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LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2022 for Ejendomsselskabet JAG 14 B ApS.

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 2022 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret

1. januar - 31. december 2022.

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

Direktionen anser fortsat betingelserne for at undlade revision for opfyldte.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Aalborg, den 23. januar 2023

Direktion:

Finn Hvillum Thomas Nedergaard Kristiansen
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REVISORS ERKLZRING OM OPSTILLING AF FINANSIELLE OPLYSNINGER
Til kapitalejeren i Ejendomsselskabet JAG 14 B ApS

Vi har opstillet arsregnskabet for Ejendomsselskabet JAG 14 B ApS for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2022 pa grundlag af selskabets bogfering og @vrige oplysninger, som ledelsen har
tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopggrelse, noter og anvendt
regnskabspraksis.

Vi har udfert opgaven i overensstemmelse med den internationale standard, Opgaver om opstilling af
finansielle oplysninger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere ledelsen med at udarbejde og praesentere ars-
regnskabet i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i
revisorloven og International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer for
revisorers etiske adfaerd (IESBA Code) herunder principper om integritet, objektivitet, professionel
kompetence og forngden omhu.

Arsregnskabet samt ngjagtigheden og fuldsteendigheden af de oplysninger, der er anvendt til
opstillingen af arsregnskabet, er ledelsens ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklaeringsopgave med sikkerhed, er vi
ikke forpligtede til at verificere ngjagtigheden eller fuldstaendigheden af de oplysninger, ledelsen har
givet os til brug for at opstille arsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller
reviewkonklusion om, hvorvidt arsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslo-
ven.

Aalborg, den 23. januar 2023

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 2022 26 70

Georg Aaen
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne26734
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LEDELSESBERETNING

Vaesentligste aktiviteter
Selskabets vaesentligste aktiviteter er at foretage investering i anlaegsaktiver, herunder fast ejendom
og vaerdipapirer samt hermed efter direktionens skan beslagtet virksomhed.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold
Arets resultat anses ikke for tilfredsstillende.

Selskabet har i regnskabsaret oplevet omsastningsnedgang som falge af tvangslukning af barer og
diskoteker i Jomfru Ane Gade som falge af regeringens indgreb til afdaempning af risici omkring Covid-
19 virussens spredning. Arets resultat i 2023 forventes ikke p.t. at blive negativt pavirket af disse
udefra kommende omstandigheder.

Selskabets investeringsejendomme er indregnet til dagsvaerdi og er fastsat med udgangspunkt i en
afkastbaseret model, baseret pa forventet driftsresultat og et vurderet afkastkrav. | den udstrackning
markedsrenter, afkastkrav eller ejendommenes forhold i gvrigt aendres, kan ejendommenes vaerdi
tilsvarende andre sig. Som fglge heraf knytter der sig i sagens natur en generel usikkerhed til
vaerdiansaettelse af ejendommene.

| dagsvaerdiberegningen er anvendt et normaliseret forventet fremtidigt driftsafkast. Det vil sige en
normal forpagtningsindtaegt/huslejeindtaegt, som dog forudsaetter en fortsat fuld abning af barer og
diskoteker i Jomfru Ane Gade i Aalborg.

Betydningsfulde begivenheder, indtruffet efter regnskabsarets afslutning
Der er ikke efter regnskabsarets afslutning indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for selska-
bets finansielle stilling.
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RESULTATOPG@RELSE 1. JANUAR - 31. DECEMBER

BRUTTOFORTJENESTE.......c.ciiiiiiiiiiiinennenneeneeneenenes
Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme................

DRIFTSRESULTAT ..ottt

SKat af Arets resULtAt. . ... eveireiieiieiniinieneeneeneeneeneeneeneens

ARETS RESULTAT...couuiiiiiiiieiiieeiieeiie e et enieenanees

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING

Overfart resultat......cccvvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiicrc e

2022
kr.

616.057

-575.090

40.967

-274.896

-233.929

51.464

-182.465

-182.465

-182.465

2021
kr.

396.213

0

396.213

-223.748

172.465

-37.942

134.523

134.523

134.523
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BALANCE 31. DECEMBER
AKTIVER

Investeringsejendomme...
Materielle anlaegsaktiver

ANLAGSAKTIVER..........

OMSATNINGSAKTIVER....

AKTIVER.......c.cooennni.

PASSIVER

Anpartskapital..............
Overfeort overskud..........

EGENKAPITAL...............

Hensaettelse til udskudt skat......ccovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiian

HENSATTE FORPLIGTELSER......cccootiiiiiiiiiiiiiiiiiiinienes

Geeld til realkreditinstitutter........ocooieiiiiiiiiiiiiiiiiiiinnnn...
Langfristede gaeldsforpligtelser.............ccovviiiiiiiiiiin...

Geeld til realkreditinstitutter.....oooeviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiine,

Geeld til pengeinstitutter.

Leverandgarer af varer og tjenesteydelser........ccccoeevviiinnn...
Geeld, tilknyttede virksomheder.........ccvviiiiiiiiiiiiiiiiinnenanns

Selskabsskat.................
Anden geeld.................

Kortfristede geeldsforpligtelser..........c..ccovviiiiiiiiiiiiiin...

GALDSFORPLIGTELSER..

PASSIVER....................

Eventualposter mv.

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Medarbejderforhold

Note

2022
kr.

15.000.000
4  15.000.000

15.000.000

3.167
3.167

3.167

15.003.167

125.000
1.674.362

1.799.362

1.213.958

1.213.958

6.846.731
5 6.846.731

469.607
119.977
15.000
4.120.726
74.141
343.665
5.143.116

11.989.847

15.003.167

2021
kr.

15.575.090
15.575.090

15.575.090

3.168
3.168

3.168

15.578.258

125.000
1.856.826

1.981.826

1.339.563

1.339.563

7.291.634
7.291.634

568.026
65.287
12.000

3.989.697
31.484
298.741
4.965.235

12.256.869

15.578.258
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EGENKAPITALOPG@RELSE
Overfort
Anpartskapital overskud I alt
Egenkapital 1. januar 2022........coeiiiniiiiniiii i 125.000 1.856.827 1.981.827
Forslag til resultatdisponering.......ccovvvieiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinennen, -182.465 -182.465

Egenkapital 31. december 2022.............cccvveviiiiiiniiiiininnnn 125.000 1.674.362 1.799.362
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NOTER
2022 2021
kr. kr.
Saerlige poster
| belgbet indgar kompensation for selvstaendige som folge af
Covid-19 med 0 tkr. og 126 tkr. i sammenligningsaret.
Andre finansielle omkostninger
Renteomkostninger til tilknyttede virksomheder.................... 170.726 151.548
Finansielle omkostninger i @vrigt.......ccovvviiiiiiiiiiiiiiiiinnnnnn. 104.170 72.200
274.896 223.748
Skat af arets resultat
Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst............c.ceuenen. 74.141 31.484
Regulering af udskudt skat........cceeviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinenennnns -125.605 6.458
-51.464 37.942

Materielle anlaegsaktiver
Investerings-

ejendomme
KOSEPris 1. JanUAr 2022....cciiiiiiiitttieeiiiieeeteeeennneeeeeeeesssaseeeessssnnsesseeannns 14.095.208
Kostpris 31. december 2022.........ccoiiiiiiiiiiiiiiiiiaieieieeeieeeneeeiaeaaenn 14.095.208
Veardireguleringer til dagsvaerdi 1. januar 2022.......c.cvviieiiiieireineerenneenannens 1.479.882
Arets Vaerdir@QUIEIINGE . .. .. vu it -575.090
Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 31. december 2022............c.coiviiiiiiinin, 904.792
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2022..........coviiiiiiiiiiiiiiiiiiiinennnnn. 15.000.000

Under materielle anlaegsaktiver indgar investeringsejendomme malt til dagsveaerdi med
felgende belab:

Erhvervs- Erhvervs-
udlejning, kontor udlejning, detail

Dagsvaerdi 31. december 2022.....c.vviiiiniiiiieeiiineereneenenanen, 1.012.850 13.987.150
Arets vaerdiregulering i resultatopggrelsen............cccecuuenenn... 0 -575.090

Dagsveerdi for erhvervsejendomme

Erhvervsejendomme bestar af to udlejningsejendomme i Aalborg C, som blev anskaffet i
henholdsvis 2004 og 2009. Erhvervsejendommenes dagsvaerdi opggres ved hjalp af en
afkastbaseret vardiansaettelsesmodel, hvor vaerdien opgeres pa baggrund af investerings-
ejendommenes forventede driftsafkast og et individuelt fastsat afkastningskrav.

Ved beregningen er anvendt et afkast pa 6% og 12%, som er fastlagt under hensyntagen til de
geldende forhold pa ejendomsmarkedet pa balancedagen, ejendomstypen, ejendommenes
beliggenhed mv.

| dagsveerdiberegningen er anvendt et normaliseret forventet fremtidigt driftsafkast. Det vil
sige en normal forpagtningsindtaegt/huslejeindtaegt, som forudsatter en fortsat fuld abning
af barer og diskoteker i Jomfru Ane Gade i Aalborg.

| den udstraekning markedsrenter, afkastkrav eller ejendommenes forhold i gvrigt andres, kan
ejendommenes veerdi tilsvarende andre sig. Som falge heraf knytter der sig i sagens natur en
generel usikkerhed til vaerdiansaettelse af ejendommene.

10

Note
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NOTER

Langfristede gaeldsforpligtelser

31/12 2022 Afdrag Restgaeld 31/12 2021
geldi alt naste ar efter 5 ar geldi alt
Geeld til realkreditinstitutter................... 7.316.338 469.607 4.845.420 7.859.660

7.316.338  469.607 4.845.420 7.859.660

Eventualposter mv.

Heeftelse i sambeskatningen

Selskabet haefter solidarisk sammen med moderselskabet og de @vrige selskaber i den
sambeskattede koncern for skat af koncernens sambeskattede indkomst og for eventuelle
kildeskatter sasom udbytteskat mv.

Skyldig skat af koncernens sambeskattede indkomst fremgar af arsrapporten for Musikhuset
Jomfru Ane Gade ApS, der er administrationsselskab for sambeskatningen.

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for engagement med pengeinstitut er der afgivet sikkerhed i form af
ejerpantebrev i ejendom pa 7.400.000 kr. Bogfert vaerdi pa ejendom pr. 31. december 2022
udger 13.987.150 kr.

Til sikkerhed for mellemvaerende med ejerforening er der afgivet sikkerhed i form af 2
ejerpantebreve af 40.000 kr., i alt 80.000 kr. Bogfart vaerdi pa ejendomme pr. 31. december
2022 udger 15.000.000 kr.

Herudover er der til realkreditinstitutter afgivet sikkerhed for prioritetsgaeld i grunde og
bygninger, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2022 udger 15.000.000 kr. Bogfart
restgaeld 31. december 2022 udger 7.316.338 kr.

2022 2021

Medarbejderforhold
Antal personer beskaftiget i gennemsnit: 2 2

11

Note
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for Ejendomsselskabet JAG 14 B ApS for 2022 er aflagt i overensstemmelse med den
danske arsregnskabslovs bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra
regnskabsklasse C.

Arsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

RESULTATOPG@RELSEN

Huslejeindtaegter
Huslejeindtaegter er periodiseret saledes, at de daekker perioden frem til regnskabsarets udlgb. Opkrae-
vede bidrag til dackning af varme indgar ikke i huslejeindtaegter.

Andre driftsindtaegter
Andre driftsindtaegter indeholder regnskabsposter af sekundaer karakter i forhold til virksomhedernes
aktiviteter, herunder fortjeneste ved salg af immaterielle- og materielle anlagsaktiver.

Ejendomsomkostninger
Ejendomsomkostninger afholdes for at opnd arets nettoomsaetning. Ejendomsomkostninger daekker
perioden frem til regnskabsarets udlgb.

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

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.

Finansielle indtaegter og omkostninger

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

Skat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatop-
garelsen 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 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.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

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 vardi 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.

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 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 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 udlast som aktuel skat. £ndring i udskudt skat som
folge af aendringer i skattesatser indregnes i resultatopgarelsen bortset fra poster, der fgres direkte pa
egenkapitalen.

Gealdsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af afholdte
laneomkostninger. | efterfalgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris
svarende til den kapitaliserede vardi 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.



