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Direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for perioden 1. januar - 31. december 2012 
for Øster Vedstedvej ApS. 
 
Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven. 
 
Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af koncernens og selskabets aktiver, pas-
siver og finansielle stilling pr. 31. december 2012 samt af resultatet af koncernens og selskabets aktiviteter 
for perioden 1. januar - 31. december 2012. 
 
Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, beretningen 
omhandler. 
 
Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse. 
 
Esbjerg, den 30. april 2013 
 
 
 
Direktion 
 
 
 
 
Jørgen Nielsen 
 
 
 
 

Thorbjørn Lauridsen 
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Til kapitalejerne af Øster Vedstedvej ApS 
  
Påtegning på årsregnskabet 
Vi har revideret årsregnskabet for Øster Vedstedvej ApS for perioden 1. januar - 31. december 2012, der 
omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse og noter. Årsregnska-
bet udarbejdes efter årsregnskabsloven. 
 
Ledelsens ansvar for årsregnskabet 
Selskabets ledelse har ansvaret for udarbejdelsen af et årsregnskab, der giver et retvisende billede i overens-
stemmelse med årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen 
anser nødvendig for at udarbejde et årsregnskab uden væsentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes 
besvigelser eller fejl. 
 
Revisors ansvar 
Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om årsregnskabet på grundlag af vores revision. Vi har udført re-
visionen i overensstemmelse med internationale standarder om revision og yderligere krav ifølge dansk re-
visorlovgivning. Dette kræver, at vi overholder etiske krav samt planlægger og udfører revisionen for at op-
nå høj grad af sikkerhed for, om årsregnskabet er uden væsentlig fejlinformation. 
 
En revision omfatter udførelse af revisionshandlinger for at opnå revisionsbevis for beløb og oplysninger i 
årsregnskabet. De valgte revisionshandlinger afhænger af revisors vurdering, herunder vurdering af risici for 
væsentlig fejlinformation i årsregnskabet, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl. Ved risikovurde-
ringen overvejer revisor intern kontrol, der er relevant for selskabets udarbejdelse af et årsregnskab, der gi-
ver et retvisende billede. Formålet hermed er at udforme revisionshandlinger, der er passende efter omstæn-
dighederne, men ikke at udtrykke en konklusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol. En revision 
omfatter endvidere vurdering af, om ledelsens valg af regnskabspraksis er passende, om ledelsens regn-
skabsmæssige skøn er rimelige samt den samlede præsentation af årsregnskabet. 
 
Det er vores opfattelse, at det opnåede revisionsbevis er tilstrækkeligt og egnet som grundlag for vor kon-
klusion. 
 
Revisionen har ikke givet anledning til forbehold. 
 
Konklusion 
Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finan-
sielle stilling pr. 31. december 2012 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for perioden 1. januar - 31. 
december 2012 i overensstemmelse med årsregnskabsloven. 
 
Udtalelse om ledelsesberetningen  
Vi har i henhold til årsregnskabsloven gennemlæst ledelsesberetningen. Vi har ikke foretaget yderligere 
handlinger i tillæg til den udførte revision af årsregnskabet. Det er på denne baggrund vores opfattelse, at 
oplysningerne i ledelsesberetningen er i overensstemmelse med årsregnskabet. 
 
Ølgod, den 30. april 2013 
PARTNER REVISION VEST as  /  REGISTREREDE REVISORER 
 
 
Torben Poulsen 
registreret revisor 
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Selskabets hovedaktivitet 
Selskabets hovedaktivitet er udlejning af fast ejendom samt dermed beslægtet virksomhed, herunder køb og 
salg efter direktionens skøn. 
 
Udviklingen i selskabets aktiviteter og økonomiske forhold 
Årets resultat udgør kr. 737.024, hvilket er tilfredsstillende. 
 
Selskabets balance udviser en samlet aktivmasse på kr. 19.239.092 og en egenkapital på kr. 2.275.009. 
 
Betydningsfulde hændelser indtruffet efter statusdag 
Der er efter regnskabsårets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som væsentligt vil kunne påvirke sel-
skabets finansielle stilling. 
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GENERELT 
 
Årsrapporten er aflagt med udgangspunkt i årsregnskabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabs-
klasse B. 
 
Årsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste år. 
 
Generelt om indregning og måling 
Indtægter indregnes i resultatopgørelsen i takt med at de indtjenes. Herudover indregnes værdireguleringer 
af finansielle aktiver og forpligtelser, der måles til dagsværdi eller amortiseret kostpris. Endvidere indregnes 
i resultatopgørelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opnå årets indtjening, herunder afskrivninger, 
nedskrivninger og hensatte forpligtelser. 
 
Aktiver indregnes i balancen, når det er sandsynligt at fremtidige økonomiske fordele vil tilflyde virksom-
heden, og aktivets værdi kan måles pålideligt. 
 
Forpligtelser indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil fragå virk-
somheden, og forpligtelsens værdi kan måles pålideligt. 
 
Ved første indregning måles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfølgende måles aktiver og forpligtelser 
som beskrevet for hver enkelt. 
 
Visse finansielle aktiver og forpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant 
effektiv rente over løbetiden. Amortiseret kostpris opgøres som oprindelig kostpris med fradrag af afdrag og 
tillæg/fradrag af den akkumulerede afskrivning af forskellen mellem kostprisen og det nominelle beløb. 
Herved fordeles kurstab og -gevinst over løbetiden. 
 
Ved indregning og måling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden årsregnskabet 
aflægges, og som be- eller afkræfter forhold, der eksisterer på balancedagen. 
 
 
RESULTATOPGØRELSEN 
 
Generelt 
Bruttofortjeneste  
Med henvisning til årsregnskabslovens § 32 er visse indtægter og omkostninger sammendraget i regnskabs-
posten bruttofortjeneste. 
 
Finansielle indtægter og omkostninger 
Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regnskabs-
året. Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger, realiserede og urealiserede kursgevinster 
og -tab vedrørende gæld og transaktioner i fremmed valuta, amortisering af realkreditlån samt tillæg og 
godtgørelser under acontoskatteordningen mv. 
 
Skat af årets resultat 
Årets skat, som består af årets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatopgørelsen 
med den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte på egenkapitalen med den del, der kan henføres til 
posteringer direkte på egenkapitalen.  
 



 
Anvendt regnskabspraksis 
 
  
 

 Side 8 

Sambeskatning 
Selskabet er sambeskattet med moderselskabet og alle moderselskabets øvrige danske datterselskaber.  
 
Moderselskabet og de danske koncernvirksomheder er sambeskattede. Den danske selskabsskat fordeles 
mellem de sambeskattede danske selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster. Moderselskabet 
fungerer som administrationsselskab for sambeskatningskredsen, således at moderselskabet forestår afreg-
ning af skatter mv. til de danske skattemyndigheder. 
 
 
BALANCEN 
 
Materielle anlægsaktiver 
Investeringsejendomme er ejendomme, der besiddes for at opnå lejeindtægter og kapitalgevinster ved et 
eventuelt efterfølgende salg. 
 
Investeringsejendomme måles ved første indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes købspris og 
eventuelle direkte tilknyttede omkostninger. 
 
Investeringsejendomme måles efterfølgende til dagsværdi. Ejendommenes dagsværdi revurderes årligt på 
baggrund af den afkastbaserede værdiansættelsesmodel. 
 
Dagsværdien beregnes ud fra nettoforrentningen for erhvervsejendomme inden for det geografiske område, 
hvor ejendommene er beliggende. Nettoforrentningen beregnes under hensyntagen til de eksisterende leje-
kontrakter, ejendommenes vedligeholdelsestilstand samt budgetterne for det kommende år. 
 
Nettoforrentningen beregnes som de samlede huslejeindtægter med fradrag af direkte omkostninger i form 
af ejendomsskatter, forsikringer og vedligeholdelse samt administration, som pålignes investeringsejen-
dommene divideret med investeringsejendommenes regnskabsmæssige værdi med fradrag af deposita. 
 
Ændringer i dagsværdien indregnes i resultatopgørelsen under posten "Værdiregulering af investeringsejen-
domme". 
 
Som følge af målingen til dagsværdi foretages der ikke afskrivning på investeringsejendommene. 
 
Tilgodehavender 
Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi. Værdien re-
duceres med nedskrivning til imødegåelse af forventede tab. 
 
Nedskrivninger til tab opgøres på grundlag af en individuel vurdering af de enkelte tilgodehavender. 
 
Periodeafgrænsningsposter 
Periodeafgrænsningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedrørende efterfølgen-
de regnskabsår. 
 
Udbytte 
Forslag til udbytte for regnskabsåret indregnes som en særskilt post under egenkapitalen. Forslag til udbytte 
indregnes som en forpligtelse på tidspunktet for vedtagelse på generalforsamlingen. 
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Hensatte forpligtelser 
Hensatte forpligtelser indregnes, når selskabet som følge af en begivenhed indtruffet senest på balancedagen 
har en retslig eller faktisk forpligtelse, og det er sandsynligt, at der må afgives økonomiske fordele for at 
indfri forpligtelsen. 
 
Selskabsskat og udskudt skat 
Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af årets 
skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere års skattepligtige indkomster samt for betalte aconto-
skatter. 
 
Udskudt skat måles efter den balanceorienterede gældsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabs-
mæssig og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser. I de tilfælde, f.eks. vedrørende aktier, hvor opgø-
relse af skatteværdien kan foretages efter alternative beskatningsregler, måles udskudt skat på grundlag af 
den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. 
 
Udskudte skatteaktiver, herunder skatteværdien af fremførselsberettiget skattemæssigt underskud, måles til 
den værdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtjening el-
ler ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventuelle ud-
skudte nettoskatteaktiver måles til nettorealisationsværdi. 
 
Udskudt skat måles på grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil 
være gældende, når den udskudte skat forventes udløst som aktuel skat. Ændring i udskudt skat som følge af 
ændringer i skattesatser indregnes i resultatopgørelsen. For indeværende år er anvendt en skattesats på 25%. 
 
Gældsforpligtelser 
Finansielle gældsforpligtelser indregnes ved lånoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af afholdte 
transaktionsomkostninger. I efterfølgende perioder måles de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris 
svarende til den kapitaliserede værdi ved anvendelse af den effektive rente, således at forskellen mellem 
provenuet og den nominelle værdi indregnes i resultatopgørelsen over låneperioden. 
 
Prioritetsgæld er således målt til amortiseret kostpris, der for kontantlån svarer til lånets restgæld. For obli-
gationslån svarer amortiseret kostpris til en restgæld beregnet som lånets underliggende kontantværdi på 
lånoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning af lånets kursregulering 
på optagelsestidspunktet. 
 
Andre gældsforpligtelser, som omfatter gæld til leverandører, tilknyttede og associerede virksomheder samt 
anden gæld, måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi. 
 
   
 



 
Resultatopgørelse 
 
 2012 2011 
  i t.kr. 
 

 Side 10 

 BRUTTOFORTJENESTE ..............................................................  1.768.495 1.272 
   
   Finansielle indtægter ..........................................................................  759 27 
   Finansielle omkostninger ...................................................................  -785.405 -704 
     

 RESULTAT FØR SKAT .................................................................  983.849 595 
   
 1 Skat af årets resultat ...........................................................................  -246.825 -167 
     

 ÅRETS RESULTAT ........................................................................  737.024 428      

   
   FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING  
   Overført resultat .................................................................................  737.024 428 
     

 DISPONERET I ALT ......................................................................  737.024 428      
 



 
Balance pr. 31. december 2012 
Aktiver 
 2012 2011 
  i t.kr. 
 

 Side 11 

   Investeringsejendomme ......................................................................  18.906.808 16.483 
     

   Materielle anlægsaktiver .................................................................  18.906.808 16.483 
     

 ANLÆGSAKTIVER .......................................................................  18.906.808 16.483      

   
   Tilgodehavender for salg og tjenesteydelser ......................................  10.766 0 
   Periodeafgrænsningsposter .................................................................  22.277 37 
     

 Tilgodehavender ...............................................................................  33.043 37      

   Likvide beholdninger .......................................................................  299.241 37 
     

 OMSÆTNINGSAKTIVER .............................................................  332.284 74      

   
 AKTIVER .........................................................................................  19.239.092 16.557      

   
 



 
Balance pr. 31. december 2012 
Passiver 
 2012 2011 
  i t.kr. 
 

 Side 12 

   Virksomhedskapital ............................................................................  125.000 125 
   Overført resultat .................................................................................  2.150.009 1.413 
     

 2 EGENKAPITAL ..............................................................................  2.275.009 1.538 
     

   
   Hensættelse til udskudt skat ...............................................................  505.000 365 
     

 HENSATTE FORPLIGTELSER ...................................................  505.000 365      

   
   Prioritetsgæld .....................................................................................  8.413.231 8.821 
   Anden gæld ........................................................................................  4.804.250 2.454 
   Deposita ..............................................................................................  551.186 525 
   Gæld til associerede virksomheder .....................................................  818.750 819 
     

 3 Langfristede gældsforpligtelser.......................................................  14.587.417 12.619 
     

   Kortfristet andel af langfristede gældsforpligtelser ............................  438.362 424 
   Leverandører af varer og tjenesteydelser ...........................................  25.092 47 
   Selskabsskat .......................................................................................  106.825 36 
   Anden gæld ........................................................................................  1.265.613 1.528 
   Gæld til selskabsdeltagere og ledelse .................................................  35.774 0 
     

 Kortfristede gældsforpligtelser .......................................................  1.871.666 2.035      

   GÆLDSFORPLIGTELSER ...........................................................  16.459.083 14.654 
     

   
 PASSIVER ........................................................................................  19.239.092 16.557      

   
 4 Eventualposter  
 5 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser  
   
 



 
Noter 
 
 2012 2011 
  i t.kr. 
 

 Side 13 

 1 Skat af årets resultat  
 Beregnet skat af årets resultat .............................................................  106.825 24 
 Regulering af udskudt skat .................................................................  140.000 143 
     

 246.825 167      

   
  Forslag til  
  resultat-  
 Primo disponering Ultimo 
 2 Egenkapital  
 Virksomhedskapital ............................................  125.000 0 125.000 
 Overført resultat .................................................  1.412.985 737.024 2.150.009 
       

 1.537.985 737.024 2.275.009        

   
   
   
   
 Gæld i alt Gæld i alt Kortfristet Restgæld efter 
 primo ultimo andel 5 år 
 3 Langfristede gældsforpligtelser  
 Prioritetsgæld ........................  9.244.515 8.851.593 438.362 6.522.850 
 Anden gæld ...........................  2.454.250 4.804.250 0 0 
 Deposita .................................  525.250 551.186 0 551.186 
 Gæld til associerede 
 virksomheder .........................  818.750 818.750 0 0 
         

 13.042.765 15.025.779 438.362 7.074.036          

   
   
 4 Eventualposter  

Koncernens selskaber hæfter fra og med 1. juli 2012 ubegrænset og solidarisk for kildeskatter på ud-
bytter, renter og royalties indenfor sambeskatningskredsen. 

   
 5 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser  

Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter, kr. 8.851.593, er der givet pant i grunde og bygninger, 
hvis regnskabsmæssige værdi pr. 31. december 2012 udgør kr. 18.643.192. 
 
Til sikkerhed for engagement med kreditinstitutter, er der givet ejerpant, nominelt kr. 500.000, i grun-
de og bygninger, hvis regnskabsmæssige værdi pr. 31. december 2012 udgør kr. 18.643.192. 
 

   
 
 


