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EY CADA Ejendomme ApS

Arsrapport 2015

Ledelsespitegning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt Srsrapporten for regnskabsSret 1. januar - 31.
december 2015 for CADA Ejendomme ApS.

Arsrapporten aflegges i overensstemmelse med Srsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at Srsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr.31. december 2015 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsSret
1. januar - 31. december 2015.

Det er endvidere min opfattelse, at ledelsesberetningen indeholder en retvisende redegorelse for de
forhold, beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Vejle, den 30. maj 2016
Direktion:

Carsten
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Den uafhangige revisors erklaringer

Til kapitalejerne iCADA Ejendomme ApS

PStegning pE Srsregnskabet

Vi har revideret Arsregnskabet for CADA Ejendomme ApS for regnskabsSret 1. januar - 31. december
2015, der omfatter resultatopgorelse, balance, egenkapitalopgorelse og noter, herunder anvendt regn-
skabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter Srsregnskabsloven.

Lede/sens ansvar for Srsreqnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et 6rsregnskab, der giver et retvisende billede i overens-
stemmelse med Srsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledel-
sen anser nodvendig for at udarbejde et Srsregnskab uden vasentlig fejlinformation, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om Srsregnskabet pE grundlag af vores revision. Vi har udfort
revisionen i overensstemmelse med internationale standarder om revision og yderligere krav ifolge
dansk revisorlovgivning. Dette krever, at vi overholder etiske krav samt planlagger og udforer revisio-
nen for at opnS hoj grad af sikkerhed for, om Srsregnskabet er uden vasentlig fejlinformation.

En revision omfatter udforelse af revisionshandlinger for at opnS revisionsbevis for belob og oplysninger
i Srsregnskabet. De valgte revisionshandlinger afhenger af revisors vurdering, herunder vurderingen af
risici for vesentlig fejlinformation i Srsregnskabet, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl. Ved
risikovurderingen overvejer revisor intern kontrol, der er relevant for virksomhedens udarbejdelse af et
Srsregnskab, der giver et retvisende billede. Form6let hermed er at udforme revisionshandlinger, der er
passende efter omstendighederne, men ikke at udtrykke en konklusion om effektiviteten af virksomhe-
dens interne kontrol. En revision omfatter endvidere vurdering af, om ledelsens valg af regnskabsprak-
sis er passende, om ledelsens regnskabsmessige skon er rimelige samt den samlede presentation af
Srsregnskabet.

Det er vores opfattelse, at det opn5ede revisionsbevis er tilstrekkeligt og egnet som grundlag for vores
konklusion.

Revisionen har ikke givet anledning til forbehold.

Konklusion

Det er vores opfattelse, at Srsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr.31. december 2015 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabs6ret
1. januar - 31. december 2015 ioverensstemmelse med Srsregnskabsloven.

Supplerende oplysninger vedrorende forhold i regnskabet

Vi henviser til omtale i note 2 af den usikkerhed, der er ved opgorelse af dagsverdi af selskabets
investeringsejendom.
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Den uafhangige revisors erklaringer

Udtalelse om ledelsesberetningen

Vi har ihenhold til Srsregnskabsloven gennemlast ledelsesberetningen. Vi har ikke foretaget yderligere
handlinger i tilleg til den udforte revision af Srsregnskabet. Det er p6 denne baggrund vores opfattelse,
at oplysningerne i ledelsesberetningen er i overensstemmelse med Srsregnskabet.

Vejle, den 30. maj 2016
Enrusr & Youlrc
Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr.30700228

Lars
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Ledelsesberetning

Oplysninger om selskabet

Navn
Adresse, postnr., by

CVR-nr.
Stiftet
Hjemstedskommune
Regnskabsir

Direktion

Revislon

CADA Ejendomme APS

Linnemannsgade 8, 7100 Vejle

29 22 04 33
02. januar 2006
Vejle
1. januar - 31. december

Carsten Damsgaard

Ernst & Young Godkendt Revisionspartnerselskab
Lysholt A116 10, 7100 Vejle
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Ledelsesberetning

Beretning

Virksomhedens vasentligste aktiviteter

Selskabets formSl er at drive handel og investering med ejendom, samt dermed beslegtet virksomhed.

Usikkerhed ved indregning og mSling

Vardiansattelsen af investeringsejendom er sket til et afkast pi ca. 6,89 %. Finanskrisens indvirkning
pE ejendomsverdierne har generelt oget usikkerheden ved verdifastsettelsen til dagsverdi.
Offentliggjorte markedsstatistikker fra anerkendte ejendomsmeglerfirmaer vurderer afkastniveauet i

Vejle-omrSdet til 5,75 Yo'8,75 % pE velbeliggende ejendomme.

Opretholdelse af en hoj udlejningsgrad er vasentlig for bibeholdelse af ejendommens verdi pA langere
sigt.

I den udstrekning markedsrenterne andrer sig, og en investors rentekrav endres, eller ejendommenes
forhold i ovrigt endres, kan ejendommens vardi tilsvarende endre sig.

SSdanne andringer kan vare vesentlige.

Udvikling i aktiviteter oq okonomiske forhold

Resultatopgorelsen, omfattende perioden 1. januar - 31. december 2015, udviser et underskud pi
574.797 kr. mod et underskud pA 85.051 kr. sidste 5r. Udviklingen skyldes usedvanlige hoje
vedligeholdelsesomkostninger afholdt i regnskabs6ret, tab ved salg af driftsmiddel, samt regulering af
udskudt skat af skattemassig underskudssaldo.
Egenkapitalen udgor -7.096.422 kr. pr.31. december 2015.

Selskabet har dermed tabt over halvdelen af anpartskapitalen

Ledelsen finder 6rets resultat for uacceptabelt.

Ledelsen forventer, at anpartskapitalen kan retableres de kommende 5r ved egen indtjening, herunder
gennem kob og salg af ejendomme.

Endvidere bemerkes det, at selskabet i vesentlig omfang er f inansieret af moderselskabet, der i givet
fald kan konvertere en del af lSnet til kapital.

Begivenheder efter balancedagen

Der er efter regnskabsSrets afslutning ikke indtruffet betydningsfulde handelser
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2015 20t4

Resultatopgorelse

Note kr.

Nettoomsatning
Andre driftsindtagter
Andre eksterne omkostninger

Bruttoresultat
3 Personaleomkostninger

Af- og nedskrivninger af immaterielle og materielle
anlagsaktiver

Andre driftsomkostninger

Resultat af drift for dagsvardireguleringer
Dagsverdiregulering af geeld vedrorende

investeringsejendomme

Resultat af primar drift
Finansielle indtagter

4 Finansielleomkostninger

Resultat for skat
5 Skat af Srets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering
Overfort resultat

1.060.399
0

-729.775

1.046.767
145.000
-5t5.779

337.284
-346.541

-75.000
-189.000

676.582
-328.503

-81.000
0

-279.257

9.5L7

267.O79

-80.745

-269.740
127.777

-447.878

186.334
151.860

-443.987

-590.447
16.256

-105.793
20.744

-574.797 -85.049

-574.t91 -85.049

-574.791 -8s.049
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Balance

Note kr.

AKTIVER
Anlagsaktiver

6 Materielleanlagsaktiver
lnvesteringsejendomme
Andre anleg, driftsmateriel og inventar

Finansielle anlagsaktiver
Andre vardipapirer og kapitalandele

Anlegsaktiver i alt

Omsatningsaktiver
Tilgodehavender
Periodeaf g rensn ingsposter

Likvide beholdninger

Omsetningsaktiver i alt

AKTIVER I ALT

PASSIVER
Egenkapital
Selskabskapital
Overfort resultat

Egenkapital ialt
Hensatte forpligtelser
Udskudt skat

Hensatte forpligtelser i alt

Galdsforpligtelser
7 Langfristedegaldsforpligtelser

Gald til realkreditinstitutter

Kortf ristede galdsf orpligtelser
7 Kortfrlstet del af langfristede geldsforpligtelser

Geld til tilknyttede virksomheder
Geld til selskabsdeltagere og ledelse
Anden geld

Galdsf orpligtelser i alt

PASSIVER IALT

1 Anvendt regnskabsPraksis
2 Usikkerhed om indreqning og mEling

8 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v

1,7.727.252 71.5t1..252

3.t46.532 3.037.254

3.t46.532 3.037.254

t4.873.784 14.542.506

LL.462 34.298

11.462 34.298

3.749.284 3.824.629

3.760J46 3.858.927

18.034.530 18.401.433

t7.o52.252
675.000

t7.052.252
459.000

130.000
-1.226.422

-7.096.422 -522.237

0 76.256

0 16.256

4.646.869 5.031.399

4.646.869 5.031.399

130.000
-552.23L

75.000
73.900.499

135.752
372.832

82.s00
13.355.696

62.592
375.221

74.484.O83 13.876.009

!9.730.952 18.907.408

18.034.530 18.401.433
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I altSelskabskapital

130.000
0

Egenkapitalopgorelse

kr.

Egenkapital 1. januar 2014
Arets resultat

Egenkapital 1. januar 2015
Arets resultat

Egenkapital 31. december 2015

-567.782
-85.049

-437.782
-85.O49

130.000
0

-652.237
-574.191

-522.23t
-574.791.

130.000 -7.226.422 -7.096.422
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for CADA Ejendomme ApS for 2015 er aflagt i overensstemmelse med 6rsregnskabslo-
vens bestemmelser for klasse B-virksomheder.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste 5r.

lnvesteringsejendomme og geld vedrorende investeringsejendomme

lnvesteringsejendomme mSles ved forste indregning til kostpris. Efterfolgende mSles investeringsejen-
domme til dagsverdi og Srets vardiregulering indregnes i resultatopgorelsen under posten dagsvardire-
gulering af investeringsejendomme. Dagsverdien opgores p5 baggrund af de forventede fremtidige
pengestr0mme for investeringsejendommen. Gald vedrorende investeringsejendomme indregnes
ligeledes til dagsverdi med indregning af verdireguleringen i resultatopgorelsen under posten
dagsverdiregulering af geld vedrorende investeringsejendomme.

Resultatopgorelsen

Nettoomsatning

Nettoomsetning ved udlejning af investeringsejendom indregnes i resultatopgorelsen, sifremt
indtegten kan opgores pElideligt og forventes modtaget. Nettoomsatningen indregnes ekskl. moms og
afgifter opkrevet pE vegne af tredjepart. Alle former for afgivne rabatter indregnes i

nettoomsetningen.

Andre driftsindtagter og -omkostninger

Andre driftsindtagter og -omkostninger indeholder regnskabsposter af sekunder karakter i forhold til
virksomhedens hovedaktiviteter, herunder fortjeneste eller tab ved salg af anlegsaktiver.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger vedrorende virksomhedens primere aktivitet, der
er afholdt i 6rets lob, herunder omkostninger til distribution, salg, reklame, administration, lokaler, tab
pA debitorer, ydelser pE operationelle leasingkontrakter m.v.

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter lon og gager, inklusive feriepenge og pensioner, samt andre
omkostninger til social sikring m.v. til selskabets medarbejdere. I personaleomkostninger er fratrukket
modtagne godtgorelser fra offentlige myndigheder.

Finansielle indtagter og omkostninger

Finansielle indtegter og omkostninger indregnes i resultatopgorelsen med de belob, der vedrorer regn-
skabs5ret.
Finansielle poster omfatter renteindtagter og -omkostninger samt tillag og godtgorelse under aconto-
skatteordningen mv.

Skat

Skat af Srets resultat omfatter aktuel skat af Srets forventede skattepligtige indkomst og Srets regule-
ring af udskudt skat. Arets skat indregnes i resultatopgorelsen med den del, der kan henfores til Srets re-
sultat og i egenkapitalen med den del, som kan henfores til transaktioner indregnet i egenkapitalen.
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

1 Anvendt regnskabspraksis(fortsat)

Selskabet og de danske tilknyttede virksomheder er sambeskattede. Den danske selskabsskat fordeles
mellem overskuds- og underskudsgivende danske selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomst
(fuld fordeling).

Sambeskattede selskaber med overskydende skat godtgores som minimum i henhold til de geldende
satser for rentegodtgorelser af administrationsselskabet, ligesom sambeskattede selskaber med

restskat som maksimum betaler et tilleg i henhold til de geldende satser for rentetilleg til
administrationsselskabet.

Balancen

Materielle anlagsaktiver

lnvesteringsejendomme verdiansattes ejendom for ejendom til en skonnet dagsverdi. Dagsverdien
opgores ved beregning af ejendommenes forventede fremtidige afkast ved anvendelse af en

afkastbaseret model (normalindtjeningsmodel). Ved beregning af det forventede afkast anvendes
markedsbaserede standardsatser for administrations- og vicevartydelser.

Dagsveerdien for investeringsejendomme, der indgSr i selskabets ejendomsportefolje p5

regnskabstidspunktet, fastsettes uden reduktion for forventede salgs- eller afhendelsesomkostninger

Vardireguleringer fores via resultatopgorelsen

Som en konsekvens af selskabets praksis med vardiansettelse af ejendomme til dagsverdi foretages
der ikke regnskabsmessige afskrivninger herp6. Ejendommene antages ikke at vare udsat for
verdiforringelse, idet de lobende vedligeholdes.

Driftsmateriel og inventar mEles til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger.

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen samt omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det
tidspunkt, hvor aktivet er klar til brug.

Der foretages lineere afskrivninger over den forventede brugstid, baseret p5 folgende vurdering af
aktivernes forventede brugstider:

Driftsmateriel og inventar 5 3r.

Fortjeneste og tab ved afhendelse af materielle anlagsaktiver opgores som forskellen mellem salgspris
med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmassige vardi p5 salgstidspunktet. Fortjeneste
eller tab indregnes i resultatopgorelsen under afskrivninger.

Andre vardipapirer og kapitalandele

Pantebreve mEles til amortiseret kostpris.

Tilgodehavender

Tilgodehavender mEles til amortiseret kostpris. Der nedskrives til imodeg6else af forventede tab efter
en individuel vurdering af tilgodehavender.
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Periodeafgransningsposter

Periodeafgransningsposter, indregnet under aktiver, omfatter forudbetalte omkostninger vedrorende
ef terf olgende regnskabsir.

Likvider

Likvider omfatter likvide beholdninger og kortfristede vardipapirer, som uden hindring kan omsettes til
likvide beholdninger, og hvorpi der kun er ubetydelige risici for vardiandringer.

Selskabsskat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes ibalancen som bereqnet skat af
Srets skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere 5rs skattepligtige indkomster samt betatte
acontoskatter.

Udskudt skat mAles efter den balanceorienterede galdsmetode af alle midlertidige forskelle mellem
regnskabsmessiq og skattemessig vierdi af aktiver og forpligtelser. Der indregnes dog ikke udskudt
skat af midlertidige forskelle vedrorende skattemessigt ikke-afskrivningsberettiget goodwill og kontor-
ejendomme samt andre poster, hvor midlertidige forskelle - bortset fra virksomhedsovertagelser - er op-
st,5et p6 anskaffelsestidspunktet uden at have effekt pE resultat eller skattepligtiq indkomsi. lde tilfel-
de, hvor opgorelse af skatteverdien kan foretages efter forskellige beskatningsregler, m:les udskudt
skat pA grundlag af den af ledelsen planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

udskudt skat miles pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil vere galdende, n5r den udskudte skat forventes udlost som aktuel skat. Udskudte skatteaktiver ind-
regnes med den vaerdi. som de forventes at blive udnyttet med, enten ved udligning iskat af fremtidig
indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme jurisdiktion. Andring i

udskudt skat som folge af &ndringer iskattesatser indregnes i resultatopgorelsen.

Galdsforpligtelser

Finansielle galdsforpligtelser indregnes ved lSneoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af af-
holdte transaktionsomkostninger. I efterfolgende perioder miles de finansielle forpligtelser til amortise-
ret kostpris, svarende til den kapitaliserede verdi ved anvendelse af den effektive rente, s: forskellen
mellem provenuet og den nominelle verdi indregnes iresultatopgorelsen over lSneperioden. I finansiel-
le forpligtelser indregnes tillige den kapitaliserede restleasingforpligtelse p5 finansielle leasingkontrak-
ter.

0vrige geldsforpligtelser mAles til nettorealisationsverdien.
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20t5 20L4

Noter

2 Usikkerhed om indregning og miting

Vardiansattelsen af investeringsejendom er sket til et afkast p3 ca. 6,89 %. Finanskrisens indvirkning
pi ejendomsverdierne har generelt oget usikkerheden ved verdifastsettelsen til dagsverdi.
Offentliggjorte markedsstatistikker f ra anerkendte ejendomsmeglerfirmaer vurderer afkastniveauet i

Vejle-omr6det til 5,75 Yo'8,75 % pi velbeliggende ejendomme.

kr.

3 Personaleomkostninger
Lonninger
Pensioner
Andre omkostninger til social sikring

4 Finansielleomkostninger
Renteomkostninger til tilknyttede virksomheder
Andre f inansielle omkostninger

5 Skat af Srets resultat
Arets regulering af udskudt skat

314.743
79.744
73.254

292.977
18.970
16.5s5

346.541 328.s03

269.863
178.015

267.379
182.608

447.878 443.987

-16.256 -20.744

-76.255 -20.744
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I nvesteringsejen
domme

Andre anleg,
driftsmateriel og

inventar

CADA Ejendomme ApS
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I alt

Noter

6 Materielleanlegsaktiver

kr.

Kostpris 1. januar 2015
Tilgang i Srets lob
Afgang i Srets lob

Kostpris 31. december 2075

Vardireguleringer 1. januar 2015

Vardireguleringer 31. december 2015

Af- og nedskrivninger 1. januar 2015
Arets afskrivninger
Tilbageforsel af af- og nedskrivninger p5

afhendede aktiver
Af- og nedskrivninger 31. december 2075

Regnskabsmessig vardi 31. december 2Ot5

9.916.142
0
0

540.000
750.000

-540.000

70.456.742
750.000

-540.000

9.976.742 750.000 70.666.142

1.136.110 0 1.136.110

1.136.110 0 1.136.110

0
0

0

81.000
75.000

-81.000

81.000
75.000

-81.000

0 7s.000 75.000

71.o52.252 675.000 17.727.252

7 Langfristedegaldsforpligtelser
Af langf ristede geldsforpligtelser forfalder 3.582 t.kr. (2014: 4.327 t.kr.) senere end 5 6r efter
balancedagen.

8 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.

Andre eventualforpligtelser

Selskabets investeringsejendomme med en bogfort verdipS 11.052 t.kr. er stillet tilsikkerhed for
prioritetsgald, der pr. 31. december 2Ot5 udgor 4.722 t.kr.

Selskabet er sambeskattet med moderselskabet CADA lnvest ApS som administrationsselskab og hafter
solidarisk med ovrige sambeskattede selskaber for betaling af selskabsskat fra og med indkomstiret
2013 samt for kildeskat p6 renter, royalties og udbytter, som forfalder til betaling den 1. juli2012 eller
senere.
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