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LEDELSESPATEGNING

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar
2014 - 31. december 2014 for Geminivej 24 A/S.

Arsregnskabet 0g ledelsesberetningen udarbejdes i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og

finansielle stilling pr. 31. december 2014 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséaret 2014.

Det er endvidere vores opfattelse, at ledelsesberetningen indeholder en retvisende redegerelse for
udviklingen i selskabets aktiviteter og gkonomiske forhold samt en beskrivelse af de veesentligste risici og
usikkerhedsfaktorer, som selskabet kan pavirkes af.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Kebenhavn, den 5. maj 2015

Direktionen

Lene Henriette Hansen

Bestyrelse: 5

o
Steer-Munk, formn‘cf‘ Sgren Hoffmann Christiansen

Sareén Mgller Hansen

/
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INTERN REVISIONS ERKLARINGER

Pategning p& arsregnskabet
Vi har revideret arsregnskabet for Geminivej 24 A/S for regnskabséret 1. januar - 31. december 2014.
Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Den udfgrte revision

Revisionen er udfert pa grundlag af Finanstilsynets bekendtgarelse om revisionens gennemforelse i
finansielle virksomheder mv. samt finansielle koncerner og efter internationale standarder om revision.
Dette kreever, at vi planlasgger og udfgrer revisionen for at opné hgj grad af sikkerhed for, at &rsregnskabet
ikke indeholder vaesentlig fejlinformation.

Revisionen er udfert i henhold til den arbejdsdeling, der er aftalt med ekstern revision, og har omfattet
vurdering af etablerede forretningsgange og interne kontroller, herunder den af ledelsen tilrettelagte
risikostyring, der er rettet mod rapporteringsprocesser og veesentlige forretningsmaessige risici. Ud fra
vassentlighed og risiko har vi stikprevevis efterprovet grundlaget for belgb og @vrige oplysninger i
arsregnskabet. Revisionen har endvidere omfattet vurdering af, om ledelsens valg af regnskabspraksis er
passende, om ledelsens regnskabsmaessige skon er rimelige samt en vurdering af den samlede
praesentation af arsregnskabet.

Vi har deltaget i revisionen af de vaesentlige og risikofyldte omrader, og det er vores opfattelse, at det
opnéede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Revisionen har ikke givet anledning til forbehold.

Konklusion

Det er vores opfattelse, at de etablerede forretningsgange og interne kontroller, herunder den af ledelsen
tilrettelagte  risikostyring, der er rettet mod selskabets rapporteringsprocesser og veesentlige
forretningsmaessige risici, fungerer tilfredsstillende.

Det er tillige vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2014 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1.
januar - 31. december 2014 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Vi har i henhold til arsregnskabsloven gennemlaest ledelsesberetningen. Vi har ikke foretaget yderligere
handlinger i tilleeg til den udferte revision af arsregnskabet.

Det er pa denne baggrund vores opfattelse, at oplysningerne i ledelsesberetningen er i overensstemmelse
med arsregnskabet.

Kebenhavn, den 5. maj 2015

Claus Okholm Kim Stormly Hansen
revisionschef vicerevisionschef
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DEN UAFHANGIGE REVISORS ERKLARINGER
Til kapitalejere i Geminivej 24 A/S.

Pategning pa arsregnskabet

Vi har revideret arsregnskabet for Geminivej 24 A/S for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2014, der
omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance, egenkapitalopggrelse og noter.
Arsregnskabet 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 for ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden veesentlig fejlinformation, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet pa grundlag af vores revision. Vi har udfgrt
revisionen i overensstemmelse med internationale standarder om revision og yderligere krav ifglge dansk
revisorlovgivning. Dette kraever, at vi overholder etiske krav samt planleegger og udfaerer revisionen for at
opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet er uden veesentlig fejlinformation.

En revision omfatter udfgrelse af revisionshandlinger for at opna revisionsbevis for belgb og oplysninger i
arsregnskabet. De valgte revisionshandlinger afhaenger af revisors vurdering, herunder vurdering af risici for
veesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl. Ved
risikovurderingen overvejer revisor intern kontrol, der er relevant for virksomhedens udarbejdelse af et
arsregnskab, der giver et retvisende billede. Formalet hermed er at udforme revisionshandlinger, der er
passende efter omsteendighederne, men ikke at udtrykke en konklusion om effektiviteten af virksomhedens
interne kontrol. En revision omfatter endvidere vurdering af, om ledelsens valg af regnskabspraksis er
passende, om ledelsens regnskabsmaessige skeon er rimelige samt den samlede praesentation af
arsregnskabet.

Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstreekkeligt og egnet som grundlag for vores
konklusion.

Revisionen har ikke givet anledning til forbehold.

Side 5



DEN UAFHANGIGE REVISORS ERKL/AERINGER - FORTSAT

Konklusion
Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets akiiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2014 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1.
januar - 31. december 2014 i overensstemmelse med &arsregnskabsloven.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Vi har i henhold til &rsregnskabsloven gennemlzest ledelsesberetningen. Vi har ikke foretaget yderligere
handlinger i tillzeg til den udferte revision af arsregnskabet.

Det er p& denne baggrund vores opfattelse, at oplysningerne i ledelsesberetningen er i overensstemmelse
med arsregnskabet.

Kabenhavn, den 5. maj 2015

Deloitte
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab L
t\\ iia—
? ‘T
o/ 7y AN —
Anders O. Gjélstrup / Tim Kjeer-Hahsen
statsautorisérét revisof statsautorise%t revisor

ey
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SELSKABSOPLYSNINGER

Selskabet

Revision

Direktion

Bestyrelse

Geminivej 24 A/S
Kalvebod Brygge 1-3

1780 Kgbenhavn V
CVR-nummer: 31 49 06 42

Regnskabsar: 1. januar 2014 - 31. december 2014

Deloitte
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Lene Henriette Hansen
Steen Munk

Sgren Mgller Hansen
Sgren Hoffmann Christiansen
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LEDELSESBERETNING

Hovedaktivitet
Selskabets hovedaktivitet bestar i investering i ejendomme.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold:
Avrets resultat efter skat blev et overskud pa 1.321 t. kr.

Usikkerhed ved indregning og méling

Selskabets veesentligste aktiv er fast ejendom, der indregnes og males il dagsveerdi, som bl.a. afhaenger af
ledelsens sken og vurderinger, udviklingen i ejendomsmarkedet, udviklingen i renteniveauet samt
endringer i den enkelte ejendoms forhold.

Det er ledelsens vurdering, at veerdiansesttelsen er forsvarlig.

Begivenheder efter balancedagen
Der er i perioden frem til offentliggerelsen af arsrapporten ikke indtruffet veesentlige begivenheder.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS
Generelt

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for klasse B
virksomheder, samt aktieselskabets vedtaegter.

Den anvendte regnskabspraksis er ugendret i forhold til sidste ar.
Generelt om indregning og maling
Aktiver indregnes i balancen, nér det som folge af en tidligere begivenhed er sandsynligt, at fremtidige

gkonomiske fordele vil tilflyde selskabet, og aktivets veerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar selskabet som fglge af en tidligere begivenhed har en retlig eller
faktisk forpligtelse, og det er sansynligt, at fremtidige @konomiske fordele vil fragd selskabet, og
forpligtelsens veerdi kan males palideligt.

Ved ferste indregning méles aktiver og forpligtelser til kostpris. Malingen efter farste indregning sker som
beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige risici og tab, der fremkommer, inden arsregnskabet
afleegges, og som be- eller afkreefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

| resultatopgerelsen indregnes indtesgter, i takt med at de indtjenes, mens omkostningerne indregnes med
de belgb, der vedrgrer regnskabsaret.

Resultatopqgrelsen

Lejeindtaegter
Lejeindteegter omfatter opkreevet leje ved udlejning af ejendommen.

Driftsomkostninger

Driftsomkostninger omfatter alle omkostninger vedrerende drift af ejendommen, herunder skatter og
afgifter, forsikringer og vedligeholdelse. Herudover indgdr omkostninger, der afholdes til ledelse og
administration af koncernen.

Veerdireguleringer
Veerdireguleringer omfatter arets regulering af ejendom og prioritetsgaeld til dagsveerdi.

Finansielle poster

Finansielle poster omfatter renteindteegter og -omkostninger, rentedelen af geeldsforpligtelser og
transaktioner i fremmed valuta, amortiseringstillzeg og -fradrag vedrgrende prioritetsgeeld.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS - FORTSAT

Skat
Skat af rets resultat omfatter aktuel skat af arets forventede skattepligtige indkomst og arets regulering af
udskudt skat med fradrag af den del af arets skat, der vedrarer egenkapitalbevasgelser.

Udskudt skat indregnes af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessige og skattemaessige vaerdier
af aktiver og forpligtelser.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteveerdien af fremfarselsberettigede skattemaessige underskud,
indregnes i balancen med den veerdi, aktivet forventes at kunne realiseres til, enten ved modregning i
udskudte skatteforpligtelser eller som nettoskatteaktiver.

Selskabet er sambeskattet med dets datterselskaber og alle moderselskabets gvrige datterselskaber. Den
aktuelle selskabsskat fordeles mellem de sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige
indkomster (fuld fordeling med refusion vedrarende skattemaessige underskud).

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme indregnes ved anskaffelse til kostpris, der omfatter ejendommens kgbspris og
direkte tilknyttede omkostninger. Efterfalgende maéles investeringsejendomme til dagsveerdi med
veerdireguleringer i resultatopgarelsen.

Dagsvzerdien er fastsat enten p& baggrund af aktive markedspriser eller afkastmetoden. Ved anvendelse af
aktive markedspriser reguleres om ngdvendigt for eventuelle forskelle i det pageeldende aktivs art,
beliggenhed eller vedligeholdelsesstand.

Ved anvendelse af afkastmetoden seettes ejendommens driftsafkast i forhold il ejendommenes
forrentningskrav. Metoden benytter et forrentningskrav, der tager hgjde for den enkelte ejendoms art,
beliggenhed og vedligeholdelsesstand. Veerdiansasttelsen foretages af en koncernintern vurderingsmand.

Tilgodehavender

Tilgodehavender méles til amoritseret kostpris, der ssedvanligvis svarer til nominel veerdi. Vzerdien
reduceres med nedskrivninger til imgdegaelse af forventede tab.

Indestéende i Grundejernes investeringsfond bestar af indskud i henhold til boligreguleringslovens § 18b.
Belgbene er bundet til vedligeholdelsesformél og indgar i gvrige tilgodehavender.

Periodeafgraensningsposter

Periodeafgreensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger, der vedrgrer
efterfelgende regnskabsar. Periodeafgraensningsposter indregnet under geeldsforpligtelser omfatter
modtaget forudbetalt husleje til resultatfering i efterfalgende regnskabsar. Periodeafgraensningsposter
males til kostpris.

Prioritetsgzeld

Prioritetsgeeld males pa tidspunktet for lanoptagelse til kostpris, svarende til det modtagne provenu efter
fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. Efterfalgende males prioritetsgeeld til dagsveerdi, og
veerdireguleringer fores over resultatopgarelsen.

Andre galdsforpligtelser

Andre hensatte forpligtelser omfatter de lovpligtige henszsttelser til udvendig og indvendig vedligeholdelse
efter boligreguleringslovens bestemmelser, som henstar efter fradrag af vedligeholdelsesudgifter.
Merforbrug af udvendig og indvendig vedligeholdelse udgiftsfares.
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RESULTATOPG@RELSE 1. januar - 31.

Lejeindteegter
Driftsomkostninger

Bruttofortjeneste
Veerdireguleringer
Resultat for finansielle poster

Finansieringsindteegter
Finansieringsomkostninger

Resultat for skat
Skat af arets resultat

Arets resultat

Resultatdisponering

Overfort til nasste ar

december
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Note

N

2014 2013

kr. t.kr.
2.698.420 2.397
-1.014.252 -15
1.684.168 2.382
25.844 -524
1.710.012 1.858
905.483 932
-1.311.965 -3.490
1.303.530 -700
17.747 741
1.321.277 41
1.321.277 41



BALANCE pr. 31. december

Note
AKTIVER
Anlaegsaktiver
Materielle anlzegsaktiver
Investeringsejendomme 5

Materielle anleegsaktiver
ANLAEGSAKTIVER | ALT
Omsatningsaktiver

Tilgodehavender

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder
Andre tilgodehavender
Periodeafgreensningsposter

Selskabsskat

Tilgodehavender

OMSATNINGSAKTIVER I ALT

AKTIVER I ALT
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2014 2013
Kkr. t.kr.
25.500.000 25.500
25.500.000 25.500
25.500.000 25.500
17.285.194 28.615
0 7
25.778 40
17.206 0
17.328.178 28.662
17.328.178 28.662
42.828.178 54.162
e



BALANCE pr. 31. december 2014

Note

PASSIVER
Egenkapital
Aktiekapital

Overfort resultat i alt
EGENKAPITAL I ALT
Geld

Langfristet gzeld
Geeld til realkreditinstitutter, tilknyttede virksomheder 6

Langfristet gaeld

Kortfristet gald

Geeld til realkreditinstitutter, tilknyttede virksomhede! 6
Geeld tilknyttede virksomheder

Selskabsskat

Anden gaeld 7
Kortfristet geeld

GALDIALT

PASSIVER | ALT

Pantsastning 8
Aktionaerforhold 9
Eventualforpligtelser 10
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2014 2013

kr. t.kr.

600.000 600
4.290.983 2.883
4.890.983 3.483
4.082.039 17.199
4.082.039 17.199
242.462 987
33.300.977 32.176
0 1

311.717 316
33.855.156 33.480
37.937.195 50.679
42.828.178 54.162




EGENKAPITALOPG@RELSE

2014 2013

kr. tkr.

Aktiekapital 600.000 600
Aktiekapital ultimo 600.000 600
Overfgrt resultat tidligere ar 2.882.746 2.690
Overfgrt af arets resultat 1.321.277 41
Tilskud fra moderselskab 86.960 152
Overfort resultat i alt 4.290.983 2.883
Egenkapital i alt 4,890.983 3.483

Aktiekapitalen bestar af aktier af kr. 100 og multipla heraf. Aktiekapitalen er ikke opdelt i klasser.

/AEndring i aktiekapital

Aktiekapital ved stiftelse 500.000
Tilgang 2010, kapitalforhgjelse 100.000
Aktiekapital pr. 31/12-2014 600.000

o™
S 4\.\ . \\
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NOTER TIL ARSRAPPORTEN

1 Vesrdireguleringer
Veerdiregulering af ejendom
Kursregulering af prioritetsgeeld

Veerdireguleringer

2 Finansieringsindtagter
Renter, tilknyttede virksomheder

Finansieringsindtesgter

3 Finansieringsomkostninger
Renter, tilknyttede virksomheder
Andre finansieringsomkostninger
Renter prioritetsgzeld, tilknyttede virksomheder

Finansieringsomkostninger

4 Skat af arets resultat
Beregnet skat
Regulering af skat vedr. tidligere ar

Skat af arets resultat
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2014 2013

Kkr. t.kr.

0 -500

25.844 -24
25.844 -524
905.483 932
905.483 932
1.140.553 3.280
750 0
170.662 209
1.311.965 3.489
17.206 -1
541 741
17.747 740




NOTER TIL ARSRAPPORTEN

2014 2013
kr. t.kr.
5 Investeringsejendomme

Kostpris pr. 1/1 2014 52.347.464 52.347
Kostpris pr. 31/12 2014 52.347.464 52.347
Veerdireguleringer pr. 1/1 2014 -26.847.464 -26.347
Arets veerdireguleringer 0 -500
Veerdiregulering pr. 31/12 2014 -26.847.464 -26.847
Regnskabsmeessig veerdi pr. 31/12 2014 25.500.000 25.500

Ved dagsveerdianseettelsen er anvendt et skannet forrentningskrav pa 8,30 % (2013: 8,30%). 4Endring i
afkastkravet pa + 0,25% vil medfare en eendring af ejendommens dagsvaerdi pa -742 t. kr.

6 Geeld til realkreditinstitutter, tilknyttede virksomheder

Prioritetsgeeld, nominel 4.313.975 18.150
Kursregulering primo 36.370 12
Arets kursregulering -25.844 24
Kursregulering ultimo 10.526 36
Prioritetsgeeld, kursreguleret 4.324.501 18.186
Prioritetsgeeld 4.324.501 18.186

Af prioritetsgaelden forfalder kr. 4.082.039 efter 5 ar.

7 Anden gzld
Deposita 74.970 74
Skyldige omkostninger 236.747 242
Anden geeld 311.717 316
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NOTER TIL ARSRAPPORTEN

8 Pantsaetning
Til sikkerhed for geeld i tilknyttede virksomheder og prioritetsgeeld er deponeret hhv. ejerpantebrev nom.
31.528.624 kr. og realkreditpantebrev nom. 18.888.000 kr. i ejendommen.

Regnskabsmasssig veerdi af pantsatte ejendomme 25.500.000 25.500

9 Aktionzerforhold
Selskabet indgar i koncernregnskabet for Nykredit Realkredit A/S, Kebenhavn, CVR-nr 12 71 92 80

Det gverste koncernregnskab udarbejdes af Foreningen Nykredit, Kgbenhavn, CVR-nr 74 25 20 28

Folgende aktionasrer er noteret i selskabets aktionzerfortegnelse:
Kalvebod Ejendomme | A/S, Kalvebod Brygge 1-3, 1780 Kgbenhavn V ejer 100 % af aktiekapitalen.

10 Eventualforpligtelser
Selskabet indgar i en dansk sambeskatning med Kalvebod Ejendomme | A/S som administrationsselskab.
Selskabet hasfter derfor i henhold til selskabsskattelovens regler herom fra 0g med regnskabsaret 2013 for
indkomstskatten mv. for de sambeskattede selskaber og fra og med 1. juli 2012 ligeledes for eventuelle
forpligtelser til at indeholde kildeskat pa renter, royalties og udbytter for disse selskaber.
De sambeskattede selskabers samlede kendte nettoforpligtelse overfor SKAT fremgar af arsregnskabet
for Kalvebod Ejendomme | A/S.
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