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Vester Allé 4 og Danmarksgade 9 ApS

LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for perioden 1. januar - 31. december 2015
for Vester Allé 4 og Danmarksgade 9 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 2015 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for perioden 1. januar -
31. december 2015.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Allingabro, den 7. juni 2016

Direktion
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Vester Allé 4 og Danmarksgade 9 ApS

DEN UAFHAENGIGE REVISORS ERKLARINGER

Til kapitalejerne af Vester Allé 4 og Danmarksgade 9 ApS

Revisionspategning pa arsregnskabet

Vi har revideret arsregnskabet for Vester Allé 4 og Danmarksgade 9 ApS for perioden 1. januar - 31.
december 2015, 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 nadvendig 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 kreever, at vi overholder etiske krav samt planleegger og udfgrer 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 selskabets udarbejdelse af et
arsregnskab, der giver et retvisende billede. Formélet hermed er at udforme revisionshandlinger, der er
passende efter omsteendighederne, 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 tilstrackkeligt 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 2015 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for perioden 1. januar -
31. december 2015 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
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DEN UAFHAENGIGE REVISORS ERKLAERINGER

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 7. juni 2016

Revision 2 A/S

registrerede revisorer
CVR-nr.: 16968137

lessd,

egistreret revisor
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SELSKABSOPLYSNINGER

Selskabet Vester Allé 4 og Danmarksgade 9 ApS
Birkemosevej 1, Tustrup
8961 Allingabro

E-mail: jc.ejendomme@gmail.com
CVR-nr.: 287019 50
Regnskabsar: 1. januar - 31. december
Direktion Jan Carlson
Revisor Revision 2 A/S

registrerede revisorer

Vestre Kongevej 4 -6
8260 Viby J
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Vester Allé 4 og Danmarksgade 9 ApS

LEDELSESBERETNING

Hovedaktivitet
Selskabets hovedaktivitet er at eje og drive udlejningsejendomme.

Usadvanlige forhold
Der er ingen useedvanlige forhold vedragrende arsrapporten for 2015.

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

For det kommende ar forventes ligeledes et tilfredsstillende resultat.

Betydningsfulde handelser indtruffet efter statusdag
Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som veesentligt vil kunne pavirke
selskabets finansielle stilling.

Side 7



Vester Allé 4 og Danmarksgade 9 ApS

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

GENERELT

Arsregnskabet for Vester Allé 4 og Danmarksgade 9 ApS for 2015 er udarbejdet i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for selskaber i regnskabsklasse B.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar og aflaegges i danske kroner.

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

Indteegter indregnes i resultatopgerelsen i takt med at de indtjenes. Herudover indregnes vaerdireguleringer
af finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsvaerdi eller amortiseret kostpris. Endvidere indregnes
i resultatopgarelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opna éarets indtjening, herunder afskrivninger,
nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefarsler som fglge af @ndrede regnskabsmeessige 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 vaerdi kan méales palideligt.

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

Ved fegrste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfglgende 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 belab.

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

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

Generelt
Med henvisning til arsregnskabslovens § 32 er visse indteegter og omkostninger sammendraget i
regnskabsposten bruttofortjeneste.

Bruttofortjeneste

Bruttofortjenesten bestar af sammentraekning af regnskabsposterne "nettoomsaetning, andring i lagre af
feerdigvarer, varer under fremstiling og handelsvarer, andre driftsindteegter, omkostninger til ravarer og
hjeelpematerialer samt andre eksterne omkostninger”.

Nettoomsaetning

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

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 resultatopggrelsen med de belgb, der vedrerer
regnskabsaret. Finansielle poster omfatter renteindteegter og -omkostninger, finansielle omkostninger ved
finansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrgrende veerdipapirer, geeld og
transaktioner i fremmed valuta, amortisering af realkreditidn samt tillaeg og godtgerelser under
acontoskatteordningen mv. Udbytte fra andre kapitalandele indteegtsfares 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 resultatopgerelsen
med den del, der kan henfares til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan henfgres
til posteringer direkte pa egenkapitalen.

AEndring i udskudt skat som fglge af @ndringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen med den del,
der kan henfares til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan henfagres til posteringer
direkte pa egenkapitalen.

Selskabet er sambeskattet med danske koncernforbundne virksomheder. Udenlandske dattervirksomheder
er ikke omfattet af sambeskatningen.

Skat

Selskabet er sambeskattet med moderselskabet Jan Carlson Holding ApS (administrationsselskab). Arets
sambeskatningsbidrag er medtaget i resultatopgerelsen og er afregnet via administrationsselskabet pa
balancetidspunktet.

Skatteeffekten af sambeskatningen fordeles pa savel overskud som underskud i selskaberne i forhold til
deres skattepligtige indkomster.

Selskabet heefter solidarisk med andre sambeskattede selskaber i koncernen for betaling af selskabsskatter
og kildeskatter i sambeskatningskredsen.

BALANCEN
Materielle anlaegsaktiver

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

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

Investeringsejendomme males efterfalgende til dagsveerdi. Ejendommenes dagsveerdi revurderes arligt pa
baggrund af den afkastbaserede veerdiansaettelsesmodel.

Dagsveerdien beregnes ud fra nettoforrentningen for erhvervsejendomme inden for det geografiske omrade,
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

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 regnskabsmaessige 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. 12.800 pr. enhed indregnes som omkostninger i resultatopggrelsen i
anskaffelsesaret.

Nedskrivning af anleegsaktiver

Den regnskabsmeessige veerdi af immaterielle og materielle anleegsaktiver gennemgés arligt for at afgere,
om der er indikation af veerdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning. Er dette tilfeeldet,
gennemfgres en nedskrivningstest til afggrelse af, om genindvindingsvaerdien er lavere end den
regnskabsmeessige veerdi, og der nedskrives til denne lavere genindvindingsveerdi. Denne
nedskrivningstest gennemfgres arligt pa igangveerende udviklingsprojekter, uanset om der er indikationer
for veerdifald.

Genindvindingsveerdien for aktivet opgeres som den hgjeste veerdi af nettosalgsprisen og kapitalveerdien.
Er det ikke muligt at fastseette en genindvindingsveerdi for det enkelte aktiv, vurderes aktiverne samlet i den
mindste gruppe af aktiver, hvor der ved en samlet vurdering kan fastsaettes en palidelig
genindvindingsveerdi.

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

Nedskrivninger til tab opgares pa grundlag af en individuel vurdering af de enkelte tilgodehavender.

Hensatte forpligtelser

Hensatte forpligtelser omfatter forventede omkostninger, til garantiforpligtelser, tab pa igangveerende
arbejder, omstruktureringer mv. Hensatte forpligtelser indregnes, nar selskabet som felge af en tidligere
begivenhed har en retslig eller faktisk forpligtelse, og det er sandsynligt, at indfrielse af forpligtelsen vil
medfare et treek pa selskabets gkonomiske ressourcer.

Hensatte forpligtelser males til nettorealisationsveerdi eller til dagsveerdi, hvor opfyldelse af forpligtelsen
forventes at ligge langt ude i fremtiden.

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 veerdi af aktiver og forpligtelser. | de tilfeelde, f.eks. vedrgrende aktier,
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

hvor opgerelse af skatteveerdien kan foretages efter alternative beskatningsregler, males udskudt skat pa
grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfarselsberettiget 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 geeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. Zndring i udskudt skat som fglge
af eendringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen.

Selskabsskatteprocenten nedsaettes gradvist fra 23,5% til 22% i indkomstarene 2015 — 2016. Udskudt skat
males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil veere
geeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat.

Gealdsforpligtelser

Finansielle gaeldsforpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af afholdte
transaktionsomkostninger. | efterfalgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris
svarende til den kapitaliserede veerdi ved anvendelse af den effektive rente, séledes at forskellen mellem
provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopggrelsen over laneperioden.

Prioritetsgeeld er saledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til lanets restgeeld. For
obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgaeld beregnet som lanets underliggende kontantveerdi
pa lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning af lanets
kursregulering pa optagelsestidspunktet.

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

Andringer i dagsveerdien indregnes i  resultatopgerelsen  under  "veerdiregulering  af
investeringsejendomme”.

Andre geeldsforpligtelser, som omfatter deposita, geeld til leverandgrer samt anden geeld, males il
amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vaerdi.
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RESULTATOPG@RELSE
1. JANUAR - 31. DECEMBER 2015

BRUTTORESULTAT.......cccooiiiiiiiiiiiicicccce e

Af- og nedskrivninger af materielle og immaterielle
aNIE@GSAKEVEL ..o

Resultat af ordinaer

Dagsveerdiregulering
Dagsveerdiregulering

drift for dagsveerdireguleringer ........

af investeringsejendomme....................
af geeld vedrgrende

INVEStEriNgSEIENAOMIME i c.uu svausunsies sowse sosms vovsins simss srsms e simsmsneiiose

DRIFTSRESULTAT.

Andre finansielle indt

SOOI s s sopmmvansmsmansmams sovs s arvemseinss

Andre finansielle omkostninger .........cccccooeviiiiiiee e

ORDINART RESULTAT FOR SKAT ...,

Skat af arets resultat

ARETS RESULTAT

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING

Overfgrt resultat.......

DISPONERET | ALT
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2015 2014
633.101 551.415
(4.188) (11.067)
628.913 540.348
400.000 233.825
4.811 (101.660)
1.033.724 672.513
72.275 53.910
(52.971) (59.644)
1.053.028 666.779
(243.007) (49.737)
810.021 617.042
810.021 617.042
810.021 617.042
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BALANCE PR. 31. DECEMBER 2015

AKTIVER
2015 2014
1 Investeringsejendomme ..........ccccoeiviiiiiiiiiiii e 9.400.000 9.000.000
Materielle anlaegsaktiver...................cccooccciinii 9.400.000 9.000.000
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder..................... 1.857.955 1.567.366
Finansielle anlaegsaktiver....................ccccooiiiiiiiie 1.857.955 1.567.366
ANLAEGSAKTIVER ... 11.257.955 10.567.366
Varmeregnskab ..........cccooviieniiiiiiii e 11.060 11.078
Varebeholdninger ....................cccocoiii 11.060 11.078
Tilgodehavender fra udlejning af investeringsejendomme...... 43.228 25.706
Tilgodehavender ....................cccooiiiii 43.228 25.706
Likvide beholdninger...................ccccciiiiiiii 101.615 53.012
OMSZAETNINGSAKTIVER ..ot 155.903 89.796
AKTIVER ... 11.413.858 10.657.162
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BALANCE PR. 31. DECEMBER 2015

PASSIVER
2015 2014
Virksomhedskapital............cocooviiiiiii 125.000 125.000
Overfgrtresultat.............ccoooi 7.838.219 7.028.198
2 EGENKAPITAL ... oo somsmmsnmmmson svms st s ssssmss semssug: 7.963.219 7.153.198
Henseettelse til udskudt skat.................... 999.975 910.917
Hensaettelser vedrgrende kapitalandele i tilkknyttede
VITKSOMNEAET ... 1.786 0
HENSATTE FORPLIGTELSER .............cccoiiiiiii 1.001.761 910.917
PHOMTEISQEIA. o s mstsasin s ssasinmss mais seaisasmms s s e o SH e 1.951.781 2.049.444
DEBOSIA. s o ssmmmunmmmms s s o s o A N A 372.850 348.637
3 Langfristede geeldsforpligtelser............................... 2.324.631 2.398.081
Kortfristet andel af langfristede geeldsforpligtelser ................. 89.835 85.424
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser ...........cccccccceeenis 13.000 13.000
ANLET GBI com wmmmmuimmr sar s e 21.412 96.542
Kortfristede gaeldsforpligtelser...................ccccviiiiniinn 124.247 194.966
GAELDSFORPLIGTELSER.............coooiiiiiic 2.448.878 2.593.047
PASSIVER. ... 11.413.858 10.657.162

4  Eventualposter mv.
5 Pantseetninger og sikkerhedsstillelser
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NOTER
Investeringsejen-
domme
1 Materielle anleegsaktiver
KOSIOIIS, PRI, x5 s s e 50 S 0 S0 B N S S E AES 8.766.175
Kostpris 31. december 2015 8.766.175
[0 ToX Va0 10T [ 14111 e — 233.825
Arets OPSKIIVIINGET ..ot 400.000
Opskrivninger 31. december 2015 633.825
Materielle anlaegsaktiverialt....................c.ooo 9.400.000
Forslag til resul-
Primo tatdisponering Ultimo
2 Egenkapital
Virksomhedskapital..............cccccoooeieenn 125.000 0 125.000
Overfgrtresultat..................cocciii, 7.028.198 810.021 7.838.219
7.153.198 810.021 7.963.219
Der har ikke veeret bevasgelser pa virksomhedskapitalen de seneste 5 ar.
Restgeeld 31/12  Dagsvaerdi 31/12 Restgeeld efter 5
2015 2015 Kortfristet andel ar
3  Langfristede gaeldsforpligtelser
Prioritetsgeeld ...........ccccccoeeeee. 2.041.616 2.041.616 89.835 1.485.837
Deposita .....cccoevvvveeeiiiiieee. 372.850 372.850 0 0
2.414.466 2.414.466 89.835 1.485.837

4 Eventualposter mv.
Selskabet er sambeskattet med @vrige danske selskaber i koncernen. Som helejet dattervirksomhed
heefter selskabet ubegreenset og solidarisk med de gvrige selskaber i sambeskatningen for danske
selskabsskatter og kildeskatter pa udbytte, renter og royalties indenfor sambeskatningskredsen.
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NOTER

2015 2014
5 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gezeld til realkreditinstitutter, 1.944.767 kr., er der givet pant i grunde og bygninger,
hvis regnskabsmaessige veerdi pr. 31. december 2015 udger 9.400.000 kr.
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