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Ledelsespåtegning

Bestyrelse og direktion har dags dato aflagt årsrapporten for regnskabsåret L. januar - 31. december

2016 for A/S Kirkebjerg Alle 1.

Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmæssig, og efter vores opfattelse giver årsregnskabet

et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2016 samt af

resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. januar - 3L. december 20L6.

Bestyrelse og direktion anser betingelserne for at undlade revision af årsregnskabet for 2016 for op-

fyldt.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, som

beretningen omhandler.

Ärsra pporten i ndstilles til genera lforsa m lingens god kendelse

Viby J, L. maj2OLT

on

I

ortensen

Bestyrelse

rs Sørensen
Formand

Llkrfud.
teh Hede-trtielsen
wæ\formand
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Revisors erklæring om opst¡lling af årsregnskab

Til kapitalejerne i A/S K¡rkebjerg Alle 1

Vi har opstillet årsregnskabet for A/S Kirkebjerg Alle 1 for regnskabsåret 1-. januar - 31. december 2016

på grundlag af selskabets bogføring og øvrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

Ärsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance og noter

Vi har udført opgaven i overensstemmelse med ISRS 44LO, Opgaver om opstilling af finansielle oplysnin-

ger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere Dem med at udarbejde og præsentere årsregnska-

bet i overensstemmelse med årsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisorlo-

ven og FSR - danske revisorers Etiske regler for revisorer, herunder principper vedrørende integritet,

objektivitet, faglig kompetence og fornøden omhu.

Årsregnskabet samt nøjagtigheden og fuldstændigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillin-

gen af årsregnskabet, er Deres ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklæringsopgave med sikkerhed, er vi

ikke forpligtet til at verificere nøjagtigheden eller fuldstændigheden af de oplysninger, De har givet os til

brug for at opstille årsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om, hvor-

vidt årsregnskabet er udarbejdet ¡ overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Aarhus, den L. maj2OLT

Redmark
rtnerselskab

29

ren nd Thom
revrsor statsautor¡seret revisor
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Selskabsoplvsninser

Selskabet

Bestyrelse

Direktion

Revisor

Generalforsamling

A/S Kirkebjerg Alle 1

c/o Crescendo A/S

Chr. X's Vej 56-58

8260 Viby J

CVR-nr.:

Stiftet:

Hjemsted:

Regnskabsår:

36 06 99 02

12. august 2014

Aarhus

L. januar - 3L. december

2. regnskabsår

Lars Sørensen, Formand

Leif Hede-Nielsen, Næstformand

Stig Balsby Jørgensen

Bendt Mortensen

Red ma rk, Statsa utoriseret Revisionspa rtnerselska b

Sommervej 31"C

8210 Aarhus V

Ordinær generalforsamling afholdes t7. maj 2Ot7 pâ selskabets

adresse.
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Ledelsesberetn¡ng

Selskabets væsentligste aktiviteter

Selskabets formål er investering i ejendomme, drift heraf samt anden, efter bestyrelsens skøn, hermed

beslægtet virksomhed.

Udvikling i aktiviteter og økonomiske forhold

Årets bruttofortjeneste udgør 2.48L.O57 kr. mod 2.181.502 kr. sidste år. Det ordinære resultat efter

skat udgør L.477 .925 kr. mod L.O6L.2L3 kr. sidste år. Ledelsen anser årets resultat for tilfredsstillende.

Begivenheder efter regnskabsårets udløb

Efter regnskabsårets afslutning er der ikke indtruffet begivenheder, som vil kunne forrykke selskabets fi-

nansielle stilling væsentligt.
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Anvendt regnska bspra ks¡s

Årsrapporten for A/S Kirkebjerg Alle 1 er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens bestem-

melser for en klasse B-virksomhed.

Årsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste år og aflægges i danske kroner

Generelt om indregning og måling

I resultatopgørelsen indregnes indtægter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes værdiregule-

ringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgprelsen indregnes ligeledes alle omkostninger,

herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageførsler som følge af ændre-

de regnskabsmæssige skøn af beløb, der tidligere har været indregnet i resultatopgørelsen.

Aktiver indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil tilflyde selska-

bet, og aktivets værdi kan måles pålideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil fragå sel-

skabet, og forpligtelsens værdi kan måles pålideligt.

Ved første indregning måles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfølgende måles aktiver og forplig-

telser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regnskabspost.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvorved der índregnes en kon-

stant effektiv rente over løbetiden. Amortiseret kostpris opgøres som oprindelig kostpris med fradrag af

eventuelle afdrag samt tillæg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris

og nominelt beløb. Herved fordeles kurstab og kursgevinst over aktivets eller forpligtelsens løbetid.

Ved indregning og måling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden årsrappor-

ten aflægges, og som vedrører forhold, der eksisterede på balancedagen.

ResultatopgØrelsen

Bruttofort¡eneste

Bruttofortjeneste indehofder lejeindtægter samt eksterne omkostninger og omkostninger vedrørende

investeringsejendomme.

lejeindtægter ved rørende investeringsejendomme

Lejeindtægter indeholder indtægter ved udlejning af ejendomme samt opkrævede fællesomkostninger

og indregnes i resultatopgørelsen i den periode, som lejen vedrører. lndtægter vedrørende varmeregn-

skabet indregnes i balancen som mellemværender med lejere.

And re ekste rne om kostninger omfatter o m kostn inger til ad m inistration.
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Anvendt regnskabspra ks¡s

Omkostninger ved rØrende investeringsejendomme

Omkostninger vedrørende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrørende drift af ejen-

domme, reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger.

Finansielle indtægter og omkostninger

Finansielle indtægter og omkostninger indeholder renterindtægter og - omkostninger. Finansielle ind-

tægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regnskabsåret.

Skat af årets resultat

Ârets skat, der består af årets aktuelle selskabsskat og ændring i udskudt skat, indregnes i resultatopgø-

relsen med den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan

henføres til posteringer direkte i egenkapitalen.

Balancen

I nvesteringseje ndomme

Ejendommene værdiansættes i første regnskabsår til anskaffelsessum inklusiv købsomkostninger

Grunde uden påbegyndt bebyggelse værdiansættes til anskaffelsessum inklusiv købsomkostninger

Ejendommene måles efterfølgende til en skønnet dagsværdi. Ejendommene værdiansættes ud fra en

afkastbaseret cash flow-model, baseret på forventede fremtidige nettopengestrømme for det

kommende år. Dagsværdimålingen foretages på baggrund af estimerede lejeindtægter og forventede

driftsomkostninger inkl. planlagt vedligeholdelse. Den anvendte værdiansættelsesmodel er uændret i

forhold til sidste regnskabsår.

Omkostninger, der tilfører en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaf-

felsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillægges kostprisen som

en forbedring. Omkostninger, der ikke tilfører en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber,

indregnes i resultatopgørelsen under "omkostninger vedr6rende investeringsejendomme".

Ejendommen har som Øvrige materielle anlægsaktiver, bortset fra grunde, en begrænset levetid. Den

værdiforringelse, der finder sted, efterhånden som en investeringsejendom forældes, afspejles i inve-

steringsejendommens løbende måling til dagsværdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskrivnin-

ger over investeringsejendommens brugstid.

Opgørelsen af dagsværdien foretages af ledelsen

Værdireguleringer indregnes i resultatopgørelsen under posten "værdireguleringer af ejendomme"
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Anvendt regnskabspra ks¡s

Tilgodehavender

Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi. Der ned-

skrives til nettorealisationsværdien med henblik på at imØdegå forventede tab.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indeståender i pengeinstitutter og kontantbeholdninger

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser indregnes i balancen med det beløb, der kan beregnes

på grundlag af årets forventede skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere års skattepligtige

indkomster samt for betalte acontoskatter. Skattetilgodehavender og -forpligtelser præsenteres mod-

regnet i det omfang, der er legal modregningsadgang, og posterne forventes afregnet netto eller samti-

die.

Udskudt skat er skatten af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmæssig og skattemæssig værdi

af aktiver og forpligtelser opgjort på grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afuik-

ling af forpligtelsen.

Udskudt skat måles på grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil

være gældende, når den udskudte skat forventes udløst som aktuel skat.

Gældsforpligtelser

Gældsforpligtelser vedrørende investeringsejendomme måles til amortíseret kostpris.

Andre gældsforpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi

Periodeafgrænsningsposter

Under periodeafgrænsningsposter indregnes modtagne betalinger vedrørende indtægter í de efterføl-
gende år.
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ResultatoþEØrelse f. ianuar - 31. december

Note

Bruttofortjeneste

t Øvrige finansielle omkostninger

Resultat før skat

Skat af årets resultat

Ärets resultat

Forslag til resultatdisponering:

Overføres til overført resultat

Disponeret i alt

20L6 2015

2.48L.O57 2.181.502

-583.769 -804.8L9

L.897.288 1.376.683

-419.363 -3L5.470

1.477.925 1.061.213

t.477.925 L.O6L.273

L.477.925 1.061.213
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Balance 31. december

Aktiver

Note

Anlægsaktiver

2 lnvesteringsejendomme

Materielle anlægsaktiver i alt

Anlægsaktiver i alt

Omsætningsaktiver

Andre tilgodehavender

Tilgodehavender ialt

Likvide beholdninger

Omsætningsaktiver i alt

Aktiver i alt

20t6 20L5

43.537.000 43.537.000

43.537.000 43.s37.000

43.s37.000 43.537.000

7.543 9.780

1.543 9.780

L.940.620 9s8.196

t.942.163 967.976

45.479.L63 44.504.976
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Balance 31. december

Passiver

Note

Egenkapital

3 Virksomhedskapital

4 Overført resultat

Egenkapital i alt

Hensatte forpligtelser

Hensættelser til udskudt skat

Hensatte forpligtelser i alt

Gældsforpligtelser

Gæld til realkreditinstitutter

Gæld til pengeínstitutter

Deposita

Langfristede gældsforpligtelser i alt

5 Gældsforpligtelser

Selskabsskat

6 Anden gæld

Periodeafgrænsningsposter

Kortfristede gældsforpligtelser i alt

Gældsforpligtelser i alt

Passiver i alt

7 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

I Eventualposter

20L6 2015

10.39s.000

2.s39.138

10.395.000

t.o6L.2t3

L2.934.138 L1.456.2t3

307.250 153.62s

307.2s0 153.625

27.728.t44

2.666.800

671.777

27.860.903

3.109.600

708.600

3L.066.72L 3L.679.103

577.L58

26s.739

3L6.257

11.900

578.232

1_61..845

467.758

8.200

7.L7L.O54 1.21"6.03s

32.237.775 32.895.138

45.479.t63 44.504.976
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Noter

1.

2.

3.

Qvrige finansielle omkostninger

Andre finansielle om kostnínger

I nvesteringsejendomme

Kostpris 1.. januar 2016

Tilgang i årets løb

Kostpris 31. december 2016

Virksomhedskapital

Virksomhedskapital 1. januar 2016

Kontant ka pitaludvidelse

Overført resultat

Overført resultat 1. januar 2016

Årets overførte overskud eller underskud

20t6 2015

583.769 804.81.9

s83.769 804.819

3r/122Ot6 3LlL22Or5

43.s37.000

0

0

43.537.000

43.537.000 43.537.000

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2016 43.537.000 43.537.000

Ved opgørelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede lejeindtæg-

ter ved fuld udlejning af ejendommene. Forventede drifts-, administrations- og vedligeholdelses-

omkostninger fratrækkes. Den herefter beregnede værdi korrigeres for indregnet tomgangsleje

for en passende periode samt forventede omkostninger til indretning og større vedligeholdelses-

arbejder mv., ligesom deposita og forudbetalt leje tillægges. Afkastsatserne er fastsat på baggrund

af eksterne mægleres bedømmelser af markedsniveauet.

Den anvendte værdiansættelsesmetode er uændret i forhold til sidste år.

3L/L22OL6 3L/L22OL1

L0.395.000

0

500.000

9.895.000

10.395.000 10.39s.000

r.o6L.2t3
1.477.925

0

t.06L.2L3

1,.061.2L3

4.
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Noter

5. Gældsforpligtelser

Afdrag
første år

Restgæld

efter 5 år
Gæld i alt

3tlt22Ot6
Gæld i alt

3tlt22Ot5

Gæld til
rea lkreditinstitutter

Gæld til pengeinstitutter

Deposita

Anden gæld

Skyldig moms

Andre skyldige poster

Afregn ingskonto lejere

Forbrugsregnskab

r32.758

444.400

0

24.576.9t2

889.200

0

27.860s02

3.111.200

67L.777

27.993.L35

3.s55.600

708.600

577.158 2s.466.tt2 3t.64?.879 32.257.33s

3L/722OL6 3L/L22OLs

6.

70.058

80.196

112.055

53.948

76L.846

LOz.O92

0

203.820

7

t16.257 467.758

Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter og kreditinstitutter, DKK 30.972.tO2, er der givet

pant i grunde og bygninger, hvis regnskabsmæssige værdi pr. 31. december 2016 udgør DKK

43.537.000.

- Pantebrev stort DKK 11.700.000

- Pantebrev stort DKK 12.200.000

- Pantebrev stort DKK 4.200.000

- Ejerpantebrev stort DKK 4.500.000

Der er desuden givet transport i lejeindbetalinger

Eventualposter

Eventualforpl igtelser

Selskabet har indgået aftale om ejendoms- og selskabsadministration med Crescendo

Administration ApS. Kontrakten er uopsigelig frem lil 202L og kan derefter opsiges med 6
måneders varsel. Forpligtelsen beløber sig i hele uopsigelighedsperioden i alt til DKK 695.020.

I
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