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LEDELSESPATEGNING

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for 1. januar - 31.
december 2012 for Arhusbugten Invest A/S.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2012 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret

1. januar - 31. december 2012.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold,
beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Aarhus, den 7. februar 2013

Direktion

Peter Bagild

Bestyrelse

Peter Bagild Johannes Arvin Henning Gudnitz
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DEN UAFHZANGIGE REVISORS ERKLZARINGER
Til kapitalejerne i Arhusbugten Invest A/S

PATEGNING PA ARSREGNSKABET

Vi har revideret arsregnskabet for Arhusbugten Invest A/S for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2012, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og noter. Arsregnskabet udar-
bejdes efter arsregnskabsloven.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overens-
stemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledel-
sen anser ngdvendig 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 pa grundlag af vores revision. Vi har udfert
vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og yderligere krav ifalge
dansk revisorlovgivning. Dette kraever, at vi overholder etiske krav samt planlaegger og udferer
revisionen for at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet er uden vaesentlig fejlinformation.

En revision omfatter udfarelse af revisionshandlinger for at opna revisionsbevis for belgb og oplysninger
i arsregnskabet. De valgte revisionshandlinger afhaenger af revisors vurdering, herunder vurdering af
risici for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl. Ved
risikovurderingen overvejer revisor intern kontrol, der er relevant for virksomhedens udarbejdelse af et
arsregnskab, der giver et retvisende billede. Formalet hermed er at udforme revisionshandlinger, der er
passende efter omstandighederne, men ikke at udtrykke en konklusion om effektiviteten af virk-
somhedens interne kontrol. En revision omfatter endvidere vurdering af, om ledelsens valg af regn-
skabspraksis er passende, om ledelsens regnskabsmaessige skan er rimelige samt den samlede prasen-
tation af arsregnskabet.

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

Revisionen har ikke givet anledning til forbehold.

Konklusion

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2012 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret
1. januar - 31. december 2012 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Supplerende oplysning vedrerende forhold i regnskabet
Uden at det har pavirket vor konklusion, skal vi henlede opmaerksomheden pa note 11 og ledelsens
omtale i ledelsesberegningen om usikkerheden i forbindelse med maling af fast ejendom.
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DEN UAFHZNGIGE REVISORS ERKLARINGER

UDTALELSE OM LEDELSESBERETNINGEN

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

Arhus, den 7. februar 2013

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab

Arne B. Jepsen
Statsautoriseret revisor
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LEDELSESBERETNING

Vaesentligste aktiviteter
Selskabets formal er kgb og salg af fast ejendom, udvikling af ejendomsprojekter samt dermed
beslagtet virksomhed.

Usaedvanlige forhold
Der er ikke konstateret usadvanlige forhold i forbindelse med regnskabsudarbejdelsen.

Usikkerhed ved indregning og maling

Selskabets investeringsejendomme indregnes i arsrapporten til en skennet markedsvaerdi opgjort pa
grundlag af en afkastbaseret model, hvor ejendommenes vardi er fastlagt pa basis af en beregnet
kapitalvaerdi med en individuel forrentning. Forrentningen er baseret pa nuvarende lejekontrakter og
pa de foreliggende budgetter. | den udstrackning markedsrenter andrer sig og en investors rentekrav
andres, eller ejendommenes forhold i gvrigt andres, kan ejendommenes vaerdi tilsvarende andre sig.

Som folge af den nuvaerende situation, hvor der fortsat har vaeret et begranset antal sammenlignelige
transaktioner pa markedet er der som falge heraf en starre usikkerhed end sadvanligt pa malingen af
investeringsaktiver til dagsvaerdi.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold
Selskabets resultatopgarelse for 2012 udviser et overskud pa kr. 600.917, og selskabets balance pr. 31.
december 2012 udviser en egenkapital pa kr. 26.157.074.

Betydningsfulde handelser, indtruffet efter regnskabsarets afslutning
Der er ikke efter regnskabsarets afslutning indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for selska-
bets finansielle stilling.

Forventninger til fremtiden
Selskabets ledelse forventer et tilfredsstillende resultat for det kommende regnskabsar.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for Arhusbugten Invest A/S for 2012 er aflagt i overensstemmelse med den danske ars-
regnskabslovs bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B.

Arsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Generelt om indregning og maling

| resultatopgarelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes vaerdiregule-
ringer af finansielle aktiver og forpligtelser. | resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger,
herunder afskrivninger og nedskrivninger.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde
selskabet, og aktivets vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fraga
selskabet, og forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfslgende 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 lgbetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med
fradrag af eventuelle afdrag samt tillaeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen
mellem kostpris og nominelt belgb.

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

Den regnskabsmaessige vaerdi af materielle anlaegsaktiver gennemgas arligt for at afggre, om der er
indikation af veerdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved normal afskrivning. Hvis dette er
tilfaeldet, foretages nedskrivning til den lavere genindvindingsvaerdi.

RESULTATOPG@RELSEN

Generelt

Huslejeindtaegter og omkostninger er periodiseret saledes, at de daskker perioden frem til regnskabs-
arets udlgb. Eksterne omkostninger omfatter ejendomsomkostninger og administration. Opkraevede
bidrag til daekning af varme indgar ikke i huslejeindtaegter.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, administration,
lokaler, tab pa debitorer mv.

Resultat af kapitalandele i dattervirksomheder
| selskabets resultatopggrelse indregnes den forholdsmaessige andel af dattervirksomheders resultat
efter fuld eliminering af intern avance/tab og fradrag af afskrivning pa goodwill.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renteindtaegter og -omkostninger, realiserede og
urealiserede kursgevinster og -tab vedrgrende veaerdipapirer, gaeld og transaktioner i fremmed valuta,
amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser samt tillaag og godtgerelse under
acontoskatteordningen mv. Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes med de belgb, der
vedrgrer regnskabsaret.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Skat

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

Selskabet er sambeskattet med koncernforbundne danske selskaber. Den aktuelle danske selskabsskat
fordeles mellem de sambeskattede danske selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomst, og med
fuld fordeling med refusion vedrgrende skattemaessige underskud. De sambeskattede selskaber indgar i
acontoskatteordningen.

BALANCEN

Materielle anlagsaktiver

Investeringsejendomme males til dagsveaerdi svarende til ejendommenes handelsvaerdi. Zndringer i
dagsvaerdien indregnes i resultatopggrelsen.

Ejendomme under opfarelse males til kostpris.

Dagsvaerdien fastlaegges ved anvendelse af en ekstern vurdering foretaget af en sagkyndig
vurderingsmand eller alternativt baseret pa en anerkendt vaerdianseaettelsesmetode, baseret pa en
afkastbaseret model.

Opskrivninger i forhold til anskaffelsessummen henlaegges til reservefond for dagsveerdi pa
investeringsaktiver via resultatdisponeringen.

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

Fortjeneste eller tab ved afhandelse af materielle anlaegsaktiver opgeres som forskellen mellem
salgspris med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige veaerdi pa salgstidspunktet.
Fortjeneste eller tab indregnes i resultatopgerelsen.

Finansielle anlaegsaktiver
Kapitalandele i dattervirksomheder males i moderselskabets balance efter den indre vaerdis metode.

Kapitalandele i dattervirksomheder males i balancen til den forholdsmaessige andel af virksomhedernes
regnskabsmaessige indre vaerdi opgjort efter moderselskabets regnskabspraksis med fradrag eller tillaeg
af urealiserede koncerninterne avancer og tab og med tillaeg eller fradrag af resterende vaerdi af
positiv eller negativ goodwill opgjort efter overtagelsesmetoden.

Nettoopskrivning af kapitalandele i dattervirksomheder overferes under egenkapitalen til reserve for
nettoopskrivning efter den indre vaerdis metode i det omfang, den regnskabsmaessige vaerdi overstiger
anskaffelsesvaerdien. Ved kgb af dattervirksomheder anvendes overtagelsesmetoden, jf. beskrivelse
ovenfor under koncernregnskabet.

Dattervirksomheder med negativ regnskabsmaessig indre vaerdi males til 0 kr. og et eventuelt
tilgodehavende hos disse virksomheder nedskrives med moderselskabets andel af den negative indre
veerdi, i det omfang det vurderes som uerholdeligt. Safremt den regnskabsmaessige negative indre
vaerdi overstiger tilgodehavender, indregnes det resterende belgb under hensatte forpligtelser i det
omfang, modervirksomheden har en retlig eller faktisk forpligtelse til at dackke dattervirksomhedernes
underbalance.

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

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.

Udskudt skat males af midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig og skattemaessig vaerdi 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
fremtidig indtjening, eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske
skatteenhed.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil vaere geaeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. For indevaerende ar er
anvendt en skattesats pa 25 %.

Geeldsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved laneoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af afholdte
laneomkostninger. | efterfalgende perioder indregnes prioritetsgaeld og andre finansielle forpligtelser
vedrgrende investeringsejendomme til dagsvaerdi, der svarer til lanets kontantvaerdi pa arsafslutnings-
tidspunktet. Kursreguleringen af gaeldsforpligtelserne indregnes i resultatopggrelsen.

Geeld i gvrigt males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vaerdi.
Periodeafgransningsposter, passiver

Under periodeafgrasnsningsposter indregnet under passiver indgar modtagne betalinger vedrgrende
indtaegter i de efterfalgende ar.
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RESULTATOPG@RELSE 1. JANUAR - 31. DECEMBER

BRUTTOFORTJENESTE......ccuciuiiiiinieieeeneeneeneeneanans
Af- 0g Nedskrivninger.......ccviiiiiiiiiiiiiiiii e,

DRIFTSRESULTAT ..o

Resultat af kapitalandele i datter- og associerede

VIFKSOMNEAEr ... et eees
Andre finansielle indtaegter......ccovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinen,
Andre finansielle omkostninger........ccvvvvviiiiiiiiineenennnenn.
RESULTAT FOR SKAT ...eiiiiiiiiiiiiiieieeieeneeneeneeneenenns

SKat af Arets resUltat. ..o eveeve e iiniinieniineineeneeneeneeneenees

ARETS RESULTAT...oviniiiiiiineeiieeiie e eeieeeie e e eeanee

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING

Overfart resultat......ccoceviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiicreeeeees

Note

—_

2012
kr.

3.126.928
-2.367
3.124.561
277.589
459.019
-3.154.348
706.821
-105.905

600.916

600.916

10

2011
tkr.

5.186

5.186

707
502

-3.085

3.310

-651

2.659

2.659
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BALANCE 31. DECEMBER

AKTIVER

INnvesteringsejeNdOMME. ... vvireriiriietieieereneeeenneeeenneeaennees
Materielle anlaegsaktiver........c.cooeiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieenn,

Kapitalandele i dattervirksomheder.........ccoovviiiiiiiiiiiin...
Ansvarlig [an tilknyttede virksomheder..........cccovvvevenennnnnn.n.
Finansielle anlaegsaktiver.........cccoooiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinnen,

ANLAGSAKTIVER

Tilgodehavende hos tilknyttede virksomheder.......................
Andre tilgodehavender........cvvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii e
Tilgodehavende selskabsskat........cooeiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinnnn...

Tilgodehavender.

Likvider............

OMSAETNINGSAKTIVER. .....ciiiiiiiiiiiiiiiiiiiinin e

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

2012
kr.

Note
100.033.133

4 100.033.133
10.972.235
8.000.000

5 18.972.235
119.005.368
2.815.188
107.747

0

2.922.935

974

2.923.909

121.929.277

11

2011
tkr.

100.000
100.000

10.695
8.000
18.695
118.695
2.356
284

22
2.662

1

2.663

121.358
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BALANCE 31. DECEMBER

PASSIVER

Selskabskapital...eeeeeeeereeeerieireieereneeeenneereneerenneeeennees
Reserve for opskrivninger.......ooviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeiaeens
Overfart overskud.........ooeviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiireeeeeeen

EGENKAPITAL ....c.oiiiiiiiiiiiiiiiir e

DT 0 T0 1y | - PPN
Ansvarlig lanekapital......c.ovveeiiiiiiiiiiiiiiiiiieeenenenen,
Langfristede geeldsforpligtelser.............cocoeviiiiiiiiinna...

Geeld til pengeinstitutter......ccvvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeiieaennees
Anden gaeld...ooiniiiiiii e
Periodeafgraansningsposter......ooevveiiiiriiiiniineieineenennnenss
Kortfristede geeldsforpligtelser............ccvviiiiiiiiiinnat.
GZELDSFORPLIGTELSER.....cviitiiiiiiiiiieiieieeieeneeneanans

PASSIVER. ... ..o

Eventualposter mv.
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Ejerforhold

Oplysning om usikkerhed ved indregning og maling

Note 2012
kr.

3.000.000
7.512.214
15.644.859

6 26.157.073
3.091.582
3.091.582
41.700.000
25.980.107
1.387.092
18.000.000

7 87.067.199
3.310.007
2.293.608

9.808

5.613.423
92.680.622

121.929.277

10

11

12

2011
tkr.

3.000
7.512
15.044

25.556
2.986
2.986
41.700
25.980
2.794
18.000
88.474
3.764
501

77
4.342
92.816

121.358
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NOTER

Andre finansielle indtaegter
Tilknyttede virksomheder........cceiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii i,
Renteindtaegter i @Vrigt...ooveiiiiiiiiiiiiiiii i rcne e eaes

Andre finansielle omkostninger
Renteomkostninger i @Vrigt......coevviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieineenaees

Skat af arets resultat
Regulering af udskudt skat........cceeviviiiiiiniiiiiiiiiiinenannnns

Materielle anlaegsaktiver

Kostpris 1. Januar 2012, .. .eeeereeiiineieeneerenneerenneeeenneescnneennnes
B 1071 o T« S PO
Kostpris 31. december 2012........ccceiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiienenennnen

Arets afsKriVNINGEr ...o..iviiniiii e
Afskrivninger 31. december 2012........ccceviiiiiiiiiiiiiiinnnennnen.

Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 1. januar 2012.........ccccvennee.
Vaerdireguleringer til dagsveaerdi 31. december 2012..............

Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2012........................

Finansielle anlaegsaktiver

Kostpris 1. januar 2012 ...cceiiiiiriiiiiiiiiiieeeeeiiieeeeeeeennnnnens
Kostpris 31. december 2012........cccceviiiiiiiiiiiiiiiiiiiennnn,

Arets opSKIVIINGEr ......vviiieiiei e,
Opskrivninger 31. december 2012.........cccocvvviiiiiiiinennnnnn.

Ned- og afskrivninger 1. januar 2012......cccceveiiiiiiiiiieinnnnnnnn.
Ned- og afskrivninger 31. december 2012.........................

Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2012......................

2012
kr.

458.730
289

459.019

3.154.348

3.154.348

105.905

105.905

Kapitalandele i
dattervirk-
somheder

12.000.000
12.000.000

277.589
277.589

-1.305.354
-1.305.354

10.972.235

2011
tkr.

463
39

502

3.085

3.085

651

651

Investeringsejen
omme

89.983.715
35.500
90.019.215

2.367
2.367

10.016.285
10.016.285

100.033.133

Ansvarlig lan
tilknyttede
virksomheder

8.000.000
8.000.000

0
0

0
0

8.000.000

13

Note
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NOTER

Kapitalandele i dattervirksomheder (kr.)

Virksomhed

Kongefolden A/S...coriiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeans

Egenkapital

Egenkapital 1. januar 2012.........

Forslag til arets resultatdisponering...........

Egenkapital 31. december 2012

Langfristede gaeldsforpligtelser

Geeld til realkreditinstitutter...
Banklan......ccveveveininininininnn,
Deposita...cceeeeeiriineinnneennnns
Ansvarlig lanekapital.............

Eventualposter mv.

Selskabet er selvskyldnerkautionist for bankmellemvaerende og realkreditlan i Kongefolden A/S.

1/1 2012
geeld i alt

41.699.999
25.980.107

2.794.255
18.000.000

88.474.361

Selskabs-

Egenkapital

10.972.235

10.972.235

31/12 2012
geeld i alt

41.699.998
25.980.107

1.387.092
18.000.000

87.067.197

Til sikkerhed herfor er stillet aktier i Kongefolden A/S.

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gaeld er der afgivet sikkerhed i fglgende aktiver:

Investeringsejendomme til bogfert vaerdi 100.033 tkr.
Ejerpantebrev med sikkerhed i Ejendomme til bogfert vaerdi 100.033 tkr.
Likvide midler til bogfart vaerdi pa 972 kr.

Reserve for
kapital opskrivninger

Resultat Ejerandel %
277.589 100
277.589
Overfort
overskud | alt

Afdrag
naeste ar

[eNeNoNe)

3.000.000 7.512.214 15.043.943 25.556.157
600.916

600.916

3.000.000 7.512.214 15.644.859 26.157.073

Restgaeld
efter 5 ar

41.700.000
25.980.107

1.387.092
18.000.000

87.067.199
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Ejerforhold 10
Falgende aktionaerer er noteret i selskabets aktionaerfortegnelse som ejende minimum 5% af
stemmerne eller minimum 5% af aktiekapitalen:

PBC A/S

Svanevej 19

8240 Risskov

Johsa Invest ApS
Sandagervej 27
8240 Risskov

Invice Holding ApS
Mggelmosevej 20
8260 Viby

Kiri Invest ApS
Talforvej 34
8250 Ega

Oplysning om usikkerhed ved indregning og maling 11
Selskabets investeringsejendomme indregnes i arsrapporten til en skennet markedsvaerdi

opgjort pa grundlag af en afkastbaseret model, hvor ejendommenes vaerdi er fastlagt pa basis

af en beregnet kapitalvaerdi med en individuel forrentning. Forrentningen er baseret pa
nuveerende lejekontrakter og pa de foreliggende budgetter. | den udstrackning markedsrenter

andrer sig og en investors rentekrav andres, eller ejendommenes forhold i gvrigt andres,

kan ejendommenes vaerdi tilsvarende andre sig.

Som falge af den nuvaerende situation, hvor der fortsat har varet et begranset antal
sammenlignelige transaktioner pa markedet, er der som fglge heraf en sterre usikkerhed end
saedvanligt pa malingen af investeringsaktiver til dagsvaerdi.



