. Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revi-
sionshandlinger, der er passende efter omstandighederne, men ikke for at kunne udtrykke en kon-
klusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

. Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om
de regnskabsmaessige 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 vaesentlig
usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets
evne til at fortsette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vasentlig usikkerhed, skal vi i vores
revisionspategning gere opmarksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sddanne op-
lysninger ikke er tilstraekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa
det revisionsbevis, der er opnéet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begi-
venheder eller forhold kan dog medfore, at selskabet ikke leengere kan fortsatte driften.

. Tager vi stilling til den samlede prasentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder no-
teoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder
pa en sadan made, at der gives et retvisende billede heraf.
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R/ PARTNER REVISION

Den uafhzengige revisors revisionspategning

Vi kommunikerer med den overste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmassige pla-
cering af revisionen samt betydelige revisionsmassige 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 lese ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vasentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores vi-
den 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 udferte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med
arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet vee-
sentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Skjern, den 11. juni 2018

Partner Revision
statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 15 80 77 76

John Andersen
statsautoriseret revisor
MNE-nr. 27779
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Selskabsoplysninger
Selskabet Just Ejendomme, Bork ApS
Kirkehojvej 6, Nr. Bork
6893 Hemmet
CVR-nr.: 32790194
Stiftet: 8. marts 2010
Hjemsted: Ringkebing-Skjern
Regnskabsar: 1. januar - 31. december
Direktion Ejvind Just
Revision Partner Revision statsautoriseret revisionsaktieselskab
Erhvervsparken 7B
6900 Skjern
Bankforbindelse Ringkjebing Landbobank A/S
Storegade 6-10
6880 Tarm
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R/ PARTNER REVISION

Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets vasentligste aktivitet har i lighed med tidligere ar bestéet af investering i, og udlejning af
ejendomme.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold

Ledelsen anser arets resultat for utilfredsstillende.
Selskabet har tabt hele anpartskapitalen og er saledes omfattet af selskabslovens regler om kapitaltab

Ledelsen har i feellesskab med selskabets pengeinstitut planlagt afvikling af selskabets ejendomme. Pen-
geinstitut og anpartshaver er stort set de eneste kreditorer i selskabet.

Pa baggrund heraf er veerdien af selskabets ejendomme nedskrevet til forventede realisationsvaerdier.
Begivenheder efter regnskabsarets udleb

Efter regnskabséarets afslutning er der ikke indtruffet begivenheder, som vil kunne forrykke selskabets
finansielle stilling vaesentligt.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Just Ejendomme, Bork ApS er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens be-
stemmelser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at folge enkelte regler for
klasse C-virksomheder.

Arsrapporten er aflagt efter ssmme regnskabspraksis som sidste ar og afleegges i danske kroner.

Generelt om indregning og maling

I resultatopgerelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes vardiregulerin-
ger af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, her-
under afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageforsler som folge af @&ndrede
regnskabsmassige skon af belob, der tidligere har varet indregnet i resultatopgorelsen.

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

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige okonomiske fordele vil fraga sel-
skabet, og forpligtelsens vaerdi kan méles palideligt.

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfolgende males aktiver og forplig-
telser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regnskabspost.

Ved indregning og méling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden arsrappor-
ten aflegges, og som vedrorer forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopgerelsen

Bruttotab

Bruttotab indeholder lejeindtegter og omkostninger vedrorende ejendomme samt eksterne omkostninger.

Lejeindtegter indeholder indtaegter ved udlejning af ejendomme samt opkravede fallesomkostninger og
indregnes i resultatopgoerelsen i den periode, som lejen vedrorer.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration og drift af udlejningsejendomme.

Omkostninger vedrerende ejendomme indeholder omkostninger vedrerende drift af ejendomme, repara-
tions- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger.

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter lon og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre omkostnin-
ger til social sikring mv. til selskabets medarbejdere. I personaleomkostninger er fratrukket modtagne
godtgorelser fra offentlige myndigheder.
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R/ PARTNER REVISION

Anvendt regnskabspraksis

Af- og nedskrivninger

Af- og nedskrivninger indeholder arets af- og nedskrivninger af materielle anleegsaktiver.

Finansielle indtzegter og omkostninger
Finansielle indteegter og omkostninger indeholder renter. Finansielle indtaegter og omkostninger indreg-
nes i resultatopgerelsen med de belob, der vedrorer regnskabsaret.

Balancen

Materielle anleegsaktiver

Materielle anlaegsaktiver males til kostpris med fradrag af akkumulerede afskrivninger og nedskrivninger.
Der afskrives ikke pa grunde.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af eventuel forventet restverdi efter afsluttet brugstid.

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen samt omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det tids-
punkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.

Der foretages linezre afskrivninger baseret pa folgende vurdering af aktivernes forventede brugstider:
Bygninger 50 ar

Smaaktiver med en forventet levetid under 1 ar indregnes i anskaffelsesaret som omkostninger i resultat-
opgorelsen.

Fortjeneste eller tab ved afth@ndelse af materielle anleegsaktiver opgeres som forskellen mellem salgspris
med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmassige veerdi pa salgstidspunktet. Fortjeneste eller
tab indregnes i resultatopgerelsen under af- og nedskrivninger.

Nedskrivning pa anlaegsaktiver

Foreligger der indikationer pa veerdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv hen-
holdsvis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsvardien, safremt denne er lave-
re end den regnskabsmassige veerdi.

Som genindvindingsvardi anvendes den hojeste verdi af nettosalgspris og kapitalvaerdi. Kapitalverdien
opgeres som nutidsveerdien af de forventede nettopengestromme fra anvendelsen af aktivet eller aktiv-

gruppen.

Tilgodehavender

Tilgodehavender maéles til amortiseret kostpris, hvilket sedvanligvis svarer til nominel verdi. Der ned-
skrives til nettorealisationsvaerdien med henblik pa at imedega forventede tab.
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Anvendt regnskabspraksis

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestaender i pengeinstitutter og kontantbeholdninger.

Egenkapital

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser indregnes i balancen med det beleb, der kan beregnes pa
grundlag af arets forventede skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige ind-
komster samt for betalte acontoskatter. Skattetilgodehavender og -forpligtelser preesenteres modregnet i
det omfang, der er legal modregningsadgang, og posterne forventes afregnet netto eller samtidig.

Udskudt skat er skatten af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig og skattemaessig veerdi af
aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling
af forpligtelsen.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
vaere geldende, nar den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat.

Geeldsforpligtelser

Finansielle geldsforpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af af-
holdte transaktionsomkostninger. I efterfolgende perioder indregnes de finansielle forpligtelser til amorti-
seret kostpris svarende til den kapitaliserede vaerdi ved anvendelse af den effektive rente, saledes at for-
skellen mellem provenuet og den nominelle verdi indregnes i resultatopgerelsen over laneperioden.

Geeld til realkreditinstitut og kreditinstitutter er sdledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan
svarer til lanets restgald. For obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgaeld beregnet som Ia-
nets underliggende kontantveerdi pa laneoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foreta-

get afskrivning af lanets kursregulering pa optagelsestidspunktet.

I finansielle forpligtelser indregnes tillige den kapitaliserede restleasingforpligtelse pa finansielle leasing-
kontrakter.

Geldsforpligtelser vedrerende investeringsejendomme males til amortiseret kostpris.

Andre geeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket sdvanligvis svarer til nominel vardi.
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Resultatopgorelse 1. januar - 31. december

R/ PARTNER REVISION

Note 2017 2016
Bruttotab -91.047 -190.911
2 Personaleomkostninger -120.000 -120.000
Af- og nedskrivninger af materielle anleegsaktiver -148.332 -19.928
Driftsresultat -359.379 -330.839
3 Ovrige finansielle omkostninger -25.459 -28.801
Arets resultat -384.838 -359.640
Forslag til resultatdisponering:
Disponeret fra overfort resultat -384.838 -359.640
Disponeret i alt -384.838 -359.640
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Balance 31. december

R/ PARTNER REVISION

Note

Aktiver

2017 2016
Anlaegsaktiver
Grunde og bygninger 1.671.008 1.819.340
Materielle anlaegsaktiver i alt 1.671.008 1.819.340
Anlzegsaktiver i alt 1.671.008 1.819.340
Omszetningsaktiver
Andre tilgodehavender 1.210
Tilgodehavender i alt 1.210
Likvide beholdninger 29.008 22.032
Omszetningsaktiver i alt 29.008 23.242
Aktiver i alt 1.700.016 1.842.582
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Balance 31. december

Passiver
Note 2017 2016

Egenkapital

5 Anpartskapital 80.000 80.000
Overfort resultat -2.796.660 -2.411.822
Egenkapital i alt -2.716.660 -2.331.822
Geeldsforpligtelser
Geeld til realkreditinstitutter 528.566 598.643
Geld til pengeinstitutter 1.020.000 1.020.000
Langfristede geldsforpligtelser i alt 1.548.566 1.618.643

7 Geldsforpligtelser 68.617 67.331
Geld til pengeinstitutter 2.034.656 1.923.480
Leveranderer af varer og tjenesteydelser 91.426 19.058
Anden gald 673.411 545.892
Kortfristede gaeldsforpligtelser i alt 2.868.110 2.555.761
Gzeldsforpligtelser i alt 4.416.676 4.174.404
Passiver i alt 1.700.016 1.842.582

1 Fortsat drift
8 Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

9 Eventualposter
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Noter

R/ PARTNER REVISION

1. Fortsat drift

Ledelsen har i fazllesskab med selskabets pengeinstitut planlagt afvikling af selskabets

ejendomme, og efterfolgende likvidering af selskabet. Pengeinstitut og anpartshaver er stort set de

eneste kreditorer i selskabet.

Pa baggrund heraf er verdien af selskabets ejendomme nedskrevet til forventede realisa-

tionsvardier.

2017 2016
2.  Personaleomkostninger
Loenninger og gager 120.000 120.000
120.000 120.000
Gennemsnitligt antal beskeftigede medarbejdere 1 1
3.  Ovrige finansielle omkostninger
Andre finansielle omkostninger 25.459 28.801
25.459 28.801
4.  Materielle anlzegsaktiver
Grunde og
bygninger
Kostpris primo 3.921.510
Kostpris ultimo 3.921.510
Af- og nedskrivninger primo 2.102.170
Arets afskrivninger 148.332
Af- og nedskrivninger ultimo 2.250.502
Regnskabsmezessig vzerdi ultimo 1.671.008
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Noter

R/ PARTNER REVISION

31/12 2017 31/12 2016
5.  Anpartskapital
Anpartskapital primo 80.000 80.000
80.000 80.000
6. Overfort resultat
Overfort resultat primo -2.411.822 -2.052.182
Arets overforte overskud eller underskud -384.838 -359.640
-2.796.660 -2.411.822
7. Geeldsforpligtelser
Afdrag Restgaeld Geld i alt Gezld i alt
forste ar efter 5 ar 31/12 2017 31/12 2016
Gald til
realkreditinstitutter 68.617 246.975 597.182 665.973
Geld til pengeinstitutter 0 0 1.020.000 1.020.000
68.617 246.975 1.617.182 1.685.973
8. Pantseetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, 597 t.kr., er der givet pant i grunde og bygninger,

hvis regnskabsmaessige verdi pr. 31. december 2017 udger 1.197 t.kr.

Selskabet har deponeret ejerpantebreve pa i alt 2.185 t.kr. til sikkerhed for bankgeld. Ejerpante-

brevene giver pant i grunde og bygninger med en bogfert vaerdi pa 1.671 t.kr..

9. Eventualposter

Eventualaktiver

Selskabet har et ikke indregnet udskudt skatteaktiv pa 886 tkr. vedrorende skattemaessige under-
skud til fremforsel samt kildeartsbegrensede tab efter ejendomsavanceloven.

Just Ejendomme, Bork ApS - Arsrapport for 2017

14



