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L edelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 01.01.2014 - 31.12.2014 for
Jernbanegade 20, Randers ApS.

Arsrapporten aflagges i overensstemmel se med &rsregnskabsl oven.
Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver og fi-
nansielle stilling pr. 31.12.2014 samt af resultatet af virksomhedens aktiviteter for regnskabsaret 01.01.2014 -

31.12.2014.

L edelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold, beretningen
omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendel se.
Aalborg, den 31.05.2015

Direktion

Jesper Mgller Christensen Mette Andersen
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Den uafhaengigerevisors erklaeringer

Til kapitalgjernei Jernbanegade 20, Randers ApS

Erklaering om udvidet gennemgang af ar sregnskabet

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for Jernbanegade 20, Randers ApS for regnskabsdret 01.01.2014 -
31.12.2014, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter.
Arsregnskabet udarbejdes efter &rsregnskabsloven.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmelse med arsregn-
skabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser ngdvendig for at udarbejde et
arsregnskab uden vassentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser ller fejl.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Vi har udfert vores udvidede gennemgang i overensstem-
melse med Erhvervsstyrel sens erklagingsstandard for sma virksomheder og FSR — danske revisorers standard om udvidet
gennemgang af &rsregnskaber, der udarbejdes efter arsregnskabsioven.

Dette kraever, at vi overholder revisorloven og FSR — danske revisorers etiske regler samt planlaggger og udfarer handlin-
ger med henblik pa at opna begramset sikkerhed for vores konklusion om arsregnskabet og derudover udferer specifikt
kraavede supplerende handlinger med henblik pa at opna yderligere sikkerhed for vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primaatt bestar af forespergsler til ledelsen og, hvor det er hensigtsmass-
sigt, andre i virksomheden, 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.
Den udvidede gennemgang har ikke givet anledning til forbehold.

Konklusion

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver,
passiver og finansielle stilling pr. 31.12.2014 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 01.01.2014 -
31.12.2014 i overensstemmel se med arsregnskabsloven.

Udtalelse om ledelsesber etningen

Vi har i henhold til &rsregnskabsloven gennemlaest ledelsesberetningen. Vi har ikke foretaget yderligere handlinger i til-
lagg til den udvidede gennemgang af rsregnskabet.

Det er pa denne baggrund vores opfattelse, at oplysningerne i ledelsesberetningen er i overensstemmelse med
arsregnskabet.

Aalborg, den 31.05.2015
Deloitte

Statsautoriseret Revisionspartnersel skab

Lars Birner Sgrensen
statsautoriseret revisor
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L edel sesberetning

Hovedaktivitet
Sel skabets hovedaktivitet bestdr i investering og udlgining af fast jendom.

Udvikling i aktiviteter og gkonomiske forhold
Arets resultat efter skat udviser et underskud pa 65 t.kr., egenkapitalen udger herefter 628 t.kr.

Selskabet har i indevagrende regnskabsar givet et koncerntilskud til sestersel skabet @stre Havnegade 10 ApS,
sdledes at mellemvaarende med sel skabet er reduceret med 1.000 t.kr.

Begivenheder efter balancedagen
Der er frabalancedagen og frem til i dag ikke indtradt forhold, som forrykker vurderingen af &rsrapporten.
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Anvendt regnskabspraksis

Regnskabsklasse
Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabsl ovens bestemmelser for regnskabsklasse B med
tilvalg af enkelte bestemmel ser for regnskabsklasse C.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste &r.

Generelt om indregning og maling
Aktiver indregnes i balancen, nar det som felge af en tidligere begivenhed er sandsynligt, at fremtidige gko-
nomiske fordele vil tilflyde virksomheden, og aktivets vaardi kan males pdlideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar virksomheden som felge af en tidligere begivenhed har en retlig eller
faktisk forpligtelse, og det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fraga virksomheden, og forplig-
telsens vaardi kan méles palideligt.

Ved farste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Maling efter farste indregning sker som be-
skrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige risici og tab, der fremkommer, inden arsrapporten
aflaagges, og som be- eller afkradfter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

| resultatopgerelsen indregnes indteegter, i takt med at de indtjenes, mens omkostninger indregnes med de be-
|@b, der vedrarer regnskabsaret.

Resultatopger elsen
Bruttofortjeneste eller -tab
Bruttofortjeneste eller -tab omfatter nettoomsagtning samt eksterne omkostninger.

Nettoomsagtning
Nettoomsaetning omfatter &rets husljeindtasgter.

Dagsvaar diregulering af investeringsg endomme og der med forbundne finansielle forpligtel ser
Dagsveadiregulering af investeringsgendomme og dermed forbundne finansidlle forpligtelser omfatter
regnskabsdrets reguleringer af virksomhedens investeringsejendomme og forbundne finansielle forpligtel ser til
dagsvaadi.

Andre ekster ne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger, der vedrarer virksomhedens primaare aktiviteter, herun-
der lokaleomkostninger, kontorholdsomkostninger, salgsfremmende omkostninger mv. | posten indgar endvi-
dere nedskrivninger af tilgodehavender indregnet under omsagtningsaktiver.
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Anvendt regnskabspraksis

Andrefinansielleindtaggter fratilknyttede virksomheder
Andre finansielle indtaggter fra tilknyttede virksomheder bestér af renteindteegter mv. fra tilgodehavender hos
tilknyttede virksomheder.

Andrefinansielle indtaegter
Andre finansielle indtaegter bestar af kursgevinster i forbindelse med indfrielse af gaddsforpligtel ser.

Andrefinansielle omkostninger
Andre finansielle omkostninger bestar af renteomkostninger, herunder acontoskatteordningen mv.

Skat

Arets skat, der bestdr af &rets aktuelle skat og aadring af udskudt skat, indregnes i resultatopgerel sen med den
del, der kan henfarestil arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan henfarestil posteringer
direkte pa egenkapitalen.

Selskabet er sambeskattet med alle danske dattervirksomheder. Den aktuelle danske selskabsskat fordeles mel-
lem de sambeskattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster (fuld fordeling med refusion
vedrgrende skattemaessige underskud).

Balancen

I nvesteringsegl endomme

Investeringsejendomme males ved ferste indregning til kostpris, der bestér af gjendommenes kabspris tillagt
eventuelle direkte tilknyttede anskaff el sesomkostninger.

Efter farste indregning méles ejendommene til dagsvaadi, der reprassenterer det belgb, som den enkelte gen-
dom vil kunne sadges for til en uafhaangig keber. Ejendommenes dagsveardi revurderes arligt pa baggrund af
beregnede kapitalvaadier for de forventede pengestremme fra de enkelte investeringsg endomme. Ved bereg-
ning af kapitalvaardierne anvendes en diskonteringsfaktor, der afspejler de aktuelle afkastkrav pa tilsvarende
gjendomme. Regnskabsarets reguleringer til dagsvaardi indregnesi resultatopgerel sen.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der saadvanligvis svarer til nominel vaardi, med fradrag af ned-
skrivninger til imedegael se af forventede tab.

Periodeaf gr sansningsposter
Periodeaf gramsningsposter indregnet under aktiver omfatter afhol dte omkostninger, der vedrarer efterfalgende
regnskabsdr. Periodeafgrasnsningsposter malestil kostpris.
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Anvendt regnskabspraksis

Udbytte
Udbytte indregnes som en gaddsforpligtelse pa det tidspunkt, hvor det er vedtaget pa generaforsamlingen. Det
foresldede udbytte for regnskabsaret vises som en saaskilt post i egenkapitalen.

Udskudt skat

Udskudt skat indregnes af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmasssige og skattemaessige vaadier af
aktiver og forpligtelser, hvor den skattemaessige vaardi af aktiverne opgares med udgangspunkt i den planlagte
anvendelse af det enkelte aktiv.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaardien af fremfarsel sberettigede, skattemaessige underskud, indregnes
i balancen med den veaardi, aktivet forventes at kunne realiserestil, enten ved modregning i udskudte skattefor-
pligtel ser eller som nettoskatteaktiver.

Gadd til realkreditinstitutter

Gadd til realkreditingtitutter i form af prioritetsgadd méles pa tidspunktet for lanoptagel se til kostpris, der sva-
rer til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. Efterfelgende males priori-
tetsgadd til amortiseret kostpris. Dette betyder, at forskellen mellem provenuet ved lanoptagelsen og den no-
minelle vaardi, der skal tilbagebetales, indregnes i resultatopgerelsen over |aneperioden som en finansiel om-
kostning ved anvendel se af den effektive rentes metode.

Andrefinansielleforpligtelser
Andre finansielle forpligtelser males til amortiseret kostpris, der seedvanligvis svarer til nominel vaadi.
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Resultatopger else for 2014

Bruttofortjeneste

Dagsvaadiregulering af finansielle forpligtel ser
Driftsresultat

Andre finansielle indtaggter fratilknyttede virksomheder
Andre finansielle indtasgter

Andre finansielle omkostninger

Resultat af ordinaere aktiviteter far skat

Skat af ordinaat resultat
Aretsresultat

Forslag til resultatdisponering
Udbytte for regnskabsaret indregnet under egenkapitalen
Overfart resultat

2014 2013
Note kr. kr.
260.785 359.503
(23.854) 6.881
236.931 366.384
22.446 53.472
0 80.604
(343.149) (400.515)
(83.772) 99.945
18.451 23.118
(65.321) 123.063
0 1.000.000
(65.321) (876.937)
(65.321) 123.063
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Balancepr. 31.12.2014

Investeringsejendomme
M aterielle anlaegsaktiver

Anlaegsaktiver

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydel ser
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder
Andre tilgodehavender

Periodeaf gramsningsposter

Tilgodehavender

Omsaaningsaktiver

Aktiver

2014 2013

Note kr. kr.
8.250.000 8.250.000

1 8.250.000 8.250.000
8.250.000 8.250.000

75.563 43,511

77.612 1.085.166

16.384 0

0.538 10.947

179.097 1.139.624

179.097 1.139.624

8.429.097 9.389.624
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Balancepr. 31.12.2014
2014 2013

Note Kr. Kr.
Virksomhedskapital 125.000 125.000
Overfert overskud eller underskud 502.596 567.917
Fordag til udbytte for regnskabsaret 0 1.000.000
Egenkapital 627.596 1.692.917
Udskudt skat 334.308 352.759
Hensatte forpligtel ser 334.308 352.759
Gadd til reakreditinstitutter 5.832.670 5.898.297
Langfristede gaddsfor pligtelser 2 5.832.670 5.898.297
Kortfristet del af langfristede gaddsforpligtel ser 2 125.263 163.727
Bankgadd 698.503 692.520
Deposita 111.465 125.565
Anden gadd 699.292 463.839
Kortfristede gaddsforpligtelser 1.634.523 1.445.651
Gaddsforpligtelser 7.467.193 7.343.948
Passiver 8.429.097 9.389.624
Eventualforpligtel ser 3

Pantsagtninger og sikkerhedsstillel ser 4
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Egenkapitalopgerelse for 2014

Overfort Fordag til

over skud udbytte for

Virksom- eller under- regnskabs-
hedskapital skud aret | alt
kr. kr. kr. kr.

Egenkapital primo 125.000 567.917 1.000.000 1.692.917
Udbetalt ordinaat udbytte 0 0 (1.000.000) (1.000.000)
Arets resultat 0 (65.321) 0 (65.321)
Egenkapital ultimo 125.000 502.596 0 627.596
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Noter

Investerings-
g endomme
kr.

1. Materielle anlaegsaktiver
Kostpris primo 6.219.419
Kostprisultimo 6.219.419
Opskrivninger primo 2.030.581
Opskrivninger ultimo 2.030.581
Regnskabsmaessig veerdi ultimo 8.250.000

Investeringsejendom er, jf. beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis, malt til dagsvaardi ved anvendelse af en
afkastbaserede model. Afkastkravet for selskabets gendom er fastsat til 5,0 % pr. 31.12.2014. En afvigel se af
afkastkravet med i gennemsnit 0,5 procentpoint, vil medfare en aandring af dagsvaardien med 900 t.kr.

Der er ikke anvendt ekstern vurderingsmand ved opgarel sen af dagsvaardien.

Forfald inden Forfald inden Forfald efter ~ Restgedd efter

12 méaneder 12 maneder 12 méaneder 5ar
2013 2014 2014 2014
kr. kr. kr. kr.
2. Langfristede gadds-
forpligtelser
Gadd til real kreditinstitutter 163.727 125.263 5.832.670 5.196.020
163.727 125.263 5.832.670 5.196.020

3. Eventualforpligtelser
Selskabet indgar i en dansk sambeskatning med Holdingselskabet af 11. december ApS som administrations-

selskab. Selskabet hadfter derfor i henhold til sel skabsskattelovens regler herom fra og med regnskabsaret 2013
for indkomstskatter mv. for de sambeskattede selskaber og fra og med 1. juli 2012 ligeledes for eventuelle
forpligtelser til at indeholde kildeskat pa renter, royalties og udbytter for de sambeskattede sel skaber.
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Noter

4. Pantsaetninger og sikker hedsstillelser
Til sikkerhed for prioritetsgedd er deponeret g erpantebrev nom. 6.069 t.kr. i g endommen.

Til skkerhed for bankgadd er deponeret g erpantebrev nom. 750 t.kr. i ¢endommen.

Den regnskabsmaessige vaardi af pantsat jendom udger 8.250 kr.



