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LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for 1. januar - 31. december 2014 for
Christen Kebkes Gade 3 ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2014 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret

1. januar - 31. december 2014.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Risskov, den 18. marts 2015

Direktion

Peter Bagild
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DEN UAFHZANGIGE REVISORS ERKLZARINGER
Til kapitalejeren i Christen Kebkes Gade 3 ApS

PATEGNING PA ARSREGNSKABET

Vi har revideret arsregnskabet for Christen Kgbkes Gade 3 ApS for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2014, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og noter.
Arsregnskabet udarbejdes 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 2014 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret
1. januar - 31. december 2014 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" i arsregnskabet, som beskriver den
usikkerhed, der er forbundet med vaerdiansaettelsen af selskabets 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 udfarte revision af arsregnskabet. Det er pa denne baggrund vores opfattelse,
at oplysningerne i ledelsesberetningen er i overensstemmelse med arsregnskabet.

Aarhus, den 18. marts 2015

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab

Heidi Agen
Statsautoriseret revisor
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LEDELSESBERETNING

Vaesentligste aktiviteter
Selskabets vaesentligste aktiviteter bestar i besiddelse og udlejning af ejendommen, Christen Kabkes
Gade 3, Aarhus.

Usikkerhed ved indregning og maling

Selskabets investeringsejendom indregnes i arsrapporten til en skennet markedsveaerdi opgjort pa
grundlag af en afkastbaseret model, hvor ejendommens veaerdi er fastlagt pa basis af en beregnet
kapitalvaerdi med en individuel forrentning. Forrentningen er baseret pa nuvaerende lejekontrakter og
pa forventede lejeindtaegter og ejendomsudgifter fremadrettet. | den udstraekning markedsrenten
a@ndrer sig og en investors rentekrav aendres, eller ejendommenes forhold i @vrigt andres, kan
ejendommens vaerdi tilsvarende andre sig.

Som folje af den gkonomiske udvikling har der gennem de seneste ar veeret faerre handler med
ejendomme. Endvidere har en del ejendomshandler ikke vaeret handler mellem en reel kgber og
saelger, men vaeret gennemfart fra ngdlidende selskaber mm.

Med baggrund i ovenstaende forhold kan det veaere vanskeligt at fastsaette en markedsvaerdi for
selskabets ejendom, der afspejler andre tilsvarende handler.

Det er ledelsens vurdering, at der kan vaere usikkerhed med den foretagne vaerdiansaettelse af
selskabets ejendom, men at den under de givhe markedsforhold er forsvarlig.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold
Arets resultat udviser et overskud pa tkr. 415 og selskabets balance pr statusdagen udviser en
egenkapital pa tkr. 441.

Ledelsen anser arets resultat for tilfredsstillende med de nuvaerende markedsvilkar.
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 Christen Kebkes Gade 3 ApS for 2014 er aflagt i overensstemmelse med den danske
arsregnskabslovs bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af udvalgte
bestemmelser fra regnskabsklasse C.

Arsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

RESULTATOPG@RELSEN

Nettoomsaetning
Lejeindtaegter indregnes i den periode, som lejen vedrarer.

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste omfatter lejeindtagter samt fradrag for omkostninger afholdt i forbindelse med
erhvervelsen af disse indtaegter. Herudover indgar andre driftsindtaegter, der er af sekundaer karakter i
forhold til virksomhedens hovedaktiviteter.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter administrationsomkostninger, samt skatter, afgifter og andre
omkostninger der ikke betales af lejerne.

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, realiserede og
urealiserede kursgevinster og -tab vedrgrende gaeld, amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser
samt tilleeg og godtggrelse 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-
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. Administrationsselskabet forestar alle posteringer i forhold til skattemaessige
transaktioner med skattevaesenet.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

BALANCEN

Materielle anlagsaktiver
Materielle anlaegsaktiver omfatter investeringsejendomme.

Investeringsejendommen males til skonnet dagsvaerdi svarende til ejendommens handelsvaerdi.
/Zndringer i dagsvaerdien indregnes i resultatopggrelsen. Der foretages ikke systematiske afskrivninger
over investeringsejendommens brugtstid, da en eventuel vaerdiforringelse afspejles i ejendommens
vaerdiansaettelse til dagsvaerdi.

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, ud fra vurderede afkastkrav, saledes:

Afkastkrav

Christen Kgbkes Gade 3....cvvniiiiiiiiiiiiii it eeiri e eeeeennaeeens 3,48%

Ved anvendelsen af en afkastbaseret model opgeres veaerdien pa basis af investeringsejendommens
driftsafkast og et individuelt fastsat afkastkrav.

Afkastkravene fastsaettes af virksomhedens ledelse og varierer fra ar til ar afhaengigt af
markedsforholdene.

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

Fortjeneste eller tab ved afhaendelse af materielle anlaegsaktiver opgeres som forskellen mellem
salgspris med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige vaerdi pa salgstidspunktet.
Fortjeneste eller tab indregnes i resultatopgerelsen, som andre driftsindtaegter.

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

Periodeafgraensningsposter, aktiver
Periodeafgraensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedrerende efter-
falgende regnskabsar.

Andre hensatte forpligtelser
Hensatte forpligtelser omfatter skyldige deposita. De hensatte forpligtelser males og indregnes pa
baggrund af tidligere ars erfaring ved afregning af skyldige deposita med lejerne.
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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 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 fares direkte pa
egenkapitalen.

Gealdsforpligtelser

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

Geeld i gvrigt males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vaerdi.
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RESULTATOPG@RELSE 1. JANUAR - 31. DECEMBER

BRUTTOFORTJENESTE......ccciuiiiininnieieeeieeneeneeneeneenes
Dagsvaerdi regulering investeringsejendomme...................
DRIFTSRESULTAT .....tiitiiiiiiiiieeereereeneeneeneeneeneanen

Finansielle indtagter.....ccoovviiiiiiiiiiiiii e,
Finansielle omKostNiNger......cccvveiiiiiiiriiiiniieieineenenneenas

RESULTAT FOR SKAT ettt iiiiiieeeeeeennaeeees
SKat af Arets resULtAt. ... eeeierireiiiiniinieeeneeneeneeneeneeneens

ARETS RESULTAT...couuiiiiiiiieiiieeiie et eeiie et enieenanees

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING

Overfart resultat......ccceviiiiiiiiiiiiiiiiiiiicccr s

Note

2014
kr.

287.984

376.966

664.950

11.839
-132.322

544.467

-129.058

415.409

415.409

415.409

10

2013
kr.

297.832

0

297.832

0
-143.233

154.599

-39.241

115.358

115.358

115.358
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BALANCE 31. DECEMBER

AKTIVER

Grunde 08 bYgNiNger......viiiitiiiiiiiiieiiereiieerenneeeenaaenen
Materielle anlaegsaktiver........cccooiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinen,

ANLZEGSAKTIVER. .. .eitiitiitiiiiieneeeeeeeeneeneanaanans
Udskudt skatteaktiVi....eeeeeeieieieiiieiiiiiiiieneeneeeneeeneeens
Andre tilgodehavender........covvuiiiiiiiiiiiiiiiiiii i
Tilgodehavende selskabsskat........oooveiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiennn,
Periodeafgraansningsposter.....oooeeieiiiiiieiniiiieiieerenneennns
Tilgodehavender........ccoouiiiiiiiiiiiiiiii e eaas
[ 17 e L= S PP PP
OMSZETNINGSAKTIVER. ....c.uiitiitiiiiiiaieiieieeieeieeieeneeneanens

AKTIVER. ...

PASSIVER

Anpartskapital.....ccoeviiiiiiiiiiiiiiiii e
OVerfart OVerskud.......ooveiiiieetiiiiiiiiii i eeeennnaeeens

EGENKAPITAL ....outitii i eiereeneereeneeneeneeneeens
Hensaettelse til udskudt skat...........ccooeiiiiiiiiiiiiiiiiiii,
HENSATTE FORPLIGTELSER........coctiiiiiiiiiiiiiiinieeneineenenns
Kreditinstitutter. . ..oooe i
Modtagne forudbetalinger.......ccoovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiane.,
DEPOSIEUM .t et tiiitiriiteeiieeeeieeeenneeeenneeeannerennneeenneennnas
Langfristede geeldsforpligtelser.............ccooiiiiiiiiiiiiii,
Leverandarer af varer og tjenesteydelser........ccccceevvivennn.
Geeld til tilknyttede virksomheder........ccooeviiiiiiiiinnininnnen..
Kortfristede geeldsforpligtelser........c..cccovviiiiiiiiiiiiii,
GZELDSFORPLIGTELSER.....ccviitiitiiiiiiieieeieeieeieeneaneanenn

PASSIVER. ...

Eventualposter mv.
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Oplysning om usikkerhed ved indregning og maling

Note 2014

kr.

9.070.000
3 9.070.000

9.070.000
0

8.550

876

2.607
12.033
198.225
210.258

9.280.258

125.000
316.175

4 441.175
101.578

101.578
5.869.088

91.374

91.374

5 6.051.836
29.000

2.656.669
2.685.669
8.737.505

9.280.258

11

2013
kr.

8.693.034
8.693.034

8.693.034
28.974
5.891

0

2.146
37.011
88.611
125.622

8.818.656

125.000
-99.234

25.766

0

0
5.880.927
91.374
91.374
6.063.675
25.000
2.704.215
2.729.215
8.792.890

8.818.656
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NOTER

Andre finansielle omkostninger

Mellemregning.....covviiiiiiiiiiiiiiiiieiieeeiaeenns
Finansielle omkostninger i gvrigt..............co......

Skat af arets resultat

Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst.....
Regulering af udskudt skat..........c.ccceevviiinnnn...

Materielle anlagsaktiver

2014
kr.

53.071

79.251

132.322

-876
129.934

129.058

KoStpris 1. Januar 20714 .. cciieiiiitiiiiiiiiiteteeeeeieeeeeeeeninnseseeessnnnneeseasanns
Kostpris 31. december 2014..........cciiiiiiiiiiitiiiiiiiai et et eeieeeieeaiaeaaenn

Veardireguleringer til dagsvaerdi 1. januar 2014.......ccvviiieiiiiiiiiiieeneneeenennnns
Arets Vaerdir@QUIEIINGE . .. .. vu it

Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 31. december 2014

Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2014..........ccovviiiiiiiiiiiiiiiiiiinennnen.

Egenkapital

Egenkapital 1. januar 2014.......ccoevviiiinnenennnens.
Forslag til arets resultatdisponering..................

Egenkapital 31. december 2014.....................

Anpartskapital

......... 125.000

......... 125.000

Anpartskapitalen har ikke vaeret aendret i de seneste 5 ar.

Langfristede gaeldsforpligtelser

1/1 2014
geeld i alt
Kreditinstitutter................... 5.880.927
Modtagne forudbetalinger....... 91.374
Depositum......cccevvviinnnnnnnn.. 0

5.972.301

31/12 2014
geeld i alt

5.869.088
91.374
0

5.960.462

Overfort
overskud

-99.234
415.409

316.175

Afdrag
naeste ar

0
0
-91.374

-91.374

2013
kr.

55.541

87.692

143.233

39.241

39.241

Grunde og
bygninger

8.693.034
8.693.034

0
376.966
376.966

9.070.000

| alt

25.766
415.409

441.175

Restgaeld
efter 5 ar

5.510.939
91.374
0

5.602.313

12

Note
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NOTER

Eventualposter mv.

Selskabet har stillet selvskyldnerkaution over for Nordea. Selvskyldnerkautionen er til
sikkerhed for selskabets moderselskab, J.B.C. af 13. maj 2004 A/S, dennes andre
datterselskaber samt holdingsselskabet Firklgveret Invest A/S.

Heeftelse i sambeskatningen
Selskabet haefter solidarisk sammen med moderselskabet og de @vrige selskaber i den
sambeskattede koncern for skat af koncernens sambeskattede indkomst.

Skyldig skat af koncernens sambeskattede indkomst fremgar af arsrapporten for selskabet
Firklgveret Invest A/S, der er administrationsselskab for sambeskatningen.

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, 5.869 tkr., er der givet pant i grunde og
bygninger, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2014 udggr 9.070 tkr.

Oplysning om usikkerhed ved indregning og maling

Selskabets investeringsejendom indregnes i arsrapporten til en skannet markedsvaerdi opgjort
pa grundlag af en afkastbaseret model, hvor ejendommens vaerdi er fastlagt pa basis af en
beregnet kapitalvaerdi med en individuel forrentning. Forrentningen er baseret pa nuvarende
lejekontrakter og pa forventede lejeindtaegter og ejendomsudgifter fremadrettet. | den
udstraekning markedsrenten aendrer sig og en investors rentekrav andres, eller
ejendommenes forhold i gvrigt aendres, kan ejendommens vaerdi tilsvarende andre sig.

Som falje af den gkonomiske udvikling har der gennem de seneste ar vaeret faerre handler med
ejendomme. Endvidere har en del ejendomshandler ikke vaeret handler mellem en reel kgber
og salger, men vaeret gennemfort fra nedlidende selskaber mm.

Med baggrund i ovenstaende forhold kan det vaere vanskeligt at fastsaette en markedsvaerdi
for selskabets ejendom, der afspejler andre tilsvarende handler.

Det er ledelsens vurdering, at der kan vaere usikkerhed med den foretagne vaerdiansaettelse af
selskabets ejendom, men at den under de givhe markedsforhold er forsvarlig.

13

Note



