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LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for 1. januar - 31. december 2016 for
Havnen 27 ApS.

Arsrapporten aflaegges 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 redeggrelse for de forhold,
beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kgbenhavn, den 6. juni 2017

Direktion:

Jens Benzer Pedersen
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DEN UAFHZANGIGE REVISORS ERKLZARINGER
Til kapitalejerne i Havnen 27 ApS

ERKLZRING OM UDVIDET GENNEMGANG AF ARSREGNSKABET

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for Havnen 27 ApS for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2016, der omfatter resultatopgerelse, balance, noter og anvendt regnskabspraksis. Arsregn-
skabet 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 nadvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset
om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Vi har udfert vores udvidede gennemgang
i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklaringsstandard for sma virksomheder og FSR - danske
revisorers standard om udvidet gennemgang af arsregnskaber, der udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Dette kraever, at vi overholder revisorloven og FSR - danske revisorers Etiske regler samt planlaegger og
udfgrer handlinger med henblik pa at opna begraenset sikkerhed for vores konklusion om arsregnskabet
og derudover udferer specifikt kraevede supplerende handlinger med henblik pa at opna yderligere
sikkerhed for vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primaert bestar af forespargsler til ledelsen og, hvor
det er hensigtsmaessigt, andre i selskabet, analytiske handlinger og de specifikt kraevede supplerende
handlinger samt vurdering af det opnaede bevis.

Omfanget af handlinger, der udferes ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi
udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om arsregnskabet.

Konklusion

Pa grundlag af det udfarte arbejde er det 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.

ERKLARING | HENHOLD TIL ANDEN LOVGIVNING OG @VRIG REGULERING

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 udvidede gennemgang af arsregnskabet er det vores ansvar at laese
ledelsesberetningen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent
med arsregnskabet eller vores viden opnaet ved den udvidede gennemgang 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.
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DEN UAFHZNGIGE REVISORS ERKLARINGER

Kebenhavn, den 6. juni 2017

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 2022 26 70

Carsten Madsen
Statsautoriseret revisor
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LEDELSESBERETNING

Vaesentligste aktiviteter
Selskabet vaesentligste aktiviteter er investering i fast ejendom og udlejning.

Vurdering af udskudt skat
Selskabet har aktiveret 731.450 kr. i udskudt skat vedrgrende fremfgrbare skattemaessige underskud.
Ledelsen forventer, at disse underskud kan blive udnyttet af selskabet selv eller sambeskattede
selskaber i lgbet af 3-5 ar.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold

Resultatopggrelsen for perioden 1. januar - 31. december 2016 udviser et resultat pa DKK -28.807 mod
DKK -37.427 for perioden 16. december 2014 - 31. december 2015. Balancen viser en egenkapital pa
DKK 608.840.

Udviklingen af investeringsejendommen er afsluttet medio 2017. Ejendommen udlejes herefter til
Ribhouse Kage ApS.

Selskabets soliditet, likviditet og forventet indtjening er fuldt tilfredsstillende.
Betydningsfulde begivenheder, indtruffet efter regnskabsarets afslutning

Der er ikke efter regnskabsarets afslutning indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for
selskabets finansielle stilling.
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RESULTATOPG@RELSE 1. JANUAR - 31. DECEMBER
Note

BRUT TOT AB ...ttt ettt eeeinreeeeennns
RealisationSaVanCer ... ... reeeannnas

DRIFTSRESULTAT ...c.uiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinine e

RESULTAT FOR SKAT .ottt iiiiiiieeeeeentieeeeeenns
SKat af Arets reSULLAL. ...vvive it iieieeieneeneeneereeneeneeneeneeneenes 3

ARETS RESULTAT ...eiiniiiieiiieeii et e et et e eeieeeneeeanee

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING
Anvendt af tidligere ars overskud........ccovvviriniiiiinenennenen.,

FALT o

2016
kr.

-105.932

69.000

-36.932

0

-36.932

8.125

-28.807

-28.807

-28.807

2015
kr.

-47.984

-47.984

-47.984

10.557

-37.427

-37.427

-37.427
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BALANCE 31. DECEMBER

AKTIVER

Investeringsejd. under opfarelse.......ccoovviiiiiiiiiiiiiniinninannnn.
Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar..........ccccccevviiiinnn...
Materielle anlaagsaktiver..........ccoviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiianeenns

ANLAGSAKTIVER.....

Udskudte skatteaktiver.......ccvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiienees
Andre tilgodehavender........ccoviiiiiiiiiiiiiiiiiiii

Tilgodehavender.....

Likvide beholdninger

OMSAETNINGSAKTIVER. .....ciiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinin

AKTIVER................

2016
kr.

Note

11.681.004
0

4 11.681.004
11.681.004
731.450

378.603
1.110.053
44.744
1.154.797

12.835.801

2015
kr.

7.648.437
1.000.000
8.648.437
8.648.437
176.794
126.705
303.499
33.861
337.360

8.985.797
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BALANCE 31. DECEMBER

PASSIVER

Anpartskapital....c.ceeveiriiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieiieeeaees
Overfart overskud.....ccooiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieen,

EGENKAPITAL ...

Geeld til realkreditinstitutter........ccooeviiiiiiiiianin,
BanKLAN ...euivieiieiiee e
Geeld til tilknyttede virksomheder............ccoovvean
Langfristede geeldsforpligtelser...........................

Kortfristet del af langfristet gaeld.........c.cevenienan
Anden gaeld...cooiriiiiiiiiiiii e
Kortfristede geaeldsforpligtelser...........................
G/ELDSFORPLIGTELSER......ccciiiiiiiiiiinnenieneennnne,

PASSIVER......ooiiiiiiiiii

Eventualposter mv.
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Vurdering af udskudt skat

Note

2016
kr.

90.000
518.840

608.840
3.779.997
2.985.334
4.874.230

11.639.561
562.400
25.000
587.400
12.226.961

12.835.801

10

2015
kr.

90.000
2.961.116

3.051.116
4.069.953
1.272.708
0
5.342.661
561.600
30.420
592.020

5.934.681

8.985.797
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NOTER
2016 2015 Note
kr. kr.
Personaleomkostninger 1
Antal personer beskaeftiget i gennemsnit:
1(2015: 1)
Andre finansielle omkostninger 2
Tilknyttede virksomheder.......ccviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieiiieeennees 118.810 0
Finansielle omkostninger i @vrigt.......ccovvviiiiiiiiiiiiiiiiinann... -118.810 0
0 0
Renter til tilknyttede virksomheder vedrgrer JP Invest ApS
Skat af arets resultat 3
Regulering af udskudt skat........cceeviriiiiiiniiiiiiiiiiinnenannnns -8.125 -10.557
-8.125 -10.557
Materielle anlaegsaktiver 4

Andre anlaeg,
Investeringsejd. driftsmateriel og

under opferelse inventar
Kostpris 1. januar 2016....ccceeiiinieiiereiiieeeeeeeininneeeeeeannnnnens 7.648.437 1.000.000
LI 1T Lo T~ PP 6.032.567 0
Kostpris 31. december 2016.........cccoveiiiiiiiriennennnennnnnn. 13.681.004 1.000.000
NEdSKIIVNING c.veeeeitieieie e e e e eereeeeenaeennennnenns 2.000.000 1.000.000
Af- og nedskrivninger 31. december 2016......................... 2.000.000 1.000.000
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2016...................... 11.681.004 0

Investeringsejendommen, vaerdiansat til 11.681 t.kr., er pr. 31. december 2016 under
opferelse og udviklingen er afsluttet medio 2017. Ejendommen udlejes herefter til Ribhouse
Kage ApS.

IndtilL  ejendommens  ibrugtagen males den til  kostpris med tilleeg af
istandsaettelsesomkostninger, renter samt gvrige omkostninger med tilknytning til opfagrelsen.
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NOTER
Egenkapital
Overfort
Anpartskapital overskud lalt
Egenkapital 1. januar 2016......ccccevviiiiiiiiiiiinennnnne. 90.000 2.961.116 3.051.116
Kapitalforhgjelse......ccoiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii e, 40.000 40.000
Andre reguleringer.....ooeviviieiiiiiiieeiieenneenaeens -2.453.469 -2.453.469
Forslag til arets resultatdisponering...........cccvcveveenenen., -28.807 -28.807
Egenkapital 31. december 2016..........ccccceevvnennnen.. 90.000 518.840 608.840
Langfristede geeldsforpligtelser
1/1 2016 31/12 2016 Afdrag Restgaeld
geld i alt geldialt naeste ar efter 5 ar
Geeld til realkreditinstitutter....... 4.359.153 4.069.997 290.000 2.619.997
Banklan.........coeuveeienininninnen. 1.545.108 3.257.734 272.400 1.895.734
Geeld til tilknyttede virksomheder. 0 4.874.230 0 0
5.904.261 12.201.961 562.400 4.515.731

Geeld til tilknyttede virksomheder vedrerer JP Invest ApS

Eventualposter mv.

Haeftelse i sambeskatningen

Selskabet haefter solidarisk sammen med moderselskabet og de gvrige selskaber i den
sambeskattede koncern for skat af koncernens sambeskattede indkomst og for visse
eventuelle kildeskatter som udbytteskat og royaltyskat.

Skyldig skat af koncernens sambeskattede indkomst fremgar af arsrapporten for THX Consult
ApS, der er administrationsselskab for sambeskatningen.

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gaeld til realkreditinstitutter, 4.070 tkr., er der givet pant i
investeringsejendomme, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2016 udger 11.681
tkr.

Selskabet har udstedt ejerpantebrev pa i alt 2.500 tkr. der giver pant i ovenstaende ejendom.
Der er udstedt en bygherregaranti pa i alt 1.433 tkr.

Vurdering af udskudt skat

Selskabet har aktiveret 731.450 kr. i udskudt skat vedrgrende fremfarbare skattemaessige

underskud. Ledelsen forventer, at disse underskud kan blive udnyttet af selskabet selv eller
sambeskattede selskaber i labet af 3-5 ar.

12

Note
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for Havnen 27 ApS for 2016 er aflagt i overensstemmelse med den danske arsregnskabs-
lovs bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra regnskabsklasse C.

Arsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Sammenligningstal

Sammenligningstallene i resultatopggrelsen kan ikke sammenholdes med indevaerende ar, da sidste ar
var selskabets farste regnskabsar, som dackker perioden 16. sepember 2014 - 31. december 2015, mens
indevaerende ar daekker 12 maneder.

RESULTATOPG@RELSEN

Generelt
Drift af investeringsejendomme indeholder lejeindtaegter, ejendommenes driftsomkostninger samt
andre eksterne omkostninger.

Ejendommenes driftsomkostninger omfatter ejendomsskat, forsikringer, vedligeholdelse samt andre
ejendomsrelaterede udgifter, som ikke afholdes af lejere.

Andre eksterne omkostninger indeholder administrationsomkostninger.

Finansielle indtagter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renteindtagter og -omkostninger, samt tillaag og
godtggrelse under acontoskatteordningen mv. Finansielle indtasgter og omkostninger aktiveres pa
ejendommen indtil ejendommen ibrugtages.

Skat

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

BALANCEN

Materielle anlaegsaktiver

Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar males til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og
nedskrivninger.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af den skennede 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 foretages lineaere afskrivninger baseret pa fglgende vurdering af aktivernes forventede brugstider
og restvaerdi:
Brugstid Restvaerdi

o

Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar.........ccvvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinnnn, 5ar 0%
Fortjeneste eller tab ved salg af materielle anlasgsaktiver opggres som forskellen mellem salgspris med
fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige vaerdi pa salgstidspunktet. Fortjeneste eller tab
indregnes i resultatopgarelsen under andre driftsindtaegter eller andre driftsomkostninger.

Investeringsejendomme males til kostpris.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Efterfolgende omkostninger tillaegges anskaffelsessummen pa investeringsejendommene, nar det er
sandsynligt, at afholdelsen vil medfere fremtidige okonomiske fordele for virksomheden. Andre
omkostninger til reparation og vedligeholdelse indregnes i resultatopggrelsen ved afholdelsen.

Fortjeneste eller tab ved salg af materielle anlaegsaktiver opgares som forskellen mellem salgspris med
fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige vaerdi pa salgstidspunktet. Fortjeneste eller tab
indregnes i resultatopggrelsen.

Vardiforringelse af anlagsaktiver
Den regnskabsmaessige vaerdi af materielle anlaegsaktiver vurderes arligt for indikationer pa
vaerdiforringelse 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 genindvindingsvaerdien, hvis denne er
lavere end den regnskabsmaessige vaerdi.

Genindvindingsvaerdi er den hajeste vaerdi af nettosalgspris og kapitalvaerdi. Kapitalvaerdien opgares
som nutidsvaerdien af de forventede nettopengestramme fra anvendelsen af aktivet eller aktivgruppen
og forventede nettopengestremme ved salg af aktivet eller aktivgruppen efter endt brugstid.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket sadvanligvis svarer til nominel vaerdi. Vaerdien
reduceres med nedskrivning til imgdegaelse af forventede tab.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter kontante bankindestaender.

Skyldig skat 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.

Selskabet er sambeskattet med koncernforbundne danske selskaber. Den aktuelle selskabsskat fordeles
mellem de sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster og med fuld fordeling
med refusion vedrgrende skattemaessige underskud. De sambeskattede selskaber indgar i
acontoskatteordningen. Skyldig og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen under
henholdsvis omsaetningsaktiver og geeld.

Udskudt skat males af midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig og skattemaessig veerdi af aktiver
og forpligtelser.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfarselsberettiget skattemaessigt underskud,
males til den vaerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af frem-
tidig indtjening, eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatte-
enhed.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil vaere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. £ndring i udskudt skat som
folge af aendringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen bortset fra poster, der fares direkte pa
egenkapitalen.

Geeldsforpligtelser

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

Geeld i gvrigt er malt til amortiseret kostpris svarende til nominel vaerdi.



