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LEDELSESPATEGNING

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for 1. januar - 31.
december 2013 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 2013 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret

1. januar - 31. december 2013.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Aarhus, den 6. maj 2014

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
2013, 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
ledelsen 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
revisionen i overensstemmelse med internationale standarder om revision og yderligere krav ifglge
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 2013 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret
1. januar - 31. december 2013 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Supplerende oplysning vedrerende forhold i regnskabet

Uden at det har pavirket vores konklusion skal vi henlede opmaerksomheden pa ledelsens omtale i
noten "Oplysninger om usikkerhed ved indregning og maling" angaende usikkerheden ved indregning og
maling af selskabets investeringsejendom.
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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.

Aarhus, den 6. maj 2014

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.

Usikkerhed ved indregning og maling

Selskabets investeringsejendomme indregnes i arsrapporten til en skennet markedsvaerdi opgjort pa
grundlag af maegler vurdering og 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 aendrer
sig og en investors rentekrav andres, eller ejendommenes forhold i gvrigt aendres, kan ejendommenes
vaerdi tilsvarende andre sig.

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

Udskudt skatteaktiv:

Ledelsen har valgt ikke at indregne et udskudt skatteaktiv pa tkr. 4.694 der kan modregnes i fremtidige
skattepligtige indkomster, idet ledelsen ikke forventer, at selskabet vil kunne komme til at udnytte
skatteaktivet inden for de naermeste ar.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold

Selskabet har pa balancedagen tabt selskabskapitalen. Den vaesentligeste arsag hertil hidrgrer fra
nedskrivning af selskabets investeringsejendomme med 30 mio. kr. Nedskrivningen kommer som falge
vanskeligheder ved udlejning af starre erhvervslejemal. Ledelsen har ivaerksat foranstaltninger der skal
muliggere udlejning af de tomme lejemal fremadrettet. Ledelsen forventer pa denne baggrund at
reetablere selskabskapitalen ved egen indtjening fra driften.

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

Arsrapporten for Arhusbugten Invest A/S for 2013 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

Nettoomsatningen
Nettoomsaetningen indeholder lejeindtaegter ved udlejning af ejendomme.

Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme

Vaerdiregulering af investeringsejendomme indregnes i resultatopgerelsen. Forbedringer tillaegges den
regnskabsmaessige vaerdi pa investeringsaktiverne og udgangspunktet for arets vaerdireguleringer er
dagsvaerdi primo med tillaeg af forbedringer.

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 vaerdipapirer, 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
vedrarer regnskabsaret.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

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.

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.

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

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 investeringsejendomme opggres 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.

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 keb 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
vaerdi, 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 daekke 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.......c.oiviiiiiiiiiiiiiiii

Af- 0g NedsKrivNiNger....covuiiiiiiiiiii i
Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme....................

DRIFTSRESULTAT ...c.uiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiineeeeaees

Resultat af kapitalandele i datter- og associerede

VIFKSOMNEAET . ettt e e e e eaeens
Andre finansielle indtagter......ccovviviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeaees
Andre finansielle omKostniNger........cevviiiiiiiiiiiiiiiiiiienannen,
RESULTAT FOR SKAT ...vitiiiiiiiiiieieieieeieeneeneeieeneeneenens

SKat af Arets FESUILAL. .. euv ettt et eeneeneeeeeeeeeeneeneeneenes

ARETS RESULTAT....uiiiniiniineiieiieeine et et eene e eeneeaaeenneens

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING

2013
kr.

772.676

-7.100
-30.000.000

-29.234.424
644.363
459.609

-3.149.767

-31.280.219

3.191.432

-28.088.787

-28.088.787

-28.088.787

10

2012
kr.

3.126.928

-2.367
0

3.124.561
277.589
459.019

-3.154.348

706.821
-105.905

600.916

600.916

600.916
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BALANCE 31. DECEMBER

AKTIVER

Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar.........ccoovvviiiinnennnn...
InvesteringsejendommMe. .....cviiiiiiiiiiiiiii et eiieeieeeeaen
Materielle anlaagsaktiver..........ccoviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieneeens

Kapitalandele i dattervirksomheder.........ccoevviiiiiiiiininann...
Ansvarlig [an tilknyttede virksomheder..........cc.coovvveveviennen.n.
Finansielle anlaagsaktiver........c.cccoviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiienne..

ANLAGSAKTIVER

Tilgodehavende hos tilknyttede virksomheder.......................
Andre tilgodehavender........ccoviiiiiiiiiiiiiiiiii

Tilgodehavender.

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

OMSAETNINGSAKTIVER. .....ciiiiiiiiiiiiiiiiiiiinin e

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

Note 2013

kr.

26.033
70.000.000

3 70.026.033
11.616.598
8.000.000

4  19.616.598
89.642.631
3.374.648
88.282
3.462.930

973

3.463.903

93.106.534

11

2012
kr.

33.133
100.000.000
100.033.133
10.972.235
8.000.000
18.972.235
119.005.368
2.815.188
107.747
2.922.935
973
2.923.908

121.929.276
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BALANCE 31. DECEMBER

PASSIVER

Selskabskapital...eeeeeeeereeeerieireieereneeeenneereneerenneeeennees
Overfart overskud. ....coooiiiiiiiiiiiiiii e,

€] 3N o I N
Hensaettelse til udskudt skat......ccoveviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiin
HENSATTE FORPLIGTELSER ....coviiiiiiiiiiiiiiiiiiiineeeens
Geeld til realkreditinstitutter......oovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiin..
BANKLAN «. vttt ettt e et eeeene e eneenes
Ansvarlig lanekapital......c..ovveieiiiiiiiiiiiiiiiceeaeaenen,

Langfristede geeldsforpligtelser.............cccoeviiiiiiiiann...

Geeld til pengeinstitutter......ccvvviiiiiiiiiiiiiiiiiiireiieeennees
Leverandgarer af varer og tjenesteydelser.........c.c..cceeuueen..

Eventualposter mv.
Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
Ejerforhold

Oplysning om usikkerhed ved indregning og maling

Note

10

2013
kr.

3.000.000
-4.931.713

-1.931.713
0

0
41.700.000
26.377.913
18.000.000
86.077.913
5.258.869
18.500
3.682.965

0
8.960.334
95.038.247

93.106.534

12

2012
kr.

3.000.000
23.157.074

26.157.074
3.091.582
3.091.582
41.699.998
25.980.107
18.000.000
85.680.105
3.310.007
12.500
3.668.200
9.808
7.000.515
92.680.620

121.929.276
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NOTER

Andre finansielle indtaegter
Tilknyttede virksomheder..........cc.cccevenneenn.
Finansielle indtaegter i gvrigt.....................

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

Materielle anlaegsaktiver

Kostpris 1. januar 2013......cceiiiiiieiiinnnnnnnn.
Kostpris 31. december 2013.....................

Afskrivninger 1. januar 2013........c..ccevenneen.
Arets afskrivninger .........coevveviniininiininnnnss
Afskrivninger 31. december 2013..............

Vardireguleringer til dagsvaerdi 1. januar 2013........ccccuvenen...

Arets vaerdireguleringer.........cocovvviuiininnnn..

Veerdireguleringer til dagsvaerdi 31. december 2013............

Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2013

Finansielle anlaegsaktiver

Kostpris 1. januar 2013.....ccciiiiiiiiniinnnnnnnn.
Kostpris 31. december 2013.....................

Vardireguleringer 1. januar 2013................
Arets vaerdiregulering.........cccveviiiiniininnne.
Opskrivninger 31. december 2013.............

Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2013

2013
kr.

459.609
0

459.609

-3.191.432

-3.191.432

Andre anlaeg,
driftsmateriel og
inventar

35.500
35.500

2.367
7.100
9.467

0
0
0

26.033

Kapitalandele i
dattervirk-
somheder

12.000.000
12.000.000

-1.027.765
644.363
-383.402

11.616.598

2012
kr.

458.730
289

459.019

105.905

105.905

Investeringsejen
omme

89.983.715
89.983.715

0
0
0

10.016.285
-30.000.000
-19.983.715

70.000.000

Ansvarlig lan
tilknyttede
virksomheder

8.000.000
8.000.000

0
0
0

8.000.000

13

Note
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NOTER

Egenkapital

Egenkapital 1. januar 2013......ceviiiiiineninnnenn.
Forslag til arets resultatdisponering.................

Egenkapital 31. december 2013....................

Langfristede geeldsforpligtelser

1/1 2013

geeld i alt

Geeld til realkreditinstitutter... 41.700.000
Banklan......ccoevevevneninininnnnnn. 25.980.107
Ansvarlig lanekapital............. 18.000.000
85.680.107

Geeld pa banklan afdrages i takt med at der er fri likviditet til det.

Eventualposter mv.

Selskabs-

31/12 2013
geeld i alt

41.700.000
26.377.913
18.000.000

86.077.913

Overfort
overskud | alt

3.000.000 23.157.074 26.157.074
-28.088.787 -28.088.787

3.000.000 -4.931.713 -1.931.713

Afdrag Restgeeld
naeste ar efter 5 ar

0 30.510.164
0 26.377.913
0 18.000.000

0 74.888.077

Selskabet har et ikke-indregnet udskudt skatteaktiv pa tkr. 4.694 som kan bruges til

modregning i fremtidige skattepligtige indkomster.

Heeftelse i sambeskatningen

Selskabet haefter solidarisk med dattervirksomhed Kongefolden A/S for skat af koncernens
sambeskattede indkomst og for visse eventuelle kildeskatter som udbytteskat og royaltyskat.

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter tkr. 41.700 er der givet pant i grunde og
bygninger, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. balancedagen udger tkr. 70.000.

Til sikkerhed for for bankgald tkr. 26.378 har selskabet udstedt ejerpantebreve pa i alt tkr.
36.000 der giver pant i ovenstaende grunde og bygninger.
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Ejerforhold

Folgende aktionarer er noteret i selskabets saerlige aktionaerfortegnelse over betydelige
kapitalposter som ejende minimum 5% af stemmerne eller selskabskapitalen:

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

Selskabets investeringsejendomme indregnes i arsrapporten til en skennet markedsvaerdi
opgjort pa grundlag af maegler vurdering og en afkastbaseret model, hvor ejendommenes
vaerdi er fastlagt pa basis af en beregnet kapitalvaerdi med en individuel forrentning.
Forrentningen er baseret pa nuvaerende lejekontrakter og pa de foreliggende budgetter. | den
udstraekning 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.
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