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LEDELSESPATEGNING

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for 1. januar - 31.
december 2016 for Ceresbyen 5 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 2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret

1. januar - 31. december 2016.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Horsens, den 20. februar 2017

Direktion:

Palle Jensen

Bestyrelse:

Gert Kristiansen Flemming Mgrk Pedersen Poul Steffensen

Carsten Lavbjerg
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DEN UAFHZANGIGE REVISORS ERKLZARINGER
Til kapitalejeren i Ceresbyen 5 ApS

ERKLZRING OM UDVIDET GENNEMGANG AF ARSREGNSKABET

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for Ceresbyen 5 ApS for regnskabsaret 1. januar -
31. december 2016, der omfatter resultatopgerelse, balance, noter og anvendt regnskabspraksis. Ars-
regnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen 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. Vi har udfert vores udvidede gennemgang
i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklaringsstandard for sma virksomheder og FSR - danske
revisorers standard om udvidet gennemgang af arsregnskaber, der udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Dette kraever, at vi overholder revisorloven og FSR - danske revisorers Etiske regler samt planlaegger og
udfgrer handlinger med henblik pa at opna begraenset sikkerhed for vores konklusion om arsregnskabet
og derudover udferer specifikt kraevede supplerende handlinger med henblik pa at opna yderligere
sikkerhed for vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primaert bestar af forespargsler til ledelsen og, hvor
det er hensigtsmaessigt, andre i selskabet, analytiske handlinger og de specifikt kraevede supplerende
handlinger samt vurdering af det opnaede bevis.

Omfanget af handlinger, der udferes ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi
udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om arsregnskabet.

Konklusion

Pa grundlag af det udfarte arbejde er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede
af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2016 samt af resultatet af
selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2016 i overensstemmelse med
arsregnskabsloven.

ERKLARING | HENHOLD TIL ANDEN LOVGIVNING OG @VRIG REGULERING

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om arsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for
konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

| tilknytning til vores udvidede gennemgang af arsregnskabet er det vores ansvar at laese
ledelsesberetningen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent
med arsregnskabet eller vores viden opnaet ved den udvidede gennemgang eller pa anden made synes
at indeholde vaesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i
henhold til arsregnskabsloven.
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DEN UAFHZNGIGE REVISORS ERKLARINGER

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse
med arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke
fundet vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Hobro, den 20. februar 2017

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 2022 26 70

Michael Graversen
Statsautoriseret revisor
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LEDELSESBERETNING

Vaesentligste aktiviteter

Selskabets vaesentligste aktiviteter er drift og udlejning af investeringsejendomme. Investerings-
ejendommene omfatter en boligejendom.

Betydningsfulde begivenheder, indtruffet efter regnskabsarets afslutning

Der er ikke efter regnskabsarets afslutning indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for
selskabets finansielle stilling.
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RESU

LTATOPGORELSE 1. JANUAR - 31. DECEMBER

BRUTTOFORTJENESTE......coutitiiiiiiiiniiniiiiiiiiiineeeenes

Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme....................
Dagsveaerdiregulering af gaeld vedrerende investeringsejendom-

DRIFTSRESULTAT ..ottt

Andre finansielle indtagter......ccovviviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiie e
Andre finansielle omKostniNger........cevviiiiiiiiiiiiiiiiiiienannen,

RESU

LTAT FOR SKAT ...

SKat af Arets FESUILAL. .. euv et ettt et eeeeeeneeeeeeeeneeneenes

ARETS RESULTAT....uiiiiiiineiieiie e et et eeie e eeneeaaeennaens

FORS

Fores

LAG TIL RESULTATDISPONERING

laet udbytte for regnskabsaret.........cevveriniinininnnnnnnn,

Anvendt af tidligere ars overskud........ccovveininiiiniinenennenen.,

Note

2016
kr.

1.427.439

5.950.000

0

7.377.439

0
-2.003.870

5.373.569

-1.094.513

4.279.056

6.000.000
-1.720.944

4.279.056

2015
kr.

174.707

11.895.420

-415.874

11.654.253

94.537
-239.606

11.509.184

-2.532.344

8.976.840

0
8.976.840

8.976.840
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BALANCE 31. DECEMBER
AKTIVER
INnvesteringsejeNdOMME. ... vvirertirietieieereneeeenneeeenneeaenaees

Materielle anlaegsaktiver........c.cooiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieenn,

ANLAGSAKTIVER.....coiiiiiiiiiiii

Tilgodehavender........coouiiiiiiiiiiiiiiii i e,
Likvide beholdninger..........ccccooiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiea,
OMSZETNINGSAKTIVER. ....c.vitiitiiiiiniaieeieeieeneeneeneeneenaanes

AKTIVER. ...

PASSIVER

ANPartskapital..oo.eeeeeeiiireiniiiiiiiiiiieiiieirirei e eneeaeaees
Overfart overskUd.......ooueiiiiiiiiiiiiiiii i eieeeaas
Forslag til udbytte...ccveiriniiiiiiiii e

EGENKAPITAL ...uniiiiiiiiiiiiii ittt ceeeieiee e eeaes
Hensaettelse til udskudt skat......ccovvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiine
HENSATTE FORPLIGTELSER....coiiiiiiiiiiiiiiiiciiiiiiee e

Geeld til realkreditinstitutter........ocoiieiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinnnn...
Forudbetalt @€, ...uviiriiiiiiiiii e
D =T0Te1y 1 AU 3 DO P
Langfristede gaeldsforpligtelser............cccovviiiiiiiiiiiin...

Kortfristet del af langfristet gaeld......cccovviviiiiiiiiiiiiiiin...
Geeld til pengeinstitutter.....ccvviiiiiiiiiiiiiiiiiii i ieeneeaenns
Modtagne forudbetalinger fra kunder..........cccoooiiiiiiiiiiinnn..
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser........cccoevvevnninennn..
Geeld, associerede virksomheder......cccovvviiiiiiiiiiiiiiiiinnnnnn.
Selskabsskat....o.veieiiiiiiiiii e
ANden g@aeld...ooiiiiiii i e
Kortfristede gaeldsforpligtelser.........c.cccovviiiiiiiiiiiiinnnn...

GALDSFORPLIGTELSER.....ccciviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinieae

PASSIVER. ..ot

Eventualposter mv.

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Note 2016

kr.

51.990.000
2 51.990.000

51.990.000

1.812
4.675
6.487

174.655

181.142

52.171.142

2.000.000
7.270.211
6.000.000

3 15.270.211

3.538.967

3.538.967

29.906.441
524.700

524.700

4  30.955.841

4 388.000
0

405

35.357

1.891.883

87.978

2.500

2.406.123

33.361.964

52.171.142

2015
kr.

46.040.000
46.040.000

46.040.000

0
43.269
43.269

4.930.860

4.974.129

51.014.129

2.000.000
8.991.155
0

10.991.155

2.532.344

2.532.344

29.020.436
524.700
524.700

30.069.836

430.200
119.128
15.699
28.993
6.350.884
0

475.890
7.420.794

37.490.630

51.014.129
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NOTER
2016 2015
kr. kr.
Skat af arets resultat
Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst............c.ceuenens 87.890 0
Regulering af udskudt skat........cceeviviiiiiiiiiiiiiiiiiiinninannnns 1.006.623 2.532.344

1.094.513 2.532.344

Materielle anlaegsaktiver
Investeringsejen-

domme
KOSEPris 1. JAnUAr 2076, ...ceieeiiiitttieeeiiieeteereainneeeeeeeerinsseeeeessnnnneeseenanns 34.144.580
Kostpris 31. december 2016........ccueiiiiiiiiiieiiiaieieeiteeiteeieeaieeaiaeanaenn 34.144.580
Veardireguleringer til dagsvaerdi 1. januar 2016.......cccvvviiiiiiiiiieineneneeenannnns 11.890.420
Arets Vaerdir@QUIEIINGE . .. .. iu ittt 5.955.000
Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 31. december 2016............c..ccceviiiiiinnnn 17.845.420
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2016..........cccceiiiiiiiiiiiiiiiiiiinennnnn. 51.990.000

Dagsveaerdi for investeringsejendomme:

Investeringsejendommene bestar af en udlejningsejendom i Aarhus C. Boligejendommens
dagsvaerdi vurderes ved hjaelp af en afkastbaseret vaerdiansaettelsesmodel, hvor vaerdien
opgeres pa baggrund af investeringsejendommenes driftsafkast og et individuelt fastsat
afkastningskrav.

Ved beregningen er anvendt et afkast pa 3,5 %, som er fastlagt under hensyntagen til de
geeldende forhold pa ejendomsmarkedet pa balancedagen, ejendomstypen, ejendommens
beliggenhed mv. Afkastkravet pa 3,5 % svarer ligeledes til det generelle afkastkrav for nye
boligejendomme i Aarhus C.

Egenkapital
Overfort Forslag til
Anpartskapital overskud udbytte lalt
Egenkapital 1. januar 2016........cccceevenneene. 2.000.000 8.991.155 0 10.991.155
Forslag til arets resultatdisponering........... -1.720.944 6.000.000 4.279.056
Egenkapital 31. december 2016.............. 2.000.000 7.270.211 6.000.000 15.270.211
Langfristede geeldsforpligtelser
1/1 2016 31/12 2016 Afdrag Restgaeld
geld i alt geld i alt naeste ar efter 5 ar
Geeld til realkreditinstitutter... 29.450.636 30.294.441 388.000 27.122.773
Forudbetalt leje.......cceeeneennn. 524.700 524.700 0 0
Depositum.....ccceevevneinnnnennnns 524.700 524.700 0 0

30.500.036  31.343.841 388.000 27.122.773

10

Note
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NOTER

Note
Eventualposter mv. 5
Selskabet har ingen eventualposter.
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser 6

Til sikkerhed for geaeld til realkreditinstitutter, 29.133 tkr., er der givet pant i grunde og
bygninger, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2016 udger 51.990 tkr.

Til sikkerhed for ethvert mellemvarende med Ejerforeningen Ceres Corner er der afgivet
ejerpantebrev for samlet 800 tkr. i ejendommen beliggende Ceres Byen 5.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for Ceresbyen 5 ApS for 2016 er aflagt i overensstemmelse med den danske arsregnskabs-
lovs bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B.

Arsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste ar bortset fra folgende
andringer:

Anvendt regnskabspraksis er andret pa falgende omrader:

Den til investeringsejendommene tilknyttede gaeld var tidligere indregnet og malt til dagsvaerdi med
indregning af arets vaerdiregulering over resultatopgarelsen. Praksis andres til, at gaeld vedrgrende
investeringsejendomme fremover males til amortiseret kostpris.

Arsagen til praksisandringen er en andring i arsregnskabsloven vedtaget i 2015, hvorefter det ikke
laengere er muligt at indregne gaeld vedragrende investeringsejendomme til dagsveerdi. Dagsveerdi af
geld fra sidste regnskabsar er anvendt som ny kostpris i indevaerende ar og sammenligningstal
vedregrende praksisandringen er ikke tilpasset, da overgangsbestemmelsen, jf. bekg. Nr. 1849 af 15/12
2015 § 1 er anvendt.

Den akkumulerede virkning af praksisaendringen udger en reduktion af arets resultat fer skat med 70
tkr., der vedrgrer arets amortisering af forskellen mellem dagsvaerdien og den nominelle vardi pr. 1.
januar 2016 og en dagsveerdiregulering. Balancesummen og egenkapitalen pr. 1. januar 2016 er
uaendret, mens balancesummen pr. 31. december 2016 er aandret med 1.232 tkr.

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 eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg, ejendomsomkostninger og omkostninger
til administration.

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, amortisering af
finansielle aktiver og forpligtelser samt tillaeg og godtgerelse under acontoskatteordningen mv. Finan-
sielle 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. Ejendomme under opfarelse males til kostpris.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Dagsvaerdien for boligejendomme vurderes ved hjaelp af en afkastbaseret vaerdiansaettelsesmodel, hvor
vaerdien opggres pa baggrund af investeringsejendommenes driftsafkast og et individuelt fastsat
afkastningskrav.

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 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.

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.

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 resultatopggrelsen bortset fra poster, der fgres direkte pa
egenkapitalen.

Gealdsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved laneoptagelse 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, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vaerdi.



