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Ledelsespategning 3

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for 1. januar - 31.
december 2016 for Ejendomsselskabet Havnen 31, Kage ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er vor 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 vor opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold,
beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kgge, den 23. februar 2017

Direktion

us Braunstein Poulsen

Bestyrelse

Claus 'Braunstein Poulsen Michael Braunstein Poulsen Michael Petersen
Formand
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Den uafhaengige revisors revisionspategning 4

Til kapitalejerne i Ejendomsselskabet Havnen 31, Kege ApS
Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Ejendomsselskabet Havnen 31, Kage 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 udfert 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
neermere beskrevet i revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af
arsregnskabet". Vi er uafthaengige 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 opndede revisionsbeuvis er tilstreekkeligt og egnet som grundlag for vores
konklusion.

Fremhavelse af forhold i regnskabet

Uden at modificere vores konklusion ger vi opmaerksom p4, at maling af investeringsejendomme
er beheeftet med usikkerhed. Vi henviser til afsnittet om "Usikkerhed ved indregning og maling" i
ledelsesberetningen og omtale i note 6.

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 vedrerende 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 gere dette.
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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 udfgres 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 falge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som
veesentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa
de gkonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne treeffer 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:

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 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
tilsideseettelse 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 skan 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 fortseette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en
vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning g@re opmeerksom pa oplysninger
herom i arsregnskabet eller, hvis sadanne oplysninger ikke er tilstreskkelige, 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 fortsastte 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.
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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 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.

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 veesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Kage, den 23. februar 2017
Addere Revision

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

Warfld

statsautoriseret revisor
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Selskabets vaesentligste aktiviteter

Selskabets aktivitet er at eje, administrere og udleje erhvervsejendomme.

Usikkerhed ved indregning eller maling

Investeringsejendomme méles til markedsveerdi. | anvendt regnskabspraksis er angivet
forudsestningerne for maling af investeringsejendomme.

Det er ledelsens opfattelse, at det i dagens omskiftelige marked ikke er muligt, at fastlzegge
ejendommens veerdi med stor praecision uanset, hvor mange kreefter der bruges herpa. Det
understreges derfor, at vaerdien er fastsat i et saerdeles omskifteligt marked med en meget
beskeden omseetning. Veerdianseaettelsen er behaeftet med usikkerhed i savel opadg&ende som
nedadgaende retning. Der henvises i gvrigt til note 6.

Arets udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold

Arets resultat er et overskud pa kr. 519.185. Der henvises i gvrigt til resultatopggrelsen for tiden
1. januar - 31. december 2016 og balancen pr. 31. december 2016.

Arets resultat vurderes af ledelsen som tilfredsstillende.
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GENERELT

Arsregnskabet for Ejendomsselskabet Havnen 31, Kage ApS er aflagt i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for klasse B-virksomheder.

Den anvendte regnskabspraksis er usendret i forhold til tidligere ar.

GENERELT OM INDREGNING OG MALING

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

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske 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 veerdi kan males palideligt.

Ved fgrste 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 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 belgb.

Ved indregning og maling tages der hensyn til gevinster, tab og risici, der fremkommer, inden

arsrapporten aflaegges, og som be- eller afkreefter forhold, der eksisterer pa balancedagen.

RESULTATOPGQRELSEN
Nettoomseetning

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

Skat af arets resultat
Arets skat, som bestér af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i

resultatopgerelsen med den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen
med den del, der kan henfgres til posteringer direkte pa egenkapitalen.
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BALANCEN
Materielle anleegsaktiver
Investeringsejendomme

Investeringsejendomme indregnes ved farste maling til kostpris og reguleres herefter Igbende til
dagsveerdi. Regulering til dagsveerdi indregnes i resultatopggrelsen.

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

Tilgodehavender

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

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

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.

Skattetiigodehavender og -forpligtelser preesenteres modregnet, i det omfang der er legal
modregningsadgang, og posterne forventes afregnet netto eller samtidig.

Geldsforpligtelser
Finansielle forpligtelser vedrgrende 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 resultatopgarelsen over laneperioden.

@vrige geeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, der i al veesentlighed svarer til nominel
veerdi.
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Resultatopgorelse 1. januar - 31. december

Note
Bruttofortjeneste
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme
Dagsveerdiregulering af geeld vedrgrende
investeringsejendomme
Andre finansielle omkostninger
Resultat for skat

2 Skat af arets resultat

ARETS RESULTAT

Forslag til resultatdisponering
Overfgrt resultat

Anvendelse i alt

10
2016 2015
kr. kr.
559.936 476.916
133.000 70.000
80.716 14.291
-130.513 -134.690
643.139 426.517
-123.954 -91.746
519.185 334.771
519.185 334.771
519.185 334.771




Note

3

Ejendomsselskabet Havnen 31, Kage ApS
Balance pr. 31. december

AKTIVER

Investeringsejendomme
Materielle anlaegsaktiver i alt
ANLAEGSAKTIVER | ALT

Selskabsskat
Andre tilgodehavender

Tilgodehavender i alt
Likvide beholdninger
OMSAETNINGSAKTIVER | ALT

AKTIVER | ALT

11
2016 2015
kr. kr.

6.375.000 6.242.000
6.375.000 6.242.000
6.375.000 6.242.000
0 8.041

4.934 4.084
4.934 12.125
1.473.854 1.231.484
1.478.788 1.243.609
7.853.788 7.485.609
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Balance pr. 31. december

PASSIVER

Note

Selskabskapital
Overfart resultat

EGENKAPITAL | ALT
Udskudt skat
HENSATTELSER I ALT
Geeld til realkreditinstitutter

4 Langfristet geeld i alt
Geld til realkreditinstitutter
Leverandegrer af varer og tjenesteydelser
Geeld til associerede virksomheder
Selskabsskat
Anden geeld
Kortfristet geeld i alt
GELDIALT
PASSIVER | ALT

5 Pantseetninger og sikkerhedsstillelser

6 Seerlige oplysninger til arsregnskabet

12
2016 2015
kr. kr.

80.000 80.000
928.256 409.071
1.008.256 489.071
198.236 121.648
198.236 121.648
3.731.387 4.030.153
3.731.387 4,030.153
220.862 179.370
18.000 19.020
2.400.000 2.400.000
7.366 0
269.681 246.347
2.915.909 2.844.737
6.647.296 6.874.890
7.853.788 7.485.609
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Noter 13

2016 2015
kr. kr.

Personaleomkostninger

Der har i regnskabsaret ikke veeret ansatte.

Skat af arets resultat

Arets aktuelle skat 47.366 16.959
Arets regulering af udskudt skat 76.588 74.787
123.954 91.746

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme er veerdiansat til dagsveerdi kr. 6.375.000, der er foretaget
opskrivning pa kr. 133.000 i 2016.

Langfristet geeld

Heraf forfalder til betaling efter mere end 5 ar 2.796.000 3.084.000

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter er der afgivet falgende sikkerheder:

Realkredit pantebrev i ejendom, nominelt 4.252.000
Bogfert veerdi af ejendom 6.375.000
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Noter 14

2016 2015
kr. kr.

Serlige oplysninger til arsregnskabet
Beskrivelse af maling af investeringsejendomme til dagsvaerdi

Selskabet har valgt at male investeringsejendomme til dagsveerdi. Selskabet kunne
alternativt have valgt at méle investeringsejendomme med udgangspunkt i kostpris med
efterfelgende fradrag af afskrivninger. Valget har betydning for resultatopgerelsen, idet
arets resultat bliver pavirket af eendringer i dagsvaerdien i perioden. Havde selskabet valgt
at male investeringsejendomme med udgangspunkt i kostprisen, ville resultatopggrelsen
veere pavirket af afskrivning og eventuelle op- og nedskrivninger pa ejendommene.
AEndringen i dagsveerdien pa investeringsejendomme indregnes via arets resultat i de frie
reserver pa egenkapitalen. Medfgrer maling til dagsveerdi en hajere regnskabsmaessig
veerdi af investeringsejendommene end hvis disse var malt med udgangspunkt i kostprisen
vil dette betyde, at selskabets egenkapital forgges.

)

Vurdering af dagsveerdien af investeringsejendomme

Den bedste fastleeggelse af dagsveerdi for investeringsejendomme sker ved anvendelse af
aktuelle priser i et aktivt marked for tilsvarende investeringsejendomme. | mangel af en
sadan information bestemmes dagsveerdien inden for et interval af sandsynlige beregnede
skgn pa dagsveaerdien.

Sandsynlige beregnede skgn pa dagsveerdien fastsasttes ud fra en individuel vurdering
baseret pa ejendommenes forventede fremtidige lebende afkast, vedligeholdelsestand og
afkastkrav.

Kapitalveerdien af ejendommen er for 2016 opgjort med udgangspunkt i de forventede
lejeindteegter og driftsomkostninger.

Dagsveerdien opggres pa grundlag af ejendommenes driftsoverskud samt et
markedsbestemt afkastkrav for ejendomme af samme karakter. Ved vardianseettelsen
anvendes en afkastberegning pa 9%, hvilket giver en markedsvaerdi pa kr. 6.375.000.

En endring af afkastkravet med henholdsvis -0,5% og +0,5% pavirker markedsvzaerdien
veesentligt. Markedsveerdien ved et afkast pa 8,5% udger kr. 6.742.000, svarende til en
merveerdi pa kr. 367.000, markedsvaerdien ved et afkast pa 9,5% udger kr. 6.048.000,
svarende til en mindreveerdi pa kr. 327.000.



