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Roskildeve 37A, 3.
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L edel sespategning

Bestyrelse og direktion har dags dato aflagt arsrapporten for perioden 1. januar - 31. december 2013 for
4B Ejendomme A/S.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabsl oven.

Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmasssig, sdledes at arsrapporten giver et retvisende
billede af selskabets aktiver og passiver, finansielle stilling samt resultat.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendel se.
Hellerup, den 12/06/2014

Direktion

Benny Smidt Blak

Bestyrelse

Magnus Sylvester Stawicki Blak Peder Johan Blak
Formand

Benny Smidt Blak
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Den uafhaengige revisors erklaeringer

Til kapitalgjernei 4B Ejendomme A/S
Pategning pa ar sregnskabet

Vi har revideret arsregnskabet for 4B Ejendomme A/S for regnskabsaret 1. januar 2013 - 31. december
2013, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgarel se, balance og noter. Arsregnskabet udarbejdes
efter arsregnskabsloven.

L edelsens ansvar for arsregnskabet

L edelsen 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
ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fel.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet pa grundlag af voresrevision. Vi har udfert
revisionen i overensstemmelse med international e standarder om revision og yderligere krav ifglge dansk
revisorlovgivning. Dette kraever, at vi overholder etiske krav samt planlaggger og udfarer revisionen for at
opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet er uden vassentlig fejlinformation.

En revision omfatter udfarelse af revisionshandlinger for at opnarevisionsbevis for belgb og oplysninger i
arsregnskabet. De valgte handlinger afhaanger af revisors vurdering, herunder vurdering af risici for
vassentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl. Ved
risikovurderingen overvejer revisor intern kontrol, der er relevant for virksomhedens udarbejdel se af et
arsregnskab, der giver et retvisende billede. Formalet hermed er at udforme revisionshandlinger, der er
passende efter omstaandighederne, 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 |edel sens regnskabsmaessige skan er rimelige samt den samlede praesentation af arsregnskabet.

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

Revisionen har ikke givet anledning til forbehold.
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Konklusion

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2013 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1.
januar 2013 - 31. december 2013 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Erklaeringer i henhold til anden lovgivning og gvrig regulering

Supplerende oplysninger vedr grende andre forhold

Selskabet har tabt over halvdelen af sin kapital. Vi henviser til &rsregnskabets note om Hovedaktivitet samt
regnskabsmaessige og gkonomiske forhold, hvori forholdet er beskrevet. Det er ledelsens vurdering pa
baggrund af foreliggende planer, at selskabskapitalen vil blive nedsat inden nasste arsregnskabsafslutning.
Vi er enigei ledelsens beskrivelse af forholdet og valg af regnskabspraksis.

Frederiksberg, 12/06/2014

Egon Ramskov Laursen

statsautoriseret revisor

ONE REVISION @ST, STATSAUTORISERET
REVISIONSAKTIESELSKAB
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med érsregnskabsl ovens bestemmel ser for Regnskabsklasse B.

Den anvendte regnskabspraksis er uaandret i forhold til sidste &r.

RESULTATOPGYREL SEN

Nettoomsagtning

Nettoomsagningen ved salg af ejendomme og udlejning indregnesi resultatopgarel sen, safremt levering
og risikoovergang til kegber har fundet sted inden arets udgang. Nettoomsagning indregnes ekskl. moms og
med fradrag af rabatter i forbindelse med salget.

Andre ekster ne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, administration,
lokaler, operationelle leasingydel ser, tab pa debitorer m.v.

Finansielle poster

Finansielle indtaggter og omkostninger indeholder renteindtesgter og -omkostninger, realiserede og
urealiserede kursgevinster og -tab vedregrende gadd, samt tillagy og godtgerel se under
acontoskatteordningen m.v. Finansielle indteggter og -omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med
de belgb, der vedrarer regnskabsaret.

Skat af aretsresultat

Arets skat, som bestdr af &rets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i
resultatopgerel sen med den del, der kan henfarestil drets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del,
der kan henfares til posteringer direkte pa egenkapitalen.

Selskabet er sambeskattet med Magnus Blak Holding ApS. Den aktuelle selskabsskat fordeles
mellem de sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster, og fuld fordeling
med refusion vedrerende skattemaessige underskud. De sambeskattede sel skaber indgar i
acontoskatteordningen.

BALANCEN

M aterielle anlasgsaktiver

Grunde og bygninger

Grunde og bygninger malestil kostpris med fradrag af akkumulerede af skrivninger.
Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af den skennede restveadi efter afsluttet brugstid.
Der afskrivesikke pagrunde.

Kostprisen omfatter anskaffel sesprisen samt omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det
tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.
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Der foretages linesare afskrivninger baseret pa falgende vurdering af aktivernes forventede brugstider:
Bygninger 50 &

Fortjeneste eller tab ved afhaandel se af materielle anlasgsaktiver opgares som forskellen mellem salgspris
med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmasssige veadi pa salgstidspunktet.

Fortjeneste eller tab indregnesi resultatopgarelsen under bruttoresultat.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket saadvanligvis svarer til nominel vaadi.
Vaadien reduceres med nedskrivning til imedegael se af forventede tab.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter bankindestaender og malestil dagsvaadi.

Periodeafgr eensningsposter

Periodeafgraansningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedregrende
efterfal gende regnskabsar.

Egenkapital - udbytte

Udbytte, som forventes udbetalt for &ret, indregnes som en sagskilt post under egenkapitalen.
Fordag til udbytte indregnes som en forpligtel se patidspunktet for vedtagel se pa generalforsamlingen.

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 vaardi af aktiver
og forpligtelser. | detilfadde, hvor opgerelse af skattevaadien kan foretages efter alternative
beskatningsregler, opgeres udskudt skat pa grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis
afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaardien af fremfarsel sherettiget skattemaessigt underskud,
indregnesmed den vaadi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig
indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens
lovgivning vil vaere geddende, nar den udskudte skat forventes udlast som aktuel skat.

Gaddsforpligtelser

Finansielle gad dsforpligtel ser indregnes ved |aneoptagel se til det modtagne provenu med fradrag af afholdte
transaktionsomkostninger. | efterfelgende perioder indregnes de finansielle forpligtelser til

amortiseret kostpris svarende til den kapitaliserede vaadi ved anvendelse af den effektive rente,
sdledes at forskellen mellem provenuet og den nominelle vaardi indregnesi resultatopgerel sen over
|&neperioden.

Andre gaddsforpligtelser, som omfatter gadd til leveranderer, tilknyttede virksomheder samt anden
gadd, malestil amortiseret kostpris, hvilket sssdvanligvis svarer til nominel vaadi.
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Resultatopgerelse 1. jan 2013 - 31. dec 2013

Note 2013
kr.
Bruttor @SUITAL ......c.ooeeiiieeieeeeee e e -46.210
Personal €0mKOSININGEY ......c.oiiiiiiiieeee e 1 -68.764
Af- og nedskrivninger af materielle og immaterielle anlagysaktiver ..... 2 -2.784.113
Resultat af ordinaer primagr drift ......ccocoeeiieiiiie e -2.899.087
Andrefinansielle iINALaagter .........cooceeieiieieie e 527
@vrige finansielle OMKOSININGES .......coceeierierire e -629.243
Ordinaart resultat far SKat .......ccccoeerierreieiereese s -3.527.803
SKat af ArELSTESUILAL ....c.cueeeievereeieeieieteeeeee et 3 -113.901
Y= Y= UL -\ PR -3.641.704
Fordlag til resultatdisponering
OVEITAIt rESUITAL ......eoveeeee e e -3.641.704
= 1 OO PRSSRPRRRPP -3.641.704
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2012
kr.

1.586.930

-476.073
0

1.110.857

119.709
-1.222.191

8.375
11.151
19.526

19.526
19.526
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Balance 31. december 2013

Aktiver
Note 2013 2012
Kr. Kr.
Grunde 0g BYGNINGES ........ooviieece e 11.659.956 19.355.475
Materielle anlaagsaktiver T alt ... 11.659.956 19.355.475
ANIBagSaKEIVEr T Al ..o 11.659.956 19.355.475
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser ........ccocevvvevveveeccieecieee, 3.370.894  4.578.264
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder ..o 0 1312217
Udskudte SKateaKEiVEr .........coceieririeeere e 462.780 576.681
Tilgodehavender i alt ........ccocoeiieiieiececeee e 3.833.674 6.467.162
Likvide beholdninger ... 0 77.583
OmMsa=NIiNGSAKLIVEY 1 alt ..oeceeeece e 3.833.674 6.544.745
AKTIVER T ALT ettt 15.493.630 25.900.220
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Balance 31. december 2013

Passiver

Registreret Kapital MV. ......ccocoieiiiiiiiecece e
OVEITAIt rESUITAL ......eooveeeeciieie e

Egenkapital i @lt ......ccooeiiei e

Gadd til real KreditiNStEULLEr ...
€722 [0 B 1] I o= 101 2=, GTUTUTTT RO

Langfristede gaddsforpligtelser i alt .......ccoceviiininninieeee

Gadd til real KreditinSHTULLEr ..........ccoeeieieerere e
Gaad til DANKEN ... e
Leverandarer af varer og tjenesteydelSer ........ccovvvvenirnieienicsieni

Anden gadd

Kortfristede gaddsforpligtelser i alt
Gaddsforpligtelser i alt

PASSIVER I ALT

Note

2013

kr.
8.500.000
-6.867.589

1.632.411

4.340.350
6.358.788

10.699.138

1.367.000
1.263.991
0

531.090

3.162.081

13.861.219

15.493.630
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2012

kr.
8.500.000
-3.225.885

5.274.115

3.546.177
13.008.376

16.554.553

32.500
2.156.700
12.497
1.869.855

4.071.552

20.626.105

25.900.220
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Noter

1. Per sonaleomkostninger
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2013 2012
kr. Kr.
L gnninger 60.751 474.712
Andre udgifter til socia sikring 8.013 1.361
68.764 476.073

2. Af- og nedskrivninger af materielle og immaterielle anlaegsaktiver
2013 2012
kr. kr.
Afskrivning pa bygninger 148.703 0
Nedskrivninger pa bygninger 2.635.410 0
2.784.113 0

3. Skat af aretsresultat

2013 2012
kr. kr.
Regulering udskudt skat 113.901 -11.151
113.901 -11.151
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4. Egenkapital i alt

Aktiekapital
Overfart resultat

Saldo 1. januar
Kapitalforhgjelse ved
konvertering af gadd

Saldo 31. december

Fordlag til arets
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1/1 2013 resultatfor deling 31/12 2013
kr. Kr. Kkr.
8.500.000 0 8.500.000
-3.225.885 -3.641.704 -6.867.589
5.274.115 -3.641.704 1.632.411
2009 2010 2011 2012 2013
Kr. Kr. kr.

500.000 5.500.000

5.000.000

0

5.500.000 5.500.000 8.500.000

0 3.000.000 0

5.500.000 5.500.000

5.500.000 8.500.000 8.500.000

5. Langfristede gaddsforpligtelser i alt

Banklan
Prioritetsgedd

1/12013 31/12 2013 Afdrag Restgadd
Gadd i alt Gadd i alt forste ar efter 5ar
Kr. kr. Kkr. kr.
13.008.376 7.573.788 1.215.000 0
5.735.377 5.707.350 1.367.000 4.123.000
18.743.753 13.281.138 2.582.000 4.123.000

6. Hovedaktivitet samt regnskabsmaessige og gkonomiske for hold

Hovedaktivitet

Selskabets forma er g endomsinvestering samt udvikling af gjendomme.

Kapitalforhold

Selskabet har tabt mere end halvdelen af selskabskapitalen og er dermed omfattet af

Sel skabslovens kapitaltabsbestemmelser. Da selskabet har afhaandet en del af sine
giendomme, er det ledelsensvurdering at selskabet kan drives videre med en mindre
selskabskapital, end den nuvagende. Ledelsen foreslar derfor pa farstkommende
generaforsamling, at selskabskapitalen nedsadtes med 7.000 t.kr. til degkning af overfarte
underskud fratidligere &r. Arsregnskabet afl asgges derfor under forudsagtning af going concern.
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7. Oplysning om eventualaktiver

Selskabet har foretaget regnskabsmaessige af- og nedskrivninger pa grunde og bygninger for
samlet 2.819 t.kr. Hvis ggendommene realiseres til de bogferte vaadier, vil der opsta et
kildeartsbegramset skattemaessigt underskud i samme sterrelsesorden. Aktivet er ikke
indregnet i balancen, da det er uvist om nedskrivningerne kan genindvindes eller anvendesi
nagmeste fremtid.

8. Oplysning om eventualfor pligtel ser

Selskabet er sambeskattet med modersel skabet Magnus Blak Holding ApS. Som sambeskattet
selskab hadfter sel skabet ubegramset og solidarisk med Magnus Blak Holding ApS for danske
sel skabsskatter og kildeskatter pa udbytte, renter og royaltiesinden for sambeskatningskredsen.

9. Oplysning om pantseetninger og sikker hedsstillelser

Til sikkerhed for gadd til realkreditinstitutter og banker, 13.281 t.kr., er der givet pant pa 14.175
t.kr. i grunde og bygninger, hvis regnskabsmaessige vaadi pr. 31/12 2013 udger 11.660 t.kr.

10. Oplysning om € er skab

Ejerforhold

Felgende kapitalejere er noteret i selskabets gerbog som gende minimum 5% af
stemmerne eller
minimum 5% af aktiekapitalen:

Magnus Blak Holding ApS Benny Blak Holding ApS
Viborggade 69 1 tv Provstestraade 10
2100 Kgbenhavn & 4000 Roskilde
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