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Ledelsespategning

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for 1. januar - 31.
december 2015 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 2015 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for
regnskabsaret 1. januar - 31. december 2015. '

Ledelsesberetningen indeholder efter vor opfattelse en retvisende redegarelse for de forhold,
beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kgge, den 3. marts 2016

aus Braunstein Poulsen

Bestyrelse
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aus Braunstein Poulsen Michael Braunstein Poulsen Michael Petersen

Formand
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Den uafhangige revisors erklaringer 4

Til kapitalejerne i Ejendomsselskabet Havnen 31, Kege ApS
Pategning pa arsregnskabet

Vi har revideret arsregnskabet for Ejendomsselskabet Havnen 31, Kege ApS for regnskabsaret
1. januar - 31. december 2015, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse,
balance og noter. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

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 nedvendig for at udarbejde et &rsregnskab uden veesentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet pa grundlag af vores revision. Vi
har udfgrt revisionen i overensstemmelse med internationale standarder om revision og
yderligere krav ifzlge dansk revisorlovgivning. Dette kreever, at vi overholder etiske krav samt
planizegger og udfgrer revisionen for at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet er
uden vaesentlig fejlinformation.

En revision omfatter udferelse af revisionshandlinger for at opna revisionsbevis for belgb og
oplysninger i arsregnskabet. De valgte revisionshandlinger afheenger af revisors vurdering,
herunder vurderingen af risici for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl. Ved risikovurderingen overvejer revisor intern kontrol, der er
relevante for virksomhedens udarbejdelse af et arsregnskab, der giver et retvisende billede.
Formalet hermed er at udforme revisionshandlinger, der er passende efter omsteendighederne,
men ikke at udtrykke en konklusion om effektiviteten af virksomhedens interne kontrol. En
revision omfatter endvidere vurdering af, om ledelsens valg af regnskabspraksis er passende, om
ledelsens regnskabsmzessige sken er rimelige samt den samlede praesentation af
arsregnskabet.

Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstreekkeligt og egnet som grundlag for
vores konklusion.

Revisionen har ikke givet anledning til forbehold.
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Den uafhangige revisors erklaringer

Konklusion

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver,
passiver og finansielle stilling pr. 31_december 2015 samt af resultatet af selskabets aktiviteter
for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2015 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Supplerende oplysninger vedrgrende forhold i arsregnskabet

Uden at det pavirker vores konklusion ggr vi opmaerksom pa, at maling af
investeringsejendomme er behaeftet med betydelig usikkerhed. Vi henviser til afsnittet om
"Usikkerhed ved indregning og maling" i ledelsesberetningen og note 1.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Vi har i henhold til arsregnskabsloven gennemleest ledelsesberetningen. Vi har ikke foretaget
yderligere handlinger i tilleeg til den udfarte revision af arsregnskabet. Det er pa denne baggrund
vores opfattelse, at oplysningerne i ledelsesberetningen er i overensstemmelse med
arsregnskabet.

Kege, den 3. marts 2016

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

o |

Bent Sgnberg
statsautoriseret revisor
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Ledelsesberetning 6

Hovedaktiviteter

Selskabets hovedaktivitet er at eje, administrere og udleje erhvervsejendomme.

Usikkerhed ved indregning og maling

Investeringsejendomme maéles til markedsvaerdi. | anvendt regnskabspraksis er angivet
forudseetningerne for maling af investeringsejendomme.

Det er ledelsens opfattelse, at det i dagens omskiftelige marked ikke er muligt, at fastleegge
ejendommens veerdi med stor preecision uanset, hvor mange kreefter der bruges herpa. Det
understreges derfor, at veerdien er fastsat i et seerdeles omskifteligt marked med en meget
beskeden omsaetning. Veerdiansaettelsen er behaeftet med betydelig usikkerhed i savel
opadgaende som nedadgaende retning. Der henvises i gvrigt til note 1.

Selskabets vaesentligste passiver bestar af rentebaerende geeld, der males til dagsveerdi.

Arets udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold

Arets resultat er et overskud pa kr. 334.152. Der henvises i gvrigt til resultatopgerelsen for tiden
1. januar - 31. december 2015 og balancen pr. 31. december 2015.

Arets resultat vurderes af ledelsen som tilfredsstillende.

Begivenheder efter regnskabsarets afslutning

Der er ikke efter ledelsens skegn indtruffet betydningsfulde heendelser efter regnskabsarets
afslutning, som vaesentligt vil kunne forrykke selskabets finansielle stilling.
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Anvendt regnskabspraksis 7

GENERELT

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

Den anvendte regnskabspraksis er ueendret i forhold til tidligere ar.

GENERELT OM INDREGNING OG MALING

Indteegter indregnes i resultatopgerelsen, i takt med at de indtjenes. Herudover indregnes
veerdireguleringer 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
tilbagefgrsler som folge af eendrede regnskabsmeessige sken af belgb, der tidligere har veeret
indregnet i resultatopggrelsen.

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

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

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfglgende 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 lzbetiden. 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

Nettoomszetningen indregnes i resultatopggrelsen, safremt levering og risikoovergang til kgber
har fundet sted inden arets udgang, og safremt indteegten kan opgeres palideligt og forventes

modtaget. Nettoomseetningen indregnes med fradrag af eventuelle rabatter i forbindelse med
salget.
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Anvendt regnskabspraksis 8

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 henfgres til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen
med den del, der kan henfares til posteringer direkte pa egenkapitalen.

BALANCEN
Materielle anleegsaktiver
Investeringsejendomme

Investeringsejendomme indregnes ved ferste maling til kostpris og reguleres herefter labende til
dagsveerdi. Regulering til dagsvaerdi indregnes i resultatopggrelsen.

Dagsveerdi opggres ud fra en maling baseret pa en afkastbaseret model. Veerdien opggres med
baggrund i ejendommens forventede driftsafkast for 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. Der henvises
til note 1 for beskrivelsen af maling af investeringsejendomme til dagsveerdi.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der saedvanligvis svarer til nominel veerdi.
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-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, nér den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. | de
tilfeelde, hvor opgerelse af skatteveerdien kan foretages efter alternative beskatningsregler, males
udskudt skat pa grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af
forpligtelsen. :

Udskudte skatteforpligtelser preesenteres modregnet inden for samme juridiske skatteenhed.
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Anvendt regnskabspraksis

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

Galdsforpligtelser
Finansielle forpligtelser vedrarene investeringsejendomme males til dagsveerdi.

@vrige geeldsforpligtelser méles til amortiseret kostpris, der i al veesentlighed svarer til nominel
veerdi.
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Resultatopgerelse 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
Overfgort resultat

Anvendelse i alt

10
2015 2014
kr. kr.
476.916 521.239
70.000 0
14.291 -60.796
-134.690 -143.440
426;517 317.003
-91.746 -83.116
334.771 233.887
334.771 233.887
334.771 233.887




Note

3

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

AKTIVER

Investeringsejendomme
Materielle anlaegsaktiver i alt

ANLAGSAKTIVER | ALT

Selskabsskat
Andre tilgodehavender

Tilgodehavender i alt
Likvide beholdninger
OMS/ZAETNINGSAKTIVER | ALT

AKTIVER I ALT

11

2015 2014

kr. kr.

6.242.000 6.172.000
6.242.000 6.172.000
6.242.000 6.172.000
8.041 0
4.084 7.827
12.125 7.827
1.231.484 950.267
1.243.609 958.094
7.485.609 7.130.094




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

PASSIVER

Note

Selskabskapital
Overfert resultat

4 EGENKAPITALIALT

2 Udskudt skat
HENSATTELSERI ALT
Geeld til realkreditinstitutter

5 Langfristet geeld i alt

Geeld til realkreditinstitutter
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser
Geeld til associerede virksomheder
Anden geeld

Kortfristet gaeld i alt
GAELD | ALT

PASSIVER | ALT

12
2015 2014
kr. kr.

80.000 80.000
409.071 74.300
489.071 154.300
121.648 46.861
121.648 46.861
4.030.153 4.225.060
4.030.153 4.225.060
179.370 49.287
19.020 21.500
2.400.000 2.400.000
246.347 233.086
2.844.737 2.703.873
6.874.890 6.928.933
7.485.609 7.130.094




Ejendomsselskabet Havnen 31, Kege ApS

Noter 13

2015 2014
kr. kr.

Searlige oplysninger til arsregnskabet
Beskrivelse af maling af investeringsejendomme til dagsveerdi

Selskabet har valgt at male investeringsejendomme til dagsveerdi. Selskabet kunne
alternativt have valgt at male investeringsejendomme med udgangspunkt i kostpris med
efterfelgende fradrag af afskrivninger. Valget har betydning for resultatopgarelsen, idet
arets resultat bliver pavirket af @ndringer i dagsveerdien i perioden. Havde selskabet valgt
at male investeringsejendomme med udgangspunkt i kostprisen, ville resultatopgerelsen
veere pavirket af afskrivning og eventuelle op- og nedskrivninger pa ejendommene.
Andringen i dagsveerdien pa investeringsejendomme indregnes via arets resultat i de fri
reserver pa egenkapitalen. Medferer méling til dagsveerdi en hgjere regnskabsmeessig
veerdi af investeringsejendommene end hvis disse var malt med udgangspunkt i kostprisen,
vil dette betyde, at selskabets egenkapital forages.

Vurdering af dagsvaerdien 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
sken pa dagsveerdien.

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

Kapitalveerdien af ejendommen er for 2015 opgjort med udgangspunkt i de forventede
lejeindteegter og driftsomkostninger.

Dagsveerdien opgeres pa grundlag af ejendommenes driftsoverskud samt et
markedsbestemt afkastkrav for ejendomme af samme karakter. Ved veerdianseettelsen
anvendes en afkastberegning pa 9%, hvilket giver en markedsveerdi pa kr. 6.242.000.

En aendring af afkastkravet med henholdsvis -0,5% og +0,5% pavirker markedsveerdien
vaesentligt. Markedsvaerdien ved et afkast pa 8,5% udger kr. 6.601 .000, svarende til en
merveerdi pa kr. 359.000, markedsveerdien ved et afkast pa 9,5% udger kr. 5.922.000,
svarende til en mindreveerdi pa kr. 320.000.

Skat af arets resultat

Arets aktuelle skat 16.959 0
Arets regulering af udskudt skat 74.787 83.116

91.746 83.116
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Noter ' 14

2015 2014
Note kr. kr.

3 Investeringsejendomme

Investeringsejendom er veerdiansat til dagsveerdi kr. 6.242.000, der er foretaget opskrivning
pa kr. 70.000 i 2015.

4 Egenkapital

Selskabskapital
Selskabskapital ' 80.000 80.000
80.000 80.000
Overfort resultat
Saldo primo , 74.300 -159.587
Arets resultat ' 334.771 233.887
409.071 74.300
Egenkapital ultimo 489.071 154.300

5 Langfristet geld

Heraf forfalder til betaling efter mere end 5 ar 3.084.000  3.360.000




