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Skt. Anna Gade 5-7 ApS Aarhus
LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for perioden 28. november 2012 - 31.
december 2013 for Skt. Anna Gade 5-7 ApS Aarhus.

Arsrapporten afleegges 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 perioden 28.

november 2012 - 31. december 2013.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Aarhus C, den 26. juni 2014

Direktion

Jens Henrik Lyngby Michael Leisgaard Just
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Skt. Anna Gade 5-7 ApS Aarhus
DEN UAFHANGIGE REVISORS ERKLARINGER

Til kapitalejerne af Skt. Anna Gade 5-7 ApS Aarhus

Pategning pa arsregnskabet

Vi har revideret arsregnskabet for Skt. Anna Gade 5-7 ApS Aarhus for perioden 28. november 2012 - 31.
december 2013, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance, egenkapitalopggrelse
og noter. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Selskabets ledelse 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 ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab 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 udfart
revisionen i overensstemmelse med internationale standarder om revision og yderligere krav ifglge dansk
revisorlovgivning. Dette kreever, at vi overholder etiske krav samt planlaegger og udfgrer revisionen for at
opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet er uden veesentlig fejlinformation.

En revision omfatter udfgrelse 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 selskabets udarbejdelse af et
arsregnskab, der giver et retvisende billede. Formalet hermed er at udforme revisionshandlinger, der er
passende efter omstaendighederne, men ikke at udtrykke en konklusion om effektiviteten af selskabets
interne kontrol. En revision omfatter endvidere vurdering af, om ledelsens valg af regnskabspraksis er
passende, om ledelsens regnskabsmaessige skgn er rimelige samt den samlede praesentation af
arsregnskabet.

Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstreekkeligt og egnet som grundlag for vor
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 perioden 28.
november 2012 - 31. december 2013 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Supplerende oplysninger vedrgrende forhold i regnskabet
Uden at det har pdvirket vores konklusion ger vi opmarksom pé, at der er vasentlig usikkerhed om

vaerdiansattelse af investeringsejendomme pa grund af den nuveaerende markedssituation. Vi henviser til
ledelsesberetningen og note 1, hvor ledelsen redeger for denne usikkerhed.

Side 4



Skt. Anna Gade 5-7 ApS Aarhus
DEN UAFHANGIGE REVISORS ERKLARINGER

Erklaering i henhold til anden lovgivning og @vrig regulering

Udtalelse om ledelsesberetningen

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

Viby J, den 26. juni 2014

Revision 2 A/S
registrerede revisorer

Steen Laursen
registreret revisor
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Skt. Anna Gade 5-7 ApS Aarhus
SELSKABSOPLYSNINGER

Selskabet Skt. Anna Gade 5-7 ApS Aarhus
Marselisborg Havnevej 56, st
8000 Aarhus C

CVR-nr.: 34881308
Regnskabsar: 28. november - 31. december
Direktion Jens Henrik Lyngby

Michael Leisgaard Just

Pengeinstitut Vestjysk Bank
Aboulevarden 67
8000 Aarhus C

Revisor Revision 2 A/S
registrerede revisorer

Vestre Kongevej 4 - 6
8260 Viby J
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Skt. Anna Gade 5-7 ApS Aarhus
LEDELSESBERETNING

Selskabets hovedaktivitet
Selskabets hovedaktiviteter har i ar bestaet i drift og udlejning af selskabets ejendom.

Usadvanlige forhold
Der er ingen usaedvanlige forhold vedrarende arsrapporten for 2012/13.

Usikkerhed ved indregning og maling
Der er fglgende usikkerhed ved indregning og maling:

Der er usikkerhed omkring veerdianseettelse af investeringsejendomme som fglge af den nuveerende
markedssituation. For en naermere omtale af forholdet henvises til note 1.

Udviklingen i selskabets aktiviteter og skonomiske forhold

Arets resultat anses for tilfredsstillende.

Ledelsen forventer et tilfredsstillende resultat for det kommende ar.

Betydningsfulde handelser indtruffet efter statusdag
Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vaesentligt vil kunne pavirke
selskabets finansielle stilling.
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Skt. Anna Gade 5-7 ApS Aarhus
ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

GENERELT

Arsregnskabet for Skt. Anna Gade 5-7 ApS Aarhus for 2012/13 er udarbejdet i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for selskaber i regnskabsklasse B.

Det er selskabets farste regnskabsar, hvorfor resultatopgerelse, balance og noter ikke indeholder
sammenligningstal.

Generelt om indregning og maling
Regnskabet er udarbejdet med udgangspunkt i det historiske kostprisprincip.

Indteegter indregnes i resultatopgarelsen i takt med at de indtjenes. Herudover indregnes veerdireguleringer
af finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsveerdi eller amortiseret kostpris. Endvidere indregnes
i resultatopggrelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opna arets indtjening, herunder afskrivninger,
nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefarsler som fglge af @endrede regnskabsmaessige skan
af belgb, der tidligere har veeret indregnet i resultatopggrelsen.

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

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

Ved farste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfalgende males aktiver og forpligtelser
som beskrevet for hver enkelt.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant
effektiv rente over Igbetiden. Amortiseret kostpris opggres som oprindelig kostpris med fradrag af afdrag og
tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostprisen og det nominelle belgb.

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

Som malevaluta benyttes danske kroner. Alle andre valutaer anses som fremmed valuta.
RESULTATOPGORELSEN

Nettoomsaetning
Nettoomseetning omfatter huslejeindteegter og indregnes i resultatopggrelsen i takt med, at lejen optjenes i
henhold til de indgaede kontrakter.

Investeringsejendommenes driftsomkostninger
Investeringsejendommenes driftsomkostninger omfatter ejendomsskatter, forsikring og vedligeholdelse.

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

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrgrer
regnskabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger, finansielle omkostninger ved
finansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrgrende veerdipapirer, geeld oaq
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Skt. Anna Gade 5-7 ApS Aarhus
ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

transaktioner i fremmed valuta, amortisering af realkreditlan samt tilaeg og godtgarelser under
acontoskatteordningen mv. Udbytte fra andre kapitalandele indtaegtsfgres i det regnskabsar, hvor udbyttet
deklareres.

Skat af arets resultat

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

BALANCEN

Materielle anlaegsaktiver
Investeringsejendomme er ejendomme, der besiddes for at opna lejeindtaegter og kapitalgevinster ved et
eventuelt efterfglgende salg.

Investeringsejendomme males ved fgrste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kabspris og
eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme males efterfglgende til dagsveerdi. Ejendommenes dagsveaerdi revurderes arligt pa
baggrund af den afkastbaserede vaerdiansaettelsesmodel.

Dagsveerdien beregnes ud fra nettoforrentningen for erhvervsejendomme inden for det geografiske omrade,
hvor ejendommene er beliggende. Nettoforrentningen beregnes under hensyntagen til de eksisterende
lejekontrakter, ejendommenes vedligeholdelsestilstand samt budgetterne for det kommende ar.

Nettoforrentningen beregnes som de samlede huslejeindteegter med fradrag af direkte omkostninger i form
af ejendomsskatter, forsikringer og vedligeholdelse samt administration, som  palignes
investeringsejendommene divideret med investeringsejendommenes regnskabsmeessige veerdi med fradrag
af deposita.

Andringer i dagsveerdien indregnes i resultatopggrelsen under posten "Veerdiregulering af
investeringsejendomme".

Som fglge af malingen til dagsveerdi foretages der ikke afskrivning pa investeringsejendommene.

Aktiver med en kostpris pa under kr. 12.300 pr. enhed indregnes som omkostninger i resultatopgarelsen i
anskaffelsesaret.

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

Selskabsskat 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 efter den balanceorienterede geeldsmetode af midlertidige forskelle mellem
regnskabsmaessig og skattemaessig vaerdi af aktiver og forpligtelser. | de tilfaelde, f.eks. vedrgrende aktier,
hvor opggrelse af skattevaerdien kan foretages efter alternative beskatningsregler, méales udskudt skat pa
grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.
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Skt. Anna Gade 5-7 ApS Aarhus
ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteveerdien af fremfgrselsberettiget skattemaessigt underskud, males til
den veerdi, 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. Eventuelle udskudte
nettoskatteaktiver males til nettorealisationsvaerdi.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
veere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udigst som aktuel skat. /£ndring i udskudt skat som fglge
af eendringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen.

Galdsforpligtelser
Finansielle geeldsforpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af afholdte
transaktionsomkostninger. | efterfglgende perioder indregnes de finansielle forpligtelser til dagsveerdi.

AEndringer i dagsveerdien indregnes i resultatopggrelsen under finansielle poster og belgbet efter skat
bindes i posten "Reserve for dagsveerdi for investeringsaktiver” under egenkapitalen.

Andre geeldsforpligtelser, som omfatter deposita, geeld til leverandgrer samt anden geeld, males il
amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel veerdi.
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Skt. Anna Gade 5-7 ApS Aarhus

RESULTATOPGYRELSE
28. NOVEMBER 2012 - 31. DECEMBER 2013

2012/13
Lejeindtaegter af investeringsejendomme .........ccccccoiiiiii 586.838
Veerdireguleringer af investeringsejendomme................vviiiiiiiiiiii, 1.835.610
Investeringsejendommenes driftsomKkostninger ... (168.329)
Andre eksterne omKOSININGEr ... (58.568)
BRUTTORESULTAT ..ottt ettt 2.195.551
Andre finansielle indtaegter...........ccooo 20
Andre finansielle OmKOStNINGET ... (292.835)
ORDINART RESULTAT FOR SKAT ...t 1.902.736
2  Skatafaretsresultat..........cccoiiiii e (448.526)
ARETS RESULTAT ..ottt 1.454.210
FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING
OVErfBIt reSUIAL ..o 1.454.210
DISPONERET | ALT ...ttt et e e e e e e e e e nneeeeeens 1.454.210
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Skt. Anna Gade 5-7 ApS Aarhus
BALANCE PR. 31. DECEMBER 2013

AKTIVER
2013
INVesteringSejeNdOMME ... 12.950.000
Materielle anlaegsaktiVer...............ccccccciiiii 12.950.000
ANLAEGSAKTIVER .......ooiiiiiiiiiii e 12.950.000
Andre tilgodenaVeNder ... 36.363
PeriodeafgragnsnNingSPOSIEN ........uuuuiiuiiiiiiiiiiiiiiiiiiiitibi bbb eeee bbb 5.392
Tilgodehavender ... 41.755
Likvide beholdninger ..............ccccccoiiiiiiiiiiiiii 60.689
OMSZAETNINGSAKTIVER ... 102.444
AKTIVER ... 13.052.444
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Skt. Anna Gade 5-7 ApS Aarhus
BALANCE PR. 31. DECEMBER 2013

PASSIVER
2013
Virksomhedskapital ... 80.000
OVEerfBIT reSUIAL ... e 1.448.444
3 EGENKAPITAL ... .ottt e e 1.528.444
Hensaettelse til udskudt SKat............oooviiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeeeeeec e 425.326
HENSATTE FORPLIGTELSER ...........ooiiiiiiiiiiiie e e 425.326
A T0] 1 (=1 Yo = = o PPN 10.735.092
4 Langfristede gaeldsforpligtelser.................... 10.735.092
Modtagne forudbetalinger fra KUNder.............oooiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeeeeeeeeeeea 225.931
Leverandgrer af varer og tienesteydelser ..o 24.243
Geeld til tilknyttede virksomheder..............oooii 20.407
SISKADSSKAL . ... 23.200
ANEN GBI ... 69.801
Kortfristede geeldsforpligtelser..............ccccooiiiiiiiiiiiei 363.582
GAELDSFORPLIGTELSER...........ccooiiiii 11.098.674
PASSIVER...... .ottt e e e e e e e e eaens 13.052.444

5 Eventualposter mv.
6 Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
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Skt. Anna Gade 5-7 ApS Aarhus
NOTER

2012/13

1 Usikkerhed ved indregning og maling
Der er usikkerhed om veerdiansaettelsen af investeringsejendomme som fglge af den nuvaerende
markedssituation. Usikkerheden skyldes iseer, at det pa grund af afmatning pa ejendomsmarkedet er
sveert at fastseette ejendommens nettoforrentning, da det er sveert at finde tilsvarende salgsaktueller
ejendomme. Den indregnede veerdi pa kr. 12.950.000 er efterprgvet med en afkastbaseret beregning
med en forrentningsprocent pa 4,00%.
Denne beregning giver en veerdi pa ca. kr. 12.950.000 og indikerer saledes, at den indregnede veerdi
er et realistisk udtryk for eiendommens dagsveerdi. Ejendommen har en god beliggenhed og en stabil
lejeindteegt. Det er saledes opfattelse, at vaerdiansaettelsen af ejendommen er realistisk.

2 Skat af arets resultat

Beregnet skat af arets resultat............oocuveiiiiii 23.200
Regulering af udskudt skat ...........ccccooiiiiiiii 425.326
Skat af arets resultatialt............................ 448.526
Kapital- Forslag til resul-
Primo regulering tatdisponering Ultimo

3  Egenkapital

Virksomhedskapital................ 80.000 0 0 80.000
Overfort resultat................... 0 (5.766) 1.454.210 1.448.444
80.000 (5.766) 1.454.210 1.528.444

Anpartskapitalen bestar af 2 anparter af kr. 40.000. Ingen anparter er tillagt szerlige rettigheder.

Restgeeld 31/12  Dagsveerdi 31/12  Restgeeld efter 5

2013 2013 ar
4 Langfristede gaeldsforpligtelser
Prioritetsgaeld.........ccccoeeiiiii 10.687.000 10.735.092 10.687.000
10.687.000 10.735.092 10.687.000
2013

Prioritetslan med fuld ydelsesstatte efter lov om byfornyelse

Der er ud over ovenfor naevnte lan tinglyst indekslan for opr. i alt kr. 405.200 til Nykredit med fuld
ydelsesstgtte. Restgaelden udger kr. 308.969 pr. 31/12 2013. Lanene udlgber i ar. 2044.
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Skt. Anna Gade 5-7 ApS Aarhus
NOTER

2013

5 Eventualposter mv.
Der er ingen eventualforpligtelser m.v.
6 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gaeld til realkreditinstitut, t.kr. 10.687 er der givet pant i grunde og bygninger, hvis
regnskabsmaessige veerdi pr. 31.12.2013 udger t.kr. 12.950.

Herudover er der ingen pantseaetninger eller sikkerhedsstillelser.
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