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Ledelsespdtegning

Ledelsen har dags dato behandlet og godkendt &rsrapporten for regnskabs8ret
1. januar - 31. december 2013 for Ejendomsselskabet Vedbzek Strandvej 425 ApS, Tander.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.

Det er ledelsens opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver,
passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2013 samt af resultatet af selskabets aktiviteter

for regnskabsdret 1. januar - 31. december 2013.

Ledelsesberetningen indeholder efter ledelsens opfattelse en retvisende redeggrelse for

de forhold, beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Tonder, den 28. maj 2014
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Fravalg af revision

Generalforsamlingen har besluttet, at &rsrapporten for det kommende regnskabsar ikke skal

revideres.

Det erklzeres hermed, at betingelserne for at undlade revision er opfyldt.

Tﬁnder,-den\ 28. maj 2014
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Den uafhaengige revisors erklaeringer

Til kapitalejerne i Ejlendomsselskabet Vedbaek Strandvej 425 ApS
Pategning pa drsregnskabet

Vi har revideret drsregnskabet for Ejendomsselskabet Vedbaek Strandvej 425 ApS for regnskabsaret
1. januar - 31. december 2013, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse,

balance og noter. Arsregnskabet udarbejdes efter drsregnskabsloven.

LEDELSENS ANSVAR FOR ARSREGNSKABET
Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et &rsregnskab, 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 rsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uan-

set om denne skyldes besvigelser eller fejl.

REVISORS ANSVAR

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet p8 grundlag af vores revision.

Vi har udfart revisionen i overensstemmelse med internationale standarder om revision og yderligere
krav ifglge dansk revisorlovgivning. Dette kraever, at vi overholder etiske krav samt planlaegger og ud-

fgrer revisionen for at opnd hgj grad af sikkerhed for, om &rsregnskabet er uden vaesentlig

fejlinformation.

En revision omfatter udfgrelse af revisionshandlinger for at opnd revisionsbevis for belgb og oplysnin-
ger i drsregnskabet. De valgte revisionshandlinger afhaenger af revisors vurdering, herunder vurder-
ing af risici for vaesentlig fejlinformation i drsregnskabet uanset om denne skyldes besvigelser eller
fejl. Ved risikovurderingen overvejer revisor intern kontrol, der er relevant for virksomhedens udar-
bejdelse af et drsregnskab, der giver et retvisende billede. Form3let hermed er at udforme revisions-
handlinger, der er passende efter omstaendighederne, men ikke at udtrykke en konklusion om effek-
tiviteten af virksomhedens interne kontrol. En revision omfatter endvidere vurdering af, om
ledelsens valg af regnskabspraksis er passende, om ledelsens regnskabsmaessige skgn er rimelige

samt den samlede praesentation af drsregnskabet.

Det er vores opfattelse, at det opndede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for

vores konklusion.



Revisionen har ikke givet anledning til forbehold.

KONKLUSION
Det er vores opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver

og finansielle stilling pr. 31. december 2013 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for

regnskabséret 1. januar - 31. december 2013 i overensstemmelse med 8rsregnskabsloven.,

Udtalelse om ledelsesberetningen
Vi har i henhold til drsregnskabsloven gennemlzest ledelsesberetningen. Vi har ikke foretaget yder-
ligere handlinger i tillaeg til den udfarte revision af drsregnskabet. Det er pd denne baggrund vores

opfattelse, at oplysningerne i ledelsesberetningen er i overensstemmelse med drsregnskabet.

Tgnder, den 28. maj 2014
Revisionscentret Tonder

Godkendt revisionsaktieselskab

/
Egon Lgkke Borg /
Registreret revisor/



Ledelsesberetning

Hovedaktiviteter
Selskabets hovedaktivitet er udlejning og administration af erhvervsejendom beliggende Vedbaek

Strandvej 425, Vedbeek.

Udviklingen i aktiviteter og gskonomiske forhoid

Arsrapporten for regnskabsdret 2013 udviser et resultat for skat pa kr. 60.106, mod et resultat
far skat sidste &r pd kr. 112.911.

Arets resultat anses for tilfredsstillende.

Begivenheder efter regnskabsarets afslutning

Der er efter regnskabsdrets afslutning og frem til i dag gennemfart salg af selskabets
ejendom beliggende Vedbaek Strandvej 425. Dette forventes, at pavirke selskabets finansielle

stilling i positiv retning.



Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med drsregnskabslovens bestemmelser for

klasse B-virksomheder med tilvalg af enkelte bestemmelser fra regnskabsklasse C.

Regnskabspraksis er usendret i forhold til tidligere ar.

Generelt om indregning og mdling

I resultatopggrelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes vaerdi-
reguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopggrelsen indregnes ligeledes alle
omkostninger, herunder afskrivninger og nedskrivninger.

Aktiver indregnes i balancen, ndr det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil tilflyde
selskabet, og aktivets veerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, ndr det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil
fragd selskabet, og forpligtelsens veerdi kan méles palideligt.

Ved fgrste indregning méles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfalgende mdles aktiver og
forpligtelser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser maies til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en
konstant effektiv rente over Igbetiden. Amortiseret kostpris opggres som oprindelig kostpris med
fradrag af eventuelle afdrag samt tillaeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen
mellem kostpris og nominelt belgb.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden &rs-
rapporten aflaegges, og som be- eller afkreefter forhold, der eksisterer pd balancedagen.

Den regnskabsmaessige veerdi af immaterielle og materielle anleegsaktiver gennemgas &rligt

for at afggre, om der er indikation af veerdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved normal

afskrivning.
Hvis dette er tilfeeldet, foretages nedskrivning til den lavere genindvindingsveerdi.



Resultatopggrelsen

Generelt
Resultatopggrelsen er udarbejdet i sammendraget form (benaevnt bruttofortjeneste/

bruttotab) i overensstemmelse med Arsregnskabslovens § 32.

Bruttofortjeneste
Bruttofortjenesten bestdr af sammentraekning af regnskabsposterne "nettoomsaetning, andre

driftsindteegter, omkostninger til rdvarer og hjeelpematerialer samt andre eksterne omkostninger."

Nettoomseetning
Nettoomsaetningen bestar af indtaegter fra indgdede lejeaftaler der indregnes i resultatopggrelsen

ndr de forfalder til betaling. Lejeindteegter fra erhvervslejemal indregnes ekskl. moms.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration.

Finansielle indtaegter og omkostninger
Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrarer

regnskabsdret. Finansielle poster omfatter renteindtzegter og -omkostninger, realiserede og
urealiserede kursgevinster og -tab vedrgrende veerdipapirer og geeld, amortisering af realkreditl&n

samt tillaeg og godtggrelse under acontoskatteordningen mv.

Skat af drets resultat
Arets skat, som best&r af &rets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultat-

opggrelsen med den del, der kan henfgres til drets resultat, og direkte pd egenkapitalen med den

del, der kan henfgres til posteringer direkte pd egenkapitalen.

Selskabet er sambeskattet med et dansk moderselskab. Den aktuelle selskabsskat fordeles

mellem de sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster.



Balancen
Materielle anleagsaktiver
Grunde og bygninger samt andre anlaeg, driftsmateriel og inventar males til kostpris med fradrag af

akkumulerede afskrivninger.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af forventet restveerdi efter afsluttet brugstid.

Der afskrives ikke pd grunde.

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen samt omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil

det tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.

Der foretages linezere afskrivninger baseret pa fglgende vurdering af aktivernes forventede

brugstider og restveerdier:

Brugstid Restveerdi
Bygninger 40 &r 66%
Andre anleeg, driftsmateriel og inventar 3-8 ar 0-20%
Smaanskaffelser under kr. 12.300 omkostningsfart 0%

Kunstgenstande afskrives ikke.

Fortjeneste eller tab ved afhaendelse af materielle anlaegsaktiver opggres som forskellen mellem
salgspris med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige veerdi pd salgstidspunktet.

Fortjeneste eller tab indregnes i resultatopggrelsen under afskrivninger.

Finansielle anlaegsaktiver
Veerdipapirer indregnet under omsaetningsaktiver males til dagsveerdi (bgrskurs) pd balancedagen.

Tilgodehavender
Tilgodehavender mdles til amortiseret kostpris, der saedvanligvis svarer til nominel veerdi.

Vaerdien reduceres med nedskrivning til imgdegdelse af forventede tab.

Udbytte for regnskabsaret
Udbytte som forventes udbetalt for dret, vises som en saerskilt post under kortfristet gaeld.




Skyldig skat og udskudt skat
Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat

af drets skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere &rs skattepligtige indkomster samt

for betalte acontoskatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede geeldsmetode af midlertidige forskelle mellem
regnskabsmeessig og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser. I de tilfaclde, f.eks. vedrgrende
aktier, hvor opggrelse af skattevaerdien kan foretages efter alternative beskatningsregler, males

udskudt skat pa& grundlag af den planiagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af for-
pligtelsen.

Udskudt skat mdles pd grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgiv-
ning vil veere geeldende, nér den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. £ndring i
udskudt skat som fglge af aendringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen. For indeveeren-

de ar er anvendt en skattesats p&d 24,5%.

Geeldsforpligtelser
Finansielle forpligtelser indregnes ved ldnoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af

afholdte transaktionsomkostninger. I efterfalgende perioder males de finansielle forpligtelser til

amortiseret kostpris svarende til den kapitaliserede vaerdi ved anvendelse af den effektive rente,

sdledes at forskellen mellem provenuet og den nominelle veerdi indregnes i resultatopggrelsen

over laneperioden.

Prioritetsgeeld er sdledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantldn svarer til 18nets restgaeld.
For obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgeeld beregnet som I3nets underliggende
kontantveerdi pa l&neoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskriv-

ning af lanets kursregulering pa optagelsestidspunktet.

Geeld i gvrigt er malt til amortiseret kostpris svarende til nominel vaerdi.



Note

Resultatopggrelse for dret 2013

Bruttofortjeneste

Afskrivninger af materielle og immaterielle anlaegsaktiver
Resultat fgr finansielle poster

Andre finansielle indtaegter fra tilknyttede virksomheder
Andre finansielle indteegter

@vrige finansielle omkostninger

Ordinaert resultat for skat

Skat af drets resultat
Arets resultat

Forslag til resultatdisponering

Foresldet udbytte indregnet under kortfristet geeld
Overfart resultat
Disponeret i alt

Kr. Sidste ar
184.747 257.796
-58.750 -58.750
125.997 199.046

2.593 27.025
612 612
-69.096 -113.772
60.106 112.911
6.302 -32.203
66.408 80.708
0 716.193
66.408 -635.485
66.408 80.708
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Note

Balance pr. 31.

Kr. Sidste ar
AKTIVER
Anlasgsaktiver
Grunde og bygninger 6.896.328 6.941.250
Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar 16.396 16.396
Materielle anlaegsaktiver i alt 6.912.724 6.957.646
Andre veerdipapirer og kapitalandele 20.135 22.250
Finansielle anlzegsaktiver i alt 20.135 22.250
Anlaegsaktiver i alt 6.932.859 6.979.896
Omseetningsaktiver
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 140.856 716.193
Tilgodehavender i alt 140.856 716.193
Likvide beholdninger i alt 0 36.515
Omszetningsaktiver i alt 140.856 752.708
Aktiveri ait 7.073.715 7.732.604

december 2013
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Note

8. Eventualposter, pantseetninger og sikkerhedsstillelser

Balance pr. 31. december 2013

PASSIVER

Egenkapital
Virksomhedskapital

Overfart overskud
Opskrivningshenlaeggelse
Egenkapital i alt

Hensatte forpligtelser
Hensaettelser til udskudt skat

Geeldsforpligtelser (lang- og kortfristet)

Geeld til realkreditinstitutter

Langfristede gaeldsforpligtelser i alt

Kortfristet del af langfristet gaeld
Kreditinstitutter

Leverandgrer af varer og tjenesteydelser
Selskabsskat

Anden geeld

Forslag til udbytte for regnskabs&ret
Kortfristede gaeldsforpligtelser i alt

Geaeldsforpligtelser i alt

Passiveri alt

Kr. Sidste &r
200.000 200.000
193.100 126.692

3.426.636 3.426.636
3.819.736 3.753.328
1.090.580 1.127.524
1.800.000 1.800.000
1.800.000 1.800.000
0 0

58.845 0
26.345 51.499
30.336 46.584
247.873 237.476

0 716.193

363.399 1.051.752
2.163.399 2.851.752
7.073.715 7.732.604
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Noter til drsrapporten

Note 1. Af- og nedskrivning af anleegsaktiver

Bygninger
Avance ved salg af anlaegsaktiver

Note 2. Andre finansielle indtaegter
Renteindtaegter i gvrigt

Note 3. @vrige finansielle omkostninger

Renteomkostninger i gvrigt
Renteomkostninger tilknyttede virksomheder

Note 4. Skat af drets resultat

Beregnet skat af drets resultat
Regulering tidligere ars skatter

Udskudt skat pa omsaetningsaktiver ultimo
Udskudt skat pd anlaegsaktiver ultimo
Udskudt skat i alt

Udskudte skatteforpligtelser primo

FEndring af udskudte skatteforpligtelser

Skat af drets resultat

Kr. Sidste 8r
58.750 58.750
0 0
58.750 58.750
612 612
612 612
69.096 113.241
0 531
69.096 113.772
30.489 46.890
153 0
0 0
1.090.580 1.127.524
1.090.580 1.127.524
-1.127.524 -1.142.211
-36.944 -14.687
-6.302 32.203
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Note 5. Materielle anlaegsaktiver
Grunde og bygninger

Kostpris primo

Tilgang i dret

Afgang i dret

Samlet kostpris ultimo

Opskrivning, primo

Tilbagefgrt opskrivning afheendede aktiver
Opskrivning i dret

Samlede opskrivninger ultimo
Afskrivninger primo

Afskrivning afhaendede aktiver
Afskrivninger i dret

Samlede af- og nedskrivninger ultimo

Regnskabsmaessig vaerdi ultimo

Kontantvaerdien af grunde og bygninger andrager ifalge
arsreguleringen kr. 4.650.000.

Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar
Kostpris primo

Tilgang i dret

Afgang i dret

Samlet kostpris ultimo

Afskrivninger primo

Afskrivning afhaendede aktiver

Afskrivninger i dret

Samlede af- og nedskrivninger ultimo

Regnskabsmaessig vaerdi ultimo

I saldoen indgér kunstgenstande kr. 16.396. Disse afskrives ikke

jeevnfar anvendt regnskabspraksis.

Kr. Sidste ar
2.431.153 2.431.153
13.828 0
0 0
2.444.981 2.431.153
4.568.847 4.568.847
0 0
0 0
4.568.847 4.568.847
-58.750 0
0 0
-58.750 -58.750
-117.500 -58.750
6.896.328 6.941.250
113.279 113.279
0 0
0 0
113.279 113.279
-96.883 -96.883
0 0
0 0
-96.883 -96.883
16.396 16.396
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Note 6. Egenkapital

Egenkapital  Forslag til re-  Egenkapital
_primo dret  sultatfordeling  ultimo &ret

Virksomhedskapital 200.000 0 200.000
Opskrivningshenlaeggelse 3.426.636 0 3.426.636
Overfgrt overskud 126.692 66.408 193.100

3.753.328 66.408 3.819.736

Note 7. Langfristede gaeldsforpligtelser

Geeld primo  Geeld ultimo Afdrag Restgaeld

dret dret naeste ar efter 5 ar
Geeld til realkreditinstitutter 1.800.000 1.800.000 0 1.800.000
1.800.000 1.800.000 0 1.800.000

Note 8. Eventualposter, pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Eventualforpligtelser

Koncernens danske selskaber heefter solidarisk for selskabsskatten af koncernens
sambeskattede indkomst. Det samlede skattebelgb for koncernen fremgér af &rsrapporten for
A. Nissen Holding ApS, der er administrationsselskab i forhold til sambeskatningen.

Pant i aktiver
P4 selskabets bygninger og grund beliggende Vedbaek Strandvej 425., matr.nr. 0006ac,

Vedbeaek By, Vedbaek, er tinglyst falgende heeftelser:

1. Nykredit Realkredit A/S, ejerpantebrev nom. kr.1.700.000.
2. Nykredit Realkredit A/S, ejerpantebrev nom. kr. 845.000.
3. Nordea Bank A/S, ejerpantebrev nom. kr. 190.900.

3. Fionia Bank A/S, ejerpantebrev nom. kr. 2.000.000.

Ejerpantebrev er deponeret til sikkerhed for bankgaeld.

Bygninger og grund er i balancen opfart til kr. 6.896.328 6.941.250

Sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for engagement med Nordea A/S har selskabets direktgr Andreas J. Nissen

stillet selvskyldnerkaution.
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