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Ibex 4 ApS
' Arsrapport 2017

Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt &rsrapporten for Ibex 4 ApS for regnskabsaret 1.
januar - 31. december 2017.

Arsrapporten aflazgges i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at rsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2017 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret
1. januar - 31. december 2017.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Aarhus, den 20, april 2018
Direktion:

Claus Jen7{
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Den uafhaengige revisors revisionspategning
Til kapitalejerne i Ibex 4 ApS

Konklusion

Vihar revideret arsregnskabet for Ibex 4 ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2017, der om-
fatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgarelse og noter, herunder anvendt regnskabspraksis.
Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2017 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret
1. januar - 31. december 2017 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderli-
gere krav, der er galdende i Danmark. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er narmere beskre-
vet i revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet". Det er vores opfat-
telse, at det opndede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Uafhaengighed

Vi er uafhangige af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer
(IESBA's etiske regler) og de yderligere krav, der er gaeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores
pvrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overens-
stemmelse med &rsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledel-
sen anser for nedvendig for at udarbejde et drsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsatte
driften; at oplyse om forhold vedrarende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde &rsregn-
skabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at
likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gore dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hej grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vasentlig fejlinfor-
mation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en kon-
klusion. Hej grad af sikkerhed er et hajt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision,
der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er
g&ldende i Danmark, altid vil afdaekke vasentlig fejlinformation, nar sidan findes. Fejlinformationer kan
opsta som felge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis det med rimelighed kan
forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse p& de pkonomiske beslutninger, som regnskabsbru-
gerne traeffer pa grundlag af &rsregnskabet.

Som led i en revision, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er gaeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professio-
nel skepsis under revisionen. Herudover:

Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici
samt opnér revisionsbevis, der er tilstrakkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion,
Risikoen for ikke at opdage vasentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved
vaesentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensveaergelser, doku-
mentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesattelse af intern kontrol.

Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisi-
onshandlinger, der er passende efter omstandighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklu-
sion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de
regnskabsmassige sken og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pd grundlag af regnskabsprincippet om
fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opn3ede revisionsbevis er vaesentlig usik-
kerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne
til at fortsaette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisi-
onspategning g@re opmaerksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sadanne oplysnin-
ger ikke er tilstraekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusion er baseret pa det revisions-
bevis, der er opnaet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller for-
hold kan dog medfpre, at selskabet ikke l@ngere kan fortsaette driften.

Tager vi stilling til den samlede prasentation, struktur og indhold af &rsregnskabet, herunder note-
oplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder
pé en sadan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om bl.a. det planlagte omfang og den tidsmaessige placering
af revisionen samt betydelige revisionsmassige observationer, herunder eventuelle betydelige mangler
iintern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

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.

I tilknytning til vores revision af &rsregnskabet er det vores ansvar at lase ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores
viden opnaet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kravede oplysninger i hen-
hold til arsregnskabsloven.

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 fun-
det vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Aarhus, den 20. april 2018

ERNST & YOUNG
Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr.30 70 02 28

e

T@dmB. Lassen
atsaut. revisor
MNE-nr.: mne24820
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Ledelsesberetning

Oplysninger om selskabet

Navn
Adresse, postnr., by

CVR-nr.
Stiftet

Hjemstedskommune
Regnskabsar

Direktion

Revision

Bankforbindelse

Beretning

Virksomhedens vaesentligste aktiviteter

Ibex 4 ApS
Arsrapport 2017

Ibex 4 ApS
Grennegade 80 st., 8000 Aarhus C

37629774
21. april 2016

Aarhus
1. januar - 31. december

Claus Jensen

Ernst & Young Godkendt Revisionspartnerselskab
Verkmestergade 25, Postboks 330, 8100 Aarhus C

Sydbank

Selskabets formal er at eje, administrere, udleje og projektudvikle ejendommen Stenbukken 4, 9200
Aalborg SV, matrikel 4av, Lere By, Svenstrup.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold

Virksomhedens omsaetning i 2017 udger 732.527 kr. mod 476.971 kr. sidste 3r. Resultatopgerelsen
for 2017 udviser et overskud pad 603.296 kr. mod et overskud pd 228.643 kr. sidste ar, og
virksomhedens balance pr. 31. december 2017 udviser en egenkapital pd 881.939 kr.
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Resultatopggrelse

Note

kr.

Huslejeindtaegter
Andre eksterne omkostninger

Bruttoresultat
Personaleomkostninger

Resultat af drift far dagsveerdireguleringer
Dagsvardiregulering af investeringsejendomme

Resultat far finansielle poster
Finansielle indtzgter
Finansielle omkostninger

Resultat for skat
Skat af drets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering
Overfart resultat

Ibex 4 ApS

Arsrapport 2017

2017 2016

12 mdr. S mdr,
732.527 476.971
-13.472 -10.698
719.055 466.273
0 0
719.055 466.273
200.000 -55.738
919.055 410.535
0 12.000
-145.601 -129.403
773.454 293.132
-170.158 -64.489
603.296 228.643
603.296 228.643
603.296 228.643
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Balance

Note  kr.

AKTIVER
Anlagsaktiver
5 Materielle anlagsaktiver
6 Investeringsejendomme

Anlagsaktiver i alt

Omsatningsaktiver
Tilgodehavender
Periodeafgransningsposter

Likvide beholdninger
Omsatningsaktiver i alt
AKTIVER | ALT

PASSIVER
Egenkapital
Anpartskapital
Overfart resultat

Egenkapital i alt

Hensatte forpligtelser
Udskudt skat

Hensatte forpligtelser i alt
Geldsforpligtelser

7 Langfristede geeldsforpligtelser
Geeld til realkreditinstitutter
Deposita

Kortfristede gaeldsforpligtelser
7 Kortfristet del af langfristede galdsforpligtelser
Modtagne forudbetalinger fra lejere
Geeld til tilknyttede virksomheder
Skyldig selskabsskat
Anden geeld

Galdsforpligtelser i alt
PASSIVER I ALT

1 Anvendt regnskabspraksis
8 Sikkerhedsstillelser

Ibex 4 ApS

Arsrapport 2017

2017 2016
9.600.000 9.400.000
9.600.000 9.400.000
9.600.000 9.400.000
2.556 2.530
2.556 2.530
6.263 3.546
8.819 6.076
9.608.819 9.406.076
50.000 50.000
831.939 228.643
881.939 278.643
155.212 45.444
155.212 45.444
4.903.618 5.185.713
75.263 73.427
4,978.881 5.259.140
278.701 278.200
12.176 42.334
3.236.165 3.433.960
390 19.045
65.355 49.310
3.592.787 3.822.849
8.571.668 9.081.989
9.608.819 9.406.076




Ibex 4 ApS
Arsrapport 2017

Arsregnskab 1. januar - 31. december

Egenkapitalopgarelse

kr. Anpartskapital Overfart resultat I alt
Egenkapital 1. januar 2017 50.000 228.643 278.643
Overfert via resultatdisponering 0 603.296 603.296
Egenkapital 31, december 2017 50.000 831.939 881.939
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Ibex 4 ApS for 2017 er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmel-
ser for klasse B-virksomheder med tilvalg af visse bestemmelser for klasse C.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste &r.

Prasentationsvaluta

Arsregnskabet er aflagt i danske kroner (kr.).

Resultatopggrelsen

Huslejeindtagter
Indteegter ved udlejning af ejendomme indgdr i huslejeindtaegter i den periode, de vedrerer.

Nettoomsaetning méles til dagsvaerdien af det aftalte vederlag ekskl. moms og afgifter opkravet pa veg-
ne af tredjepart. Alle former for afgivne rabatter indregnes i nettoomsaetningen.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger vedrarende virksomhedens primaere aktivitet, der
er afholdt i drets lob, herunder omkostninger til distribution, salg, reklame, administration, lokaler, tab
pa debitorer, ydelser pa operationelle leasingkontrakter m.v.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtsegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrgrer regn-
skabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtagter og -omkostninger samt tillag og godtgerelse
under acontoskatteordningen m.v.

Skat

Skat af arets resultat omfatter aktuel skat af &rets forventede skattepligtige indkomst og arets regule-
ring af udskudt skat. Arets skat indregnes i resultatopgerelsen med den del, der kan henferes til drets
resultat, og i egenkapitalen med den del, som kan henferes til transaktioner indregnet i egenkapitalen.

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

Balancen

Materielle anlaegsaktiver

Investeringsejendomme omfatter investering i grunde og bygninger med det formal at opna afkast af
den investerede kapital i form af lgbende driftsafkast og kapitalgevinst ved videresalg. Investeringsejen-
domme indregnes pa erhvervelsestidspunktet til kostpris med tilleeg af omkostninger direkte foranledi-
get af anskaffelselsen.

Investeringsejendomme males efterfalgende til dagsvaerdien ved at regulere regnskabsmaessig veerdi
ved op- eller nedregulering over resultatopgerelsen.
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris. Der nedskrives til imedegaelse af forventede tab.

Periodeafgransningsposter

Periodeafgraensningsposter, indregnet under aktiver, omfatter forudbetalte omkostninger vedrorende
efterfelgende regnskabsér.

Likvider

Likvider omfatter likvide beholdninger og kortfristede vaerdipapirer, som uden hindring kan omsasttes til
likvide beholdninger, og hvorpa der kun er ubetydelige risici for vaerdiendringer.

Selskabsskat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af
drets skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt betalte
acontoskatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede gaeldsmetode af alle midlertidige forskelle mellem
regnskabsmaessig og skattemaessig vaerdi af aktiver og forpligtelser. Der indregnes dog ikke udskudt

skat af midlertidige forskelle vedrgrende skattemaessigt ikke-afskrivningsberettiget goodwill og kontor-
ejendomme samt andre poster, hvor midlertidige forskelle bortset fra virksomhedsovertagelser er opsta-
et pa anskaffelsestidspunktet uden at have indvirkning pa resultat eller skattepligtig indkomst. | de tilfael-
de, hvor opgerelse af skattevaerdien kan foretages efter forskellige beskatningsregler, males udskudt
skat pa grundlag af den af ledelsen planlagte anvendelse af aktivet, henholdsvis afvikling af forpligtel-
sen.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil vaere gaeldende, ndr den udskudte skat forventes udlast som aktuel skat. Udskudte skatteaktiver ind-
regnes med den vaerdi, som de forventes at blive udnyttet med, enten ved udligning i skat af fremtidig
indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme jurisdiktion. £ndring i
udskudt skat som folge af eendringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen.

Geaeldsforpligtelser

Finansielle gaeldsforpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af
afholdte transaktionsomkostninger. | efterfalgende perioder males de finansielle forpligtelser til amorti-
seret kostpris, svarende til den kapitaliserede vardi ved anvendelse af den effektive rente, sa forskellen
mellem provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopgoerelsen over laneperioden. | finansiel-
le forpligtelser indregnes tillige den kapitaliserede restleasingforpligtelse pa finansielle leasingkontrak-
ter.

@vrige gaeldsforpligtelser males til nettorealisationsvardien.

Personaleomkostninger

Der er ikke udbetalt lanninger og gager i regnskabsaret.
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter
2017 2016
kr. 12 mdr. 9 mdr.
Finansielle omkostninger
Renteomkostninger til tilknyttede virksomheder 97.205 67.960
Andre finansielle omkostninger 48.396 61.443
145.601 129.403
Skat af drets resultat
Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst 64.390 19.045
Arets regulering af udskudt skat 105.768 45.444
170.158 64.489

Materielle anlaegsaktiver
Investerings-

kr. ejendomme
Kostpris 1. januar 2017 9.455.738
Kostpris 31. december 2017 9.455.738
Opskrivninger 1. januar 2017 -55.738
Arets veerdireguleringer 200.000
Opskrivninger 31, december 2017 144,262
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2017 9.600.000

For oplysning om sikkerhedsstillelser m.v. vedrarende materielle anlagsaktiver henvises til note 8.

Investeringsejendomme

Virksomheden foretager investering i udlejningsejendomme. Investeringsejendomme indregnes til dags-
vardi med vardiregulering over resultatopgerelsen, jf. reglerne i rsregnskabslovens § 38.

Opgorelse af dagsveerdi

Dagsvardien af investeringsejendomme er opgjort for hver enkelt ejendom med udgangspunkt i ejen-
dommens budget for det kommende ar, korrigeret for udsving, der har karakter af enkeltstidende begi-
venheder. Dette korrigerede budget udtrykker et 'normaliseret’ driftsresultat og anvendes sammen med
et relevant afkastkrav til at beregne dagsvaerdien efter en afkastbaseret model.

Centrale forudsaetninger for den opgjorte dagsvaerdi

Investeringsejendomme er beliggende pa Stenbukken 4 i Aalborg og bestar af erhvervslejemal.

Beliggenheden er vurderet ud fra en skala fra 1-5, hvor 1 er bedst. Beliggenheden vurderes ved denne
ejendom at vaere 3.

Vedligeholdelsesstanden er vurderet ud fra en skala fra 1-5, hvor 1 er bedst. Vedligeholdelsesstanden
vurderes ved denne ejendom at vaere 2.

kr. 2017 2016
Udlejningsprocent 100 100
Afkastkrav i % 7.25 7,25
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Langfristede galdsforpligtelser
Af de langfristede geeldsforpligtelser forfalder 3.793 t.kr. senere end fem &r fra balancedagen.

Sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gaeld i realkreditinstitutter, 5.182 t.kr., er der givet pant i grunde og bygninger, hvis
regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2017 udger 9.600 t.kr.

Der er derudover udstedt et ejerpantebrev p& 2.119 t.kr. med pant i fast ejendom. Ejerpantebrevet lig-
ger til disposition.
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