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LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2018 for Alekistevej 214-216 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 2018 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret

1. januar - 31. december 2018.

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

Direktionen anser fortsat betingelserne for at undlade revision for opfyldte.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Aalborg, den 25. april 2019

Direktion:

Anders Gautier Christensen Jacob Frederik Christensen
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REVISORS ERKLZRING OM OPSTILLING AF FINANSIELLE OPLYSNINGER
Til kapitalejerne i Alekistevej 214-216 ApS

Vi har opstillet arsregnskabet for Alekistevej 214-216 ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2018 pa grundlag af selskabets bogfaring og gvrige oplysninger, som ledelsen har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter resultatopgerelse, balance, noter og anvendt regnskabspraksis.

Vi har udfert opgaven i overensstemmelse med den internationale standard, Opgaver om opstilling af
finansielle oplysninger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere ledelsen med at udarbejde og praesentere ars-
regnskabet i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i
revisorloven og FSR - danske revisorers Etiske regler for revisorer, herunder principper vedrgrende
integritet, objektivitet, faglig kompetence og forngden omhu.

Arsregnskabet samt nojagtigheden og fuldstaendigheden af de oplysninger, der er anvendt til
opstillingen af arsregnskabet, er ledelsens ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklaringsopgave med sikkerhed, er vi
ikke forpligtet til at verificere ngjagtigheden eller fuldstaendigheden af de oplysninger, ledelsen har
givet os til brug for at opstille arsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller
reviewkonklusion om, hvorvidt arsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med
arsregnskabsloven.

Aalborg, den 25. april 2019

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 20222670

Seren Engelund Baerentsen
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne33757
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LEDELSESBERETNING

Vaesentligste aktiviteter
Selskabets vaesentligste aktiviteter er drift og udlejning af investeringsejendomme.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold

Selskabets resultat og gkonomiske udvikling levede op til forventningerne, og den primaere
ejendomsdrift far vaerdiregulering af investeringsejendommen og gaeld har udvist et tilfredsstillende
positivt resultat efter renter.

Der er tale om selskabets fagrste regnskabsar med udlejning. Der har ikke vaeret fuld udlejning i aret.

Selskabets investeringsejendom er indregnet til dagsvaerdi og er fastsat med udgangspunkt i en
afkastbaseret model, baseret pa forventet driftsresultat og et vurderet afkastkrav. | den udstrakning
markedsrenter, afkastkrav eller ejendommens forhold i evrigt andres, kan ejendommens vaerdi
tilsvarende andre sig. Som fglge heraf knytter der sig i sagens natur en generel usikkerhed til vaerdi-
ansattelse af ejendommen.

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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RESULTATOPGORELSE 1. JANUAR - 31. DECEMBER

BRUTTOFORTJENESTE.......cciieiiiiiiiiiei i
Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme................
DRIFTSRESULTAT ...ntiniiiiit et e e
Andre finansielle omkostninger........cccvvviiiiiiiiiiiiiennnn,
RESULTAT FOR SKAT. ...t eaees
Skat af arets resultat.....oceieeeeeeneeneieireieieeieeeenenennenes

ARETS RESULTAT ..ceuniiniiineiieiieeiieeie et eeieeeneenneenneenns

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING

Note 2018
kr.

2.393.166

-1.436.250

956.916

1 -578.104

378.812

2 -84.863

293.949

293.949

293.949

2017
kr.

971.819

10.539.586

11.511.405

-591.880

10.919.525

-2.402.296

8.517.229

8.517.229

8.517.229
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BALANCE 31. DECEMBER
AKTIVER
InvesteringsejendommMe. . .ovviiiiiiiiiiiii i eeiieeeeaanas

Materielle anlaegsaktiver...........ccoooiiiiiiiiiiiiiiiie

Lejedepositum og andre tilgodehavender...........cccoveenneeen..
Finansielle anlaegsaktiver...........cccoviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiennn.

ANLZEGSAKTIVER ....ciiiiitiiiiiei et et eieenieenneenneaneennens
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser..........ccccc.......
Tilgodehavende hos tilknyttede virksomheder.....................
Andre tilgodehavender........ccooiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii i
Periodeafgraensningsposter.....cooveeiiiiiiieiiiiiiiieeeenennnnnennns
Tilgodehavender.........c.cooiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii e,
Likvide beholdninger..........ccoiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii e
OMSETNINGSAKTIVER. ....cotiiiiiiiiiiiiiiiiii e eceeieenns

AKTIVER ...

PASSIVER

Selskabskapital..ooveeeeieeiieeeiiiiiiieiiiiieeiiieerenneeeenas
OVerfart OVersKUd. ...oovveiiiiiiiiiii ittt eiiieiiaeeeens

EGENKAPITAL ..ottt it i eit et eeeenaenneeaaeananns
Hensaettelse til udskudt skat......ccovvveiiiiiiiiiiiiiiiiininnennns
HENSATTE FORPLIGTELSER......cctiitiiitiiiiiiiiiienneeneennenns
Geeld til realkreditinstitutter.......ccoovviviiiiiiiiiiniieeiiennnenn.
Momsreguleringsforpligtelse.......oovveeiiiiiiiiiiiiiiiiinninnnnes
[T =1 - | o
Langfristede gaeldsforpligtelser...........ccoooiiiiiiiiiiiiiiinna.
Kortfristet del af langfristet gaeld......cccovviiviiiiiiiiiiinnn..
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser...........cccevvvenennn..
Vi aa (5] = 2= <1 Lo R PP
Periodeafgraensningsposter......coovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeenn.
Kortfristede gaeldsforpligtelser...........ccooviiiiiiiiiiiiinnnn.
G/ELDSFORPLIGTELSER........cctiitiiiiieiiniennieineennenneeanenes

PASSIVER ...t

Eventualposter mv.
Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
Afledte finansielle instrumenter

Medarbejderforhold

Note 2018

kr.

68.700.000
3 68.700.000

0
4 0

68.700.000
59.685

0

2.483

5 6.233
68.401
1.987.950
2.056.351

70.756.351

50.000
8.624.917

6 8.674.917
2.434.624
2.434.624
49.650.879
6.212.463
228.796

7 56.092.138

7 1.217.495

100.699
1.955.358
281.120
3.554.672
59.646.810
70.756.351
8
9
10
11

2017
kr.

70.100.000
70.100.000

331.288
331.288

70.431.288
58.285
52.703

0

6.222
117.210
1.936.226
2.053.436

72.484.724

50.000
8.767.834

8.817.834
2.472.979
2.472.979
49.995.341
7.099.958

0
57.095.299
1.215.535
799.098
1.795.979
288.000
4.098.612
61.193.911

72.484.724
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NOTER

2018 2017
kr. kr.

Andre finansielle omkostninger
Renteomkostninger til tilknyttede virksomheder.................. 0 1.135
Finansielle omkostninger i @vrigt.......covvviiiiiiiiiiiiiininnnenne. 578.104 590.745
578.104 591.880

Skat af arets resultat

Regulering af udskudt skat.......ccceviiiiiiiiiiiiiiiiiiineinneenns. 84.863 2.402.296

84.863 2.402.296

Materielle anlasgsaktiver

Investerings-

ejendomme
KOSEPris 1. JAnUAr 2018, . .ciiiiiiiitiiiiii it eee it eeeeaiaeeeeeennneaeeeennn: 59.596.664
Kostpris 31. december 2018.........coiiiiiiiiiiiiiiiiiii e, 59.596.664
Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 1. januar 2018......c.vvviiiiiiiiiiiiiiiieereennnnnns 10.539.586
Arets Vaerdir@QULEIINGEr . ... ..oviiii e, -1.436.250
Verdireguleringer til dagsvaerdi 31. december 2018.............ccoviiiiiiiiinnl, 9.103.336
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2018.........ccciiiiiiiiiiiiiiiiiiiiennnnnn, 68.700.000

Selskabets investeringsejendomme beliggende i Kgbenhavn er indregnet til dagsvaerdi og er
fastsat med udgangspunkt i en afkastbaseret model baseret pa forventet driftsresultat, og et
vurderet afkastkrav pa 4,00 %.

| den udstraekning markedsrenter, afkastkrav eller ejendommens forhold i @vrigt aendres, kan
ejendommens vaerdi tilsvarende andre sig. Som fglge heraf knytter der sig i sagens natur en
generel usikkerhed til vaerdiansaettelse af ejendommen.

Finansielle anlaegsaktiver
Lejedepositum og

andre

tilgodehavender

KOSEPris 1. JAnUAr 2018, ... eiiiiiiiiiiiiiii i eiiii e eeeiieeeeeeaiseeeeeennneaeeeennn: 331.288
1 == 3 T -331.288
Kostpris 31. december 2018.........coiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiriieerrereeeaaeen, 0
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2018........ccccvviiiiiiiiiiiiiriiennnnnnn, 0

Dagsvaerdi af renteswap er i ar en gaeld.

Note
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NOTER

2018 2017
kr. kr.
Periodeafgransningsposter
101191101y {1} (31T S PP 6.233 6.222
6.233 6.222
Egenkapital
Selskabs- Overfort
kapital overskud | alt
Egenkapital 1. januar 2018.......ccoviiiiiiiiiiiiiiiiiinnes 50.000 8.767.834 8.817.834
Nettoregulering af sikringsinstrumenter..................... -436.866 -436.866
Forslag til resultatdisponering.........ccceeevviiiiiiiniinnne, 293.949 293.949
Egenkapital 31. december 2018..........cccccvvvennennn.... 50.000 8.624.917 8.674.917
Langfristede gaeldsforpligtelser
31/12 2018 Afdrag Restgeld 31/12 2017 Kortfristet
geeld i alt naste ar efter 5 ar geldi alt del primo

Geeld til realkreditinstitutter... 49.980.879 330.000 48.295.880 50.323.381 328.040
Momsreguleringsforpligtelse.... 7.099.958 887.495 2.662.483 7.987.453 887.495
Renteswap.....ccoeevvviiinnnnnnn.. 228.796 0 228.796 0 0

57.309.633 1.217.495 51.187.159 58.310.834 1.215.535

Renteswappen er indgaet til sikring af en fast rente pa selskabets variabelt forrentede
realkreditlan. Renteswap har en restgaeld pa 30.000 tkr. og sikrer en fast rente pa 0,73% i
restlgbetiden pa 8-9 ar. Lan og renteswap er indgdet med samme modpart.

Eventualposter mv.

Haeftelse i sambeskatningen

Selskabet haefter solidarisk sammen med moderselskabet og de @vrige selskaber i den
sambeskattede koncern for skat af koncernens sambeskattede indkomst og for eventuelle
kildeskatter sasom udbytteskat mv.

Skyldig skat af koncernens sambeskattede indkomst fremgar af arsrapporten for JFC ApS, der
er administrationsselskab for sambeskatningen.

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
Selskabet har stillet pant nom. 50.085 tkr. til sikkerhed for gaeld til realkredit i selskabets
ejendomme. Ejendommenes bogfarte vaerdi udger 68.700 tkr.

10

Note
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NOTER

Note
Afledte finansielle instrumenter 10
Selskabet har indgaet en renteswap til regnskabsmaessig sikring af de fremtidige
pengestremme pa den langfristede prioritetsgaeld. Renteswappen er indgaet med selskabets
saedvanlige bankforbindelse og har sikret en fast rente pa et variabelt forrentet
kreditforeningslan. Renteswappen er indgaet med en kontraktmaessig vaerdi pa 30 mio. kr. og
har en restlgbetid pa 8-9 ar, mens lanet har en restlgbetid pa 29 ar. Pa balancedagen udger
dagsvaerdien 228.796 kr. (gaeld).
Medarbejderforhold 11
Antal personer beskaeftiget i gennemsnit:
1(2017: 1)

Direktionen er ulgnnet.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for Alekistevej 214-216 ApS for 2018 er aflagt i overensstemmelse med den danske ars-
regnskabslovs bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra regnskabs-
klasse C.

Arsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

RESULTATOPGORELSEN

Nettoomsaetning

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til ejendomsomkostninger, salg, reklame,
administration, tab pa debitorer mv.

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 vedragrende vaerdipapirer, geeld og transaktioner i fremmed valuta,
amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser samt tillaeg og godtgerelse under acontoskatteord-
ningen myv. Finansielle indtagter og omkostninger indregnes med de belgb, der vedrerer
regnskabsaret.

Skat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatop-
gorelsen med den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del,
der kan henfgres til posteringer direkte pa egenkapitalen.

BALANCEN

Materielle anlaegsaktiver

Investeringsejendomme males ved farste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kabspris
og eventuelle direkte tilknyttede omkostninger. Investeringsejendomme males efterfglgende til
dagsveaerdi svarende til ejendommenes handelsvaerdi. Zndringer i dagsvaerdien indregnes i
resultatopggrelsen.

Ejendomme under opfarelse males til kostpris.

Dagsvaerdien for investeringsejendommene vurderes ved hjelp af en afkastbaseret
veerdiansattelsesmodel, hvor vaerdien opggres pa baggrund af investeringsejendommenes driftsafkast
og et individuelt fastsat afkastningskrav.

Efterfalgende omkostninger tillaegges anskaffelsessummen pa investeringsejendommene, nar det er
sandsynligt, at afholdelsen vil medfgre fremtidige @konomiske 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 veaerdi pa salgstidspunktet. Fortjeneste eller
tab indregnes i resultatopggrelsen.

Finansielle anlaegsaktiver
Renteswap indregnes til dagsvaerdi pa statusdagen.



|IBDO ?

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Vardiforringelse af anlasgsaktiver
Den regnskabsmaessige veerdi af finansielle anlaegsaktiver, der ikke males til dagsvaerdi, vurderes
arligt for indikationer pa vaerdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer pa vaerdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv
henholdsvis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsvaerdien, hvis denne er
lavere end den regnskabsmaessige vaerdi.

Genindvindingsvaerdi er den hgjeste vaerdi af nettosalgspris og kapitalvaerdi. Kapitalvaerdien opgeres
som nutidsvaerdien af de forventede nettopengestremme fra anvendelsen af aktivet eller aktivgruppen
og forventede nettopengestreamme ved salg af aktivet eller aktivgruppen efter endt brugstid.

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

Periodeafgransningsposter, aktiver
Periodeafgransningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedrgrende efter-
folgende 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.

Selskabet er sambeskattet med koncernforbundne danske selskaber. Den aktuelle selskabsskat fordeles
mellem de sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster og med fuld fordeling
med refusion vedrgrende skattemaessige underskud. De sambeskattede selskaber indgar i acontoskat-
teordningen. Skyldig og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen under henholdsvis
omsatningsaktiver og gaeld.

Udskudt skat males af midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig og skattemaessig vaerdi af
aktiver og forpligtelser.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfgrselsberettiget skattemaessigt underskud,
males til den veerdi, 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 udlest som aktuel skat. Zndring i udskudt skat
som felge af andringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen bortset fra poster, der feres
direkte pa egenkapitalen.

Galdsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af afholdte
laneomkostninger. | efterfolgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris
svarende til den kapitaliserede vaerdi ved anvendelse af den effektive rente, saledes at forskellen
mellem provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopgerelsen over laneperioden.

Amortiseret kostpris for kortfristede gaeldsforpligtelser svarer normalt til nominel vaerdi.
Periodeafgransningsposter, passiver

Periodeafgransningsposter indregnet under passiver omfatter modtagne betalinger vedrgrende
indtaegter i de efterfelgende ar.



