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Martinsen e Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Ledelsespdtegning

Direktionen har dags dato aflagt 8rsrapporten for 2015 for @ster Vedstedvej ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmaessig, og efter vores opfattelse giver arsregnska-
bet et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2015

samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsdret 1. januar - 31. december 2015.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold, som

beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Esbjerg, den 6. maj/2016

Direktion

Thorbjgrn Lauridsen
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Den uafhaengige revisors erklaeringer

Til kapitalejerne i @ster Vedstedvej ApS

Pategning pa drsregnskabet

Vi har revideret rsregnskabet for @ster Vedstedvej ApS for regnskabsdret 1. januar - 31. december
2015, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance og noter. Arsregnskabet ud-
arbejdes efter drsregnskabsloven.

Ledelsens ansvar for drsregnskabet

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 le-
delsen 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 drsregnskabet pa grundlag af vores revision. Vi har ud-
fgrt revisionen i overensstemmelse med internationale standarder om revision og yderligere krav
ifslge dansk revisorlovgivning. Dette kraever, at vi overholder etiske krav samt planlaegger og udfgrer

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 oplys-
ninger i rsregnskabet. De valgte revisionshandlinger afhaenger af revisors vurdering, herunder vurde-
ring af risici for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne skyldes besvigelser eller
fejl. Ved risikovurderingen overvejer revisor intern kontrol, der er relevant for selskabets udarbejdelse
af et 8rsregnskab, der giver et retvisende billede. Formalet hermed er at udforme revisionshandlinger,
der er passende efter omstaendighederne, men ikke at udtrykke en konklusion om effektiviteten af sel-
skabets interne kontrol. En revision omfatter endvidere vurdering af, om ledelsens valg af regnskabs-
praksis er passende, om ledelsens regnskabsmaessige skan er rimelige samt den samlede praesenta-

tion 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.
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Den uafhaengige revisors erklaeringer

Konklusion

Det er vores opfattelse, at 8rsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2015 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsdret
1. januar - 31. december 2015 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Supplerende oplysninger vedrgrende forhold i regnskabet
Uden at modificere vores konklusion, skal vi henvise til omtale i &rsregnskabets note 1 og
ledelsesberetningens andet afsnit. Det fremgar heraf, at der er usikkerhed forbundet med maling af

ejendommenes veerdi.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Vi har i henhold til drsregnskabsloven gennemlzaest ledelsesberetningen. Vi har ikke foretaget yderlige-
re handlinger i tillaeg til den udfgrte revision af arsregnskabet. Det er pd denne baggrund vores opfat-
telse, at oplysningerne i ledelsesberetningen er i overensstemmelse med drsregnskabet.

Esbjerg, den 6. maj 2016

Martinsen
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 32

Lars /Ebelg-Nielsen
statsautoriseret revisor
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Selskabsoplysninger
Selskabet @ster Vedstedvej ApS
Spangsbjerg Kirkevej 3
6700 Esbjerg
CVR-nr.: 31857384
Stiftet: 22. december 2008
Hjemsted: @ster Vedsted
Regnskabsar: 1. januar - 31. december
7. regnskabsar
Direktion Jgrgen Nielsen
Thorbjgrn Lauridsen
Revision Martinsen
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Edison Park 4
6715 Esbjerg N
Bankforbindelse Nykredit Bank A/S, Kalvebod Brygge 1-3, 1780 Kgbenhavn V
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets formal er kgb og salg af fast ejendom samt dermed beslaegtet virksomhed efter
direktionens skgn.

Usikkerhed ved indregning eller méling

Ved opggrelse af afkastet for de enkelte investeringsejendomme tages udgangspunkt i forventede
lejeindteegter ved fuld udlejning af ejendommene. Forventede drifts-, administrations- og vedligehol-
delsesomkostninger fratraekkes. Den herefter beregnede veerdi korrigeres for indregnet tomgangsleje
for en passende periode samt forventede omkostninger til indretning og stgrre vedligeholdelsesarbej-
der mv., ligesom deposita og forudbetalt leje tillaegges. Afkastsatserne er fastsat pa baggrund af ek-

sterne meegleres bedgmmelser af markedsniveauet.

Ved vurderingen af markedsveerdien i forhold til de bogfgrte veerdier er fglgende afkastprocenter lagt

til grund:

Hgjeste afkastprocent, Industriejendomme 10,00 %
Laveste afkastprocent, Industriejendomme 7,25 %
Hgjeste afkastprocent, Beboelsesejendomme 7,00 %
Laveste afkastprocent, Beboelsesejendomme 5,50 %

Fglsomhedsanalyse:
fEndringer | afkastsatserne har veaesentlig betydning for malingen af investeringsejendomme. En stig-
ning i afkastsatsen fgrer til et fald i markedsveerdien. Markedsudviklingen kan medfgre et sendret krav

til forrentningen af fast ejendom.

En forggelse af afkastkravet med 1 %-point pa industriejendomme vil betyde, at vaerdien reduceres
med 1.711 t.kr.

Investeringsejendommene er efter en samlet vurdering indregnet til kostprisen i arsregnskabet.

Udvikling i aktiviteter og gkonomiske forhold

Arets bruttofortjeneste udggr 2.038 t.kr. mod 1.992 t.kr. sidste 8r. Det ordinzere resultat efter skat
udggr 1.005 t.kr. mod 927 t.kr. sidste ar. Ledelsen anser 3rets resultat for tilfredsstillende.

Begivenheder efter regnskabsarets udlgb
Efter regnskabsérets afslutning er der ikke indtruffet begivenheder, som vil kunne forrykke selskabets

finansielle stilling veesentligt.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for @ster Vedstedvej ApS er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabslovens bestem-
melser for en klasse B-virksomhed.

ﬂ\rsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste &r og aflaegges i danske kroner.

Resultatopggrelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder nettoomsaetning, aendring i lagre af feaerdigvarer og varer under fremstil-
ling, arbejde udfgrt for egen regning og opfgrt under aktiver, andre driftsindtaegter samt eksterne om-

kostninger.

Lejeindtaegter vedrgrende investeringsejendomme
Lejeindtaegter indeholder indtaegter ved udlejning af ejendomme samt opkraevede faellesomkostninger
og indregnes i resultatopggrelsen i den periode, som lejen vedrgrer. Indtaegter vedrgrende varme-

regnskabet indregnes i balancen som mellemveaerender med lejere.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, administration, lo-
kaler, tab pa debitorer og operationelle leasingomkostninger.

Omkostninger vedrgrende investeringsejendomme

Omkostninger vedrgrende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrgrende drift af ejen-
domme, reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger. Om-
kostninger vedrgrende varmeregnskabet indregnes i balancen som mellemvarende med lejere.

Af- og nedskrivninger
Af- og nedskrivninger indeholder 8rets af- og nedskrivninger af immaterielle og materielle anleegsakti-

Ver.

Finansielle poster
Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger samt realiserede og urealiserede kursa-
vancer og -tab vedrgrende finansielle aktiver og forpligtelser. Finansielle indteegter og omkostninger

indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer regnskabsaret.

Skat af arets resultat

Rrets skat, der bestar af arets aktuelle selskabsskat og sendring i udskudt skat, indregnes i resultatop-
ggrelsen med den del, der kan henfares til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der
kan henfgres til posteringer direkte pa egenkapitalen.

Selskabet er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning med tilknyttede virksomheder.

@ster Vedstedvej ApS -« Arsrapport for 2015 6



Martinsen e Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambe-
skattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil modtager virk-
somheder med skattemaessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet an-
vende dette underskud (fuld fordeling).

Balancen

Materielle anlaegsaktiver
Materielle anlaagsaktiver males til kostpris med fradrag af akkumulerede afskrivninger og nedskrivnin-

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

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 pd fglgende vurdering af aktivernes forventede brugsti-
der:

Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar 3-5 ar

Smaaktiver med en forventet levetid under 1 &r indregnes i anskaffelsesaret som omkostninger i re-

sultatopggrelsen.

Fortjeneste eller tab ved afhaendelse af materielle anlaegsaktiver opggres som forskellen mellem
salgspris med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige veerdi p& salgstidspunktet. For-
tjeneste eller tab indregnes i resultatopggrelsen under andre driftsindtaegter eller andre driftsomkost-

ninger.

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme males ved fgrste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kgbspris
og eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme males efterfglgende ejendom for ejendom til en skgnnet dagsvaerdi. Malingen
sker ved anvendelse af en afkastbaseret model. Afkastsatserne (forrentningskravet) fastseettes ejen-

dom for ejendom.

Omkostninger, der tilfgrer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til an-
skaffelsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillaegges kostprisen
som en forbedring. Omkostninger, der ikke tilfgrer en investeringsejendom nye eller forbedrede egen-
skaber, indregnes i resultatopggrelsen under "omkostninger vedrgrende investeringsejendomme”.
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Anvendt regnskabspraksis

Investeringsejendomme har som gvrige materielle anleegsaktiver, bortset fra grunde, en begraenset
levetid. Den veerdiforringelse, der finder sted, efterhdnden som en investeringsejendom foreeldes, af-
spejles i investeringsejendommens Igbende maling til dagsvaerdi. Der foretages derfor ikke systema-
tiske afskrivninger over investeringsejendommens brugstid.

Verdireguleringer indregnes i resultatopggrelsen under posten “vaerdireguleringer af ejendomme”.

Tilgodehavender

Tilgodehavender méles til amortiseret kostpris, hvilket szedvanligvis svarer til nominel veerdi. Der ned-
skrives til nettorealisationsvaerdien med henblik p8 at imgdegd forventede tab.

Periodeafgraensningsposter
Periodeafgraensningsposter, som er indregnet under aktiver, omfatter afholdte omkostninger vedrg-

rende efterfslgende regnskabsar.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestdender i pengeinstitutter og kontantbeholdninger.

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser indregnes i balancen med det belgb, der kan beregnes
pa grundlag af drets forventede skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligti-
ge indkomster samt for betalte acontoskatter. Skattetilgodehavender og -forpligtelser preaesenteres
modregnet i det omfang, der er legal modregningsadgang, og posterne forventes afregnet netto eller

samtidig.

Efter sambeskatningsreglerne haefter @ster Vedstedvej ApS forholdsmeessigt over for skattemyndighe-
derne for selskabsskatter og kildeskatter pa renter, royalties og udbytter opstaet inden for sambe-

skatningskredsen.

Udskudt skat er skatten af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig og skattemaessig veerdi
af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis af-
vikling af forpligtelsen.

Udskudt skat méles pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil veere geeldende, ndr den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. Selskabsskatteprocenten
vil i perioden fra 2014 til 2016 blive trinvist nedsat fra 25 % til 22 %, hvilket vil pavirke stgrrelsen af
udskudte skatteforpligtelser og skatteaktiver. Medmindre en indregning med en anden skatteprocent
end 22 vil medfare en veesentlig afvigelse i den forventede udskudte skatteforpligtelse eller skatteak-
tivet, indregnes udskudte skatteforpligtelser og skatteaktiver med 22 %.

Geaeldsforpligtelser
Geeldsforpligtelser vedrgrende investeringsejendomme males til dagsveerdi. Vaerdireguleringer indreg-
nes i resultatopggrelsen under posten “veaerdireguleringer af ejendomme”.
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Anvendt regnskabspraksis

Andre geeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel veaerdi.

Udbytte, som forventes udbetalt for aret, indregnes som en forpligtelse under posten "Forslag til
udbytte for regnskabséret".
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Resultatopggrelse 1. januar - 31. december

Note 2015 2014
Bruttofortjeneste 2.037.755 1.992.191
Af- og nedskrivninger af materielle anlsegsaktiver -10.700 -10.700
Dagsveerdiregulering af gaeld vedrgrende
investeringsejendomme -30.468 17.373
Driftsresultat 1.996.587 1.998.864
Andre finansielle indteegter 1.066 235
@vrige finansielle omkostninger -729.242 -765.439
Resultat fgr skat 1.268.411 1.233.660
2 Skat af drets resultat -263.075 -306.918
Arets resultat 1.005.336 926.742
Forslag til resultatdisponering:
Udbytte for regnskabsaret 0 400.000
Overfgres til overfgrt resultat 1.005.336 526.742
Disponeret i alt 1.005.336 926.742
@ster Vedstedvej ApS - Arsrapport for 2015 10
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Balance 31. december

Aktiver
Note 2015 2014
Anlzegsaktiver
Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar 0 10.700
4 Investeringsejendomme 19.027.711 19.027.711
Materielle anlesegsaktiver i alt 19.027.711 19.038.411
Anlaegsaktiver i alt 19.027.711 19.038.411
Omsezetningsaktiver
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 23.255 25.830
Periodeafgraensningsposter 21.848 25.095
Tilgodehavender i alt 45,103 50.925
Likvide beholdninger 751.571 685.517
Omszetningsaktiver i alt 796.674 736.442
Aktiver i alt 19.824.385 19.774.853
@ster Vedstedvej ApS - Arsrapport for 2015 11
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Balance 31. december

Passiver
Note 2015 2014
Egenkapital
Virksomhedskapital 125.000 125.000
6 Overfgrt resultat 4.532.956 3.527.619
Egenkapital i alt 4.657.956 3.652.619
Hensatte forpligtelser
Henseettelser til udskudt skat 822.000 745.800
Hensatte forpligtelser i alt 822.000 745.800
Galdsforpligtelser
Geeld til realkreditinstitutter 6.962.673 7.479.479
Deposita 543.088 541.785
Anden geeld 1.655.783 2.187.974
Geeld til selskabsdeltagere og ledelse 3.673.000 3.273.000
Langfristede gzeldsforpligtelser i alt 12.834.544 13.482.238
Kortfristet del af langfristet geeld 1.077.660 985.473
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 19.020 152.928
Selskabsskat 186.875 135.118
Anden geaeld 226.330 220.677
Forslag til udbytte for regnskabsaret 0 400.000
Kortfristede gaeldsforpligtelser i alt 1.509.885 1.894.196
Geaeldsforpligtelser i alt 14.344.429 15.376.434
Passiver i alt 19.824.385 19.774.853
8 Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
9 Eventualposter
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Noter

Usikkerhed ved indregning eller maling

Ved opggrelse af afkastet for de enkelte investeringsejendomme tages udgangspunkt i forven-

tede lejeindteegter ved fuld udlejning af ejendommene. Forventede drifts-, administrations- og

vedligeholdelsesomkostninger fratraekkes. Den herefter beregnede veerdi korrigeres for indreg-

net tomgangsleje for en passende periode samt forventede omkostninger til indretning og stgr-

re vedligeholdelsesarbejder mv., ligesom deposita og forudbetalt leje tilleegges. Afkastsatserne

er fastsat pa baggrund af eksterne maegleres bedgmmelser af markedsniveauet.

Ved vurderingen af markedsvaerdien i forhold til de bogfgrte veerdier er
afkastprocenter lagt til grund:

Hgjeste afkastprocent, Industriejendomme 10,00 %
Lavense afkastprocent, Industriejendomme 7,25 %
Hgjeste afkastprocent, Beboelsesejendomme 7,00 %
Laveste afkastprocen, Beboelsesejendomme 5,50 %

Fglsomhedsanalyse:

fglgende

/Endringer i afkastsatserne har veesentlig betydning for malingen af investeringsejendomme. En

stigning i afkastsatsen fgrer til et fald i markedsvaerdien. Markedsudviklingen kan medfgre et

2ndret krav til forrentningen af fast ejendom.

En forggelse af afkastkravet med 1 %-point pa industriejendomme vil betyde, at vaerdien redu-

ceres med 1.711 t.kr.

Investeringsejendommene er efter en samlet vurdering indregnet til kostprisen i arsregnskabet.

2015 2014

2. Skat af drets resultat
Skat af drets resultat 161.650 135.118
Arets regulering af udskudt skat 76.200 171.800
Regulering af tidligere ars skat 25.225 0
263.075 306.918
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Noter

31/12 2015 31/12 2014
Andre anlzeg, driftsmateriel og inventar
Kostpris 1. januar 2015 32.100 32.100
Kostpris 31. december 2015 32.100 32,100
Afskrivninger 1. januar 2015 -21.400 -10.700
Rrets afskrivninger -10.700 -10.700
Afskrivninger 31. december 2015 -32.100 -21.400
Regnskabsmaessig veerdi 31. december 2015 0 10.700
Investeringsejendomme
Kostpris 1. januar 2015 19.027.711 18.920.461
Tilgang i rets Igb 0 107.250
Kostpris 31. december 2015 19.027.711 19.027.711
Regnskabsmaessig veerdi 31. december 2015 19.027.711 19.027.711
Virksomhedskapital
Virksomhedskapital 1. januar 2015 125.000 125.000
125.000 125.000
Overfgrt resultat
Overfgrt resultat 1. januar 2015 3.527.620 3.000.877
Arets overfgrte overskud eller underskud 1.005.336 526.742
4.532.956 3.527.619
@ster Vedstedvej ApS - Arsrapport for 2015 14
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Noter

7. Gaeldsforpligtelser

Afdrag Restgaeld Galdi alt Galdi alt
forste ar efter 5 &r 31/12 2015 31/12 2014
Geeld til

realkreditinstitutter 545.469 7.508.142 7.943.691
Deposita 0 543.088 541.785

Geeld til selskabsdeltagere
og ledelse 0 0 3.673.000 3.273.000
Anden langfristet geeld 532.191 0 2.187.974 2.709.235
1.077.660 (¢} 13.912.204 14.467.711

8. Pantszetninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, 7.508 t.kr., er der givet pant i ejendommen @ster
Vedstedvej 26A, Ribe, hvis regnskabsmaessige veaerdi pr. 31. december 2015 udggr 18.682 t.kr.

Selskabet har deponeret ejerpantebreve pa i alt 500 t.kr. til sikkerhed for bankgzeld. Ejerpante-
brevene giver pant i ovenstdende grunde og bygninger.

Selskabet har deponeret ejerpantebreve pd i alt 2.350 t.kr. til sikkerhed for bankgeeld i
ejendommen @ster Vedstedvej 26A, Ribe.

9. Eventualposter
Sambeskatning
Selskabet indgdr i den nationale sambeskatning med Troya Holding ApS, CVR-nr. 31857376
som administrationsselskab og heefter fra og med regnskabsdret 2012 forholdsmeessigt for

skattekrav i sambeskatningen.

Selskabet haefter fra og med 1. juli 2012 forholdsmaessigt for eventuelle forpligtelser til at inde-
holde kildeskat p& renter, royalties og udbytter for de sambeskattede selskaber.

Haeftelserne udggr maksimalt et belgb svarende til den andel af kapitalen i selskabet, der ejes

direkte eller indirekte af det ultimative moderselskab.

Heeftelse vedrgrende forpligtelse i forbindelse med selskabsskatter udggr estimeret maksimalt:
187 t.kr. Heeftelse vedrgrende forpligtelse i forbindelse med kildeskatter udggr estimeret maksi-
malt: 0 t.kr.
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Martinsen e Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Noter

9. Eventualposter (fortsat)
Sambeskatning (fortsat)

Eventuelle senere korrektioner af selskabsskatter eller kildeskatter m.v. vil kunne medfgre, at
selskabets haeftelse udggr et andet belgb.
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