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LEDELSESPATEGNING
Det indstilles pa generalforsamlingen at arsregnskabet for 1. januar - 31. december 2014 ikke skal
revideres. Direktionen anser betingelserne for at undlade revision for opfyldt.

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for 1. januar - 31. december 2013 for
@ster Vedstedvej ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
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 - 31. december 2013.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold,
beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Esbjerg, den 2. juni 2014

Direktion

Jargen Nielsen Thorbjern Lauridsen
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DEN UAFHZANGIGE REVISORS ERKLZARINGER
Til kapitalejerne i @ster Vedstedvej ApS

PATEGNING PA ARSREGNSKABET

Vi har revideret arsregnskabet for @ster Vedstedvej ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2013, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og noter. Arsregnskabet udar-
bejdes efter arsregnskabsloven.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet
Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overens-
stemmelse 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 fejl.

Revisors ansvar

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

En revision omfatter udfarelse af revisionshandlinger for at opna revisionsbevis for belgb og oplysninger
i arsregnskabet. De valgte revisionshandlinger afhaenger af revisors vurdering, herunder vurdering af
risici for vaesentlig 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 omstandighederne, men ikke at udtrykke en konklusion om effektiviteten af virk-
somhedens interne kontrol. En revision omfatter endvidere vurdering af, om ledelsens valg af regn-
skabspraksis er passende, om ledelsens regnskabsmaessige skan er rimelige samt den samlede prasen-
tation af arsregnskabet.

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

Revisionen har ikke givet anledning til forbehold.

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 - 31. december 2013 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Supplerende oplysning vedrerende forhold i regnskabet

Uden at det har pavirket vores konklusion, skal vi henvise til omtale i arsregnskabets note 18 og
ledelsesberetningen afsnit 2. Det fremgar heraf, at der er usikkerhed forbundet med maling af
ejendommenes vaerdi.
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DEN UAFHZNGIGE REVISORS ERKLARINGER

UDTALELSE OM LEDELSESBERETNINGEN
Vi har i henhold til arsregnskabsloven gennemlaest ledelsesberetningen. Vi har ikke foretaget yderligere

handlinger i tillaeg til den udfgrte revision af arsregnskabet. Det er pa denne baggrund vores opfattelse,
at oplysningerne i ledelsesberetningen er i overensstemmelse med arsregnskabet.

@lgod, den 2. juni 2014

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab

Kirsten @stergaard Torben Poulsen
Statsautoriseret revisor Registreret revisor
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LEDELSESBERETNING

Vaesentligste aktiviteter
Selskabets vaesentligste aktiviteter er drift og udlejning af investeringsejendomme. Investerings-
ejendommene omfatter en kontorejendom og en boligejendom.

Usikkerhed ved indregning og maling

Selskabets erhvervs- og beboelsesejendomme indregnes til dagsvaerdi efter reglerne om investerings-
ejendomme. Der foretages saledes lgbende veerdiregulering til dagsvaerdi hvorfor der ikke skal
foretages systematisk afskrivning over ejendommenes brugstid.

Ejendommenes vaerdi er fastlagt pa basis af beregnet kapitalvaerdi. | den udstraskning markedsrenten
andrer sig og investors rentekrav andres eller ejendommenes forhold i @vrigt aendres, kan ejendom-
menes vaerdi tilsvarende andre sig.

Ved markedsvaerdivurdering af ejendommene pr. 31. december 2013 er der anvendt et basis
afkastningsgrad pa gns. 9%. Ved anvendelse af dette afkastkrav er investeringsejendommene opgjort til
18.920 tkr.

Zndring i sken over afkastkrav for investeringsejendommene vil pavirke den indregnede vaerdi af
investeringsejendomme i balancen samt vaerdireguleringer i resultatopggrelsen.

Safremt afkastningskravet aendres +/- 0,25% vil den opgjorte vaerdi andre sig med + 450 tkr. eller
- 474 tkr.

Resultatopggrelsen og egenkapitalen vil saledes blive pavirket med disse andringer.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold
Arets resultat udger 850.868 kr., hvilket er tilfredsstillende.

Selskabets balance udviser en samlet aktivmasse pa 19.407.445 kr. og en egenkapital pa 3.125.877 kr.
Betydningsfulde handelser, indtruffet efter regnskabsarets afslutning

Der er ikke efter regnskabsarets afslutning indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for selska-
bets finansielle stilling.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for @ster Vedstedvej ApS for 2013 er aflagt i overensstemmelse med den danske arsregn-
skabslovs bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B.

Arsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Generelt om indregning og maling

| resultatopgarelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes vaerdiregule-
ringer af finansielle aktiver og forpligtelser. | resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger,
herunder afskrivninger og nedskrivninger.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde
selskabet, og aktivets vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fraga
selskabet, og forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfalgende males aktiver og for-
pligtelser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en kon-
stant effektiv rente over labetiden. Amortiseret kostpris opgares som oprindelig kostpris med fradrag
af eventuelle afdrag samt tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kost-
pris og nominelt belgb.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden arsrap-
porten aflasgges, og som be- eller afkraefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Den regnskabsmaessige vaerdi af immaterielle og materielle anlaegsaktiver gennemgas arligt for at af-
gare, om der er indikation af vaerdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved normal afskrivning. Hvis
dette er tilfeeldet, foretages nedskrivning til den lavere genindvindingsvaerdi.

RESULTATOPG@RELSEN

Generelt

Huslejeindtaegter og omkostninger er periodiseret saledes, at de daskker perioden frem til regnskabs-
arets udlgb. Eksterne omkostninger omfatter ejendomsomkostninger og administration. Opkraevede
bidrag til daekning af varme indgar ikke i huslejeindtaegter.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, administration,
lokaler, tab pa debitorer mv.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renteindtaegter og -omkostninger, realiserede og
urealiserede kursgevinster og -tab vedrgrende gald og transaktioner i fremmed valuta, amortisering af
finansielle aktiver og forpligtelser samt tillaeg og godtgerelse under acontoskatteordningen mv. Finan-
sielle indtaegter og omkostninger indregnes med de belgb, der vedrgrer regnskabsaret.

Skat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatop-
garelsen med den del, der kan henfares til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der
kan henfares til posteringer direkte pa egenkapitalen.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

BALANCEN
Materielle anlaegsaktiver

Investeringsejendomme males til dagsveaerdi svarende til ejendommenes handelsvaerdi. Zndringer i
dagsvaerdien indregnes i resultatopggrelsen.

Dagsveerdien fastlaegges ved anvendelse af en ekstern vurdering foretaget af en sagkyndig
vurderingsmand eller alternativt baseret pa en anerkendt veaerdiansaettelsesmetode, baseret pa en
afkastbaseret model.

Ved anvendelsen af en afkastbaseret model opggres vaerdien pa basis af investeringsejendommens
driftsafkast og et individuelt fastsat forrentningskrav.

Efterfolgende omkostninger tillaegges anskaffelsessummen pa investeringsejendommene, nar det er
sandsynligt, at afholdelsen vil medfere fremtidige okonomiske fordele for virksomheden. Andre
omkostninger til reparation og vedligeholdelse indregnes i resultatopggrelsen ved afholdelsen.

Fortjeneste eller tab ved afhandelse af materielle anlaegsaktiver opgeres som forskellen mellem
salgspris med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige vaerdi pa salgstidspunktet.
Fortjeneste eller tab indregnes i resultatopggrelsen.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket sadvanligvis svarer til nominel vaerdi. Vaerdien
reduceres med nedskrivning til imgdegaelse af forventede tab.

Periodeafgraensningsposter, aktiver
Periodeafgraensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedrerende efter-
falgende regnskabsar.

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 vaerdi af aktiver
og forpligtelser.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfarselsberettiget skattemaessigt underskud,
males til den vaerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af frem-
tidig indtjening, eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatte-
enhed.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil vaere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlast som aktuel skat. £ndring i udskudt skat som
folge af aendringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen bortset fra poster, der fares direkte pa
egenkapitalen.

Gealdsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved laneoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af afholdte
laneomkostninger. | efterfalgende perioder indregnes prioritetsgaeld og andre finansielle forpligtelser
vedrarende investeringsejendomme til dagsvaerdi, der svarer til lanets kontantvaerdi pa arsafslutnings-
tidspunktet. Kursreguleringen af gaeldsforpligtelserne indregnes i resultatopgarelsen.

Geeld i gvrigt males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vaerdi.
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RESULTATOPG@RELSE 1. JANUAR - 31. DECEMBER

BRUTTOFORTJENESTE......ccuciuiiiiinieieeeneeneeneeneanans
Af- 0g Nedskrivninger.......ccviiiiiiiiiiiiiiiii e,
DRIFTSRESULTAT ...cutiitiiiiiiiiieieieieeieeneeneeneeneenans

Andre finansielle indtaegter......ccovvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinen.
Andre finansielle omkostninger........ccvvvviiiiiiiiinnenennnens.

RESULTAT FOR SKAT ..ottt iiiiiieeeeennnnaeees
SKat af Arets resULtat....o.eveeeriiriinierieriineineeneeneeneeneenees

ARETS RESULTAT...cviniiiiiiieeiieeiie et et e e e e eeanee

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING

Overfart resultat......ccoceviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiicreeeeees

Note 2013
kr.

1.824.867

-10.700

1.814.167

240
-787.014

1.027.393

1 -176.525

850.868

850.868

850.868

2012
tkr.

1.767

1.767

-784

984

-247

737

737

737
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BALANCE 31. DECEMBER

AKTIVER Note 2013 2012

kr. tkr.
INnvesteringsejeNdOMME. ... vvireriiriietieieereneeeenneeeenneeaennees 18.920.461 18.907
Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar..........ccccccevviiinnnn... 21.400 0
Materielle anlaagsaktiver..........ccoviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieneeens 18.941.861 18.907
ANLZEGSAKTIVER.....ctitiitiitiiiiiieeeeeeeeeaeeneaneeneenens 18.941.861 18.907
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser...........cccouvenenn... 0 11
Periodeafgraansningsposter......coviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiciieeaeen 28.474 22
Tilgodehavender.......cc.oiiiiiiiiiiiiiiiii i e eaaeas 28.474 33
Likvide beholdninger..........cooiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiceiieeee e, 437.110 299
OMSZETNINGSAKTIVER.......itiiiiiiiiiiiiieiieeieeneeneeneeneeenes 465.584 332

AKTIVER. ...t 19.407.445 19.239
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BALANCE 31. DECEMBER

PASSIVER

Selskabskapital...eeeeeeeereeeerieireieereneeeenneereneerenneeeennees
Overfart overskud. ....coooiiiiiiiiiiiiiii e,

€] 3N o I N
Hensaettelse til udskudt skat......ccoveviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiin
HENSATTE FORPLIGTELSER ....coviiiiiiiiiiiiiiiiiiiineeeens

Geeld til realkreditinstitutter.......ccovvviiiiiiiiiiiiiiiiinin...
Modtagne forudbetalinger lejeindtaegter.......cccvvvvviinnennnn.
Geeld til associerede virksomheder.......c.ccovviiiiiiiiiinnn...
Anden gald...coiniiiiiiiii e e e e e
DT o1 L - PP PP PP
Langfristede geeldsforpligtelser.............cocoeviiiiiiiiinna...

Kortfristet del af langfristet gaeld......cccovviviviiiiiniiinnnn.,
Leverandgarer af varer og tjenesteydelser.........c.c..cceeuueen..
Selskabsskat.....ccoiiiiiiiiiiiiii e
Geeld til selskabsdeltagere og ledelse.........ccovvvvviiniennnn...
Anden gald...coiniiiiiiiii i e e e e e e
Kortfristede geeldsforpligtelser............ccvviiiiiiiiinn..

GALDSFORPLIGTELSER......coiiiiiiiiiiiiiiin

PASSIVER. ... ..o

Eventualposter mv.
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Oplysning om usikkerhed ved indregning og maling

Note

2013
kr.

125.000
3.000.877

3.125.877

574.000

574.000

7.961.504
3.875
818.750
4.771.250
533.367
14.088.746

451.605
31.251
107.525

0
1.028.441
1.618.822

15.707.568

19.407.445

11

2012
tkr.

125
2.150

2.275
505
505

8.413
819

4.804

551

14.587
438

15

107

36
1.276
1.872
16.459

19.239



|IBDO

NOTER
2013 2012
kr. tkr.
Skat af arets resultat
Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst............c.ceuenens 107.525 107
Regulering af udskudt skat........cceeviriiiiiiiiiiiiiiiiiiinenannnns 69.000 140
176.525 247
Egenkapital
Selskabs- Overfort
kapital overskud lalt
Egenkapital 1. januar 2013......ciiiiiiiiiiiiiiiiiieenenn, 125.000 2.150.009 2.275.009
Forslag til arets resultatdisponering...........ccvcveveevenen., 850.868 850.868
Egenkapital 31. december 2013..........cccceviiiininnnene. 125.000 3.000.877 3.125.877
Selskabskapitalen har ikke vaeret aendret i de seneste 5 ar.
Langfristede geeldsforpligtelser
1/1 2013 31/12 2013 Afdrag Restgaeld
geldi alt geldi alt naste ar efter 5 ar
Geeld til realkreditinstitutter-... 8.851.593 8.413.109 451.605 6.013.888
Modtagne forudbetalinger
lejeindtaegter.....ccoovvvinnnnnn 0 3.875 0 0
Geeld til associerede
virksomheder...........cc.ooeeeii 818.750 818.750 0 0
Andengeeld......ccvvvvnvennnnnnn.. 4.804.250 4.771.250 0 0
Deposita . cceeeeeeeneenneennnennnenns 551.186 533.367 0 0
15.025.779 14.540.351 451.605 6.013.888

Eventualposter mv.

Heeftelse i sambeskatningen
Selskabet er sambeskattet med de gvrige selskaber i koncernen og haefter solidarisk for de
skatter, som vedrgrer sambeskatningen.

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter 8.412.109 kr. er der givet ejerpant i grunde og
bygninger, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2013 udger 18.920.461 kr.

Til sikkerhed for engagement med kreditinstitutter er der givet ejerpant, nominelt 500.000 kr.
i grunde og bygninger, hvis regnskabsmaessige veaerdi pr. 31. december 2013 udger 18.920.461
kr.

12

Note
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NOTER

Oplysning om usikkerhed ved indregning og maling

Selskabets erhvervs- og beboelsesejendomme indregnes til dagsvaerdi efter reglerne om
investerings-ejendomme. Der foretages saledes lgbende vaerdiregulering til dagsvaerdi hvorfor
der ikke skal foretages systematisk afskrivning over ejendommenes brugstid.

Ejendommenes vardi er fastlagt pa basis af beregnet kapitalvaerdi. | den udstraekning
markedsrenten andrer sig og investors rentekrav andres eller ejendommenes forhold i gvrigt
andres, kan ejendom-menes veerdi tilsvarende andre sig.

Ved markedsvaerdivurdering af ejendommene pr. 31. december 2013 er der anvendt et basis
afkastningsgrad pa gns. 9%. Ved anvendelse af dette afkastkrav er investeringsejendommene
opgjort til 18.920 tkr.

Zndring i sken over afkastkrav for investeringsejendommene vil pavirke den indregnede vaerdi
af investeringsejendomme i balancen samt vaerdireguleringer i resultatopggrelsen.

Safremt afkastningskravet aendres +/- 0,25% vil den opgjorte vaerdi aendre sig med + 450 tkr.
eller - 474 tkr.

Resultatopggrelsen og egenkapitalen vil saledes blive pavirket med disse andringer.

13

Note



