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CV Ejendomme Asted ApS

Ledelsespategning

Jeg har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabsaret 01.05.15 - 30.04.16 for CV Ejendom-
me Asted ApS.

Arsrapporten afleegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, pas-
siver, finansielle stilling og resultat.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold
beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Frederikshavn, den 16. september 2016

Direktionen

Troels Vejby
Direktor
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CV Ejendomme Asted ApS

Den uafheengige revisors erkleeringer

Til kapitalejeren i CV Ejendomme Asted ApS

PATEGNING PA ARSREGNSKABET

Vi har revideret arsregnskabet for CV Ejendomme Asted ApS for regnskabséaret 01.05.15 -
30.04.16, der omfatter resultatopgerelse, balance, anvendt regnskabspraksis og noter. Ars-
regnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen 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 for ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden veesentlig
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
planleegger og udferer revisionen for at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet er
uden veesentlig fejlinformation.

En revision omfatter udferelse af revisionshandlinger for at opné revisionsbevis for belgb og
oplysninger i arsregnskabet. De valgte revisionshandlinger afhesenger af revisors vurdering,
herunder vurdering af risici for veesentlig fejlinformation i drsregnskabet, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl. Ved risikovurderingen overvejer revisor intern kontrol, der er
relevant for selskabets udarbejdelse af et arsregnskab, der giver et retvisende billede. For-
malet hermed er at udforme revisionshandlinger, der er passende efter omsteendighederne,
men ikke at udtrykke en konklusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol. En revi-
sion omfatter endvidere vurdering af, om ledelsens valg af regnskabspraksis er passende, om
ledelsens regnskabsmaeessige skon er rimelige samt den samlede praesentation af arsregnska-
bet.

Det er vores opfattelse, at det opndede revisionsbevis er tilstreekkeligt og egnet som grund-
lag for vores konklusion.

Revisionen har ikke givet anledning til forbehold.
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CV Ejendomme Asted ApS

Den uafheengige revisors erkleeringer

Konklusion

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver,
passiver og finansielle stilling pr. 30.04.16 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regn-
skabsaret 01.05.15 - 30.04.16 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Supplerende oplysninger vedrgrende forhold i regnskabet

Uden at modificere vores konklusion skal vi henvise til ledelsesberetningen, hvori ledelsen
redeger for usikkerheden omkring indregning og maling af selskabets investeringsejendom.
Investeringsejendommen er indregnet til dagsveerdi, og veerdien er efterprgvet ved nettoind-
tjeningsmetoden. Vi er enige med ledelsen i den regnskabsmaessige behandling af investe-

ringsejendommen..

UDTALELSE OM LEDELSESBERETNINGEN

Vi har i henhold til &rsregnskabsloven gennemlaest ledelsesberetningen. Vi har ikke foretaget
yderligere handlinger i tilleeg til den udferte revision af arsregnskabet. Det er pa denne bag-
grund vores opfattelse, at oplysningerne i ledelsesberetningen er i overensstemmelse med
arsregnskabet.

Aalborg, den 16. september 2016

Beierholm

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 32 89 54 68

Jens Rytter Andersen
Statsaut. revisor
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CV Ejendomme Asted ApS

Ledelsesberetning

Hovedaktiviteter

Selskabets aktiviteter bestar i at erhverve investeringsejendomme med henblik pa lgbende
afkast og videresalg.

Usikkerhed ved indregning og maling

Selskabet maler investeringsejendomme til dagsveerdi og har fastsat dagsveerdien med
udgangspunkt i en afkastbaseret model. Dagsvaerdien er opgjort pa grundlag af en afkastpro-
cent pd 9,1% og en nettoleje pa t.DKK 1.600. Der er i nedenstdende tabel anfert, hvorledes
udsving i afkastprocenten og nettolejen pavirker fastsaettelsen af dagsveerdien pa selskabets
investeringsejendomme. Selskabet har derudover en grundbeholdning samt 6 lejligheder.
Lejlighederne er efter statusdagen solgt til den bogferte vaerdi.

Folsomhed ved fastseettelse af dagsvaerdi af investeringsejendom:

Afkastprocent
Nettoleje
DKK 7,00 8,00 9,00 10,00 11,00
1.400 20.000 17.500 15.556 14.000 12.727
1.500 21.429 18.750 16.667 15.000 13.636
1.600 22.857 20.000 17.778 16.000 14.545
1.700 24.286 21.250 18.889 17.000 15.455
1.800 25.714 22.500 20.000 18.000 16.364

Udviklingen i selskabets skonomiske aktiviteter og forhold

Resultatopgerelsen for tiden 01.05.15 - 30.04.16 udviser et resultat pd DKK -3.175.194 mod
DKK 295.332 for tiden 01.05.14 - 30.04.15. Balancen viser en egenkapital pa DKK 3.065.481.

Resultatnedgangen kan henferes til nedskrivning péd indkebt ejendomsbeholdning i for-
bindelse med salg af en pantebrevsbeholdning i moderselskabet.

Ledelsen finder ikke arets resultat tilfredsstillende.

Selskabets forventede udvikling

Der forventes et porsitivt resultat i det kommende &r.
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Note

CV Ejendomme Asted ApS

Resultatopgorelse
2015/16 2014/15
DKK DKK
Bruttofortjeneste 634.290 511.842
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme -4.022.830 0
Dagsveerdiregulering af gaeld vedrerende investeringsejen-
domme -74.585 12.085
Resultat af primeer drift -3.463.125 523.927
Andre finansielle indteegter 94.953 434.464
Andre finansielle omkostninger -702.817 -572.759
Resultat for skat -4.070.989 385.632
Skat af arets resultat 895.795 -90.300
Arets resultat -3.175.194 295.332
Forslag til resultatdisponering
Overfart resultat -3.175.194 295.332
Ialt -3.175.194 295.332
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Note

CV Ejendomme Asted ApS

Balance

AKTIVER
30.04.16 30.04.15
DKK DKK
Investeringsejendomme 33.548.125 12.048.125
Materielle anleegsaktiver i alt 33.548.125 12.048.125
Anlaegsaktiver i alt 33.548.125 12.048.125
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 0 11.275
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 0 8.377.830
Udskudt skatteaktiv 150.000 0
Tilgodehavende selskabsskat 106.795 0
Andre tilgodehavender 311.621 0
Tilgodehavender i alt 568.416 8.389.105
Omsatningsaktiver i alt 568.416 8.389.105
Aktiver i alt 34.116.541 20.437.230
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Note

7
8

CV Ejendomme Asted ApS

Balance

PASSIVER
30.04.16 30.04.15
DKK DKK
Selskabskapital 200.000 200.000
Overfart resultat 2.865.481 6.040.675
Egenkapital i alt 3.065.481 6.240.675
Henseettelser til udskudt skat 0 639.000
Hensatte forpligtelser i alt 0 639.000
Geeld til realkreditinstitutter 812.624 1.108.011
Langfristede geeldsforpligtelser i alt 812.524 1.108.011
Kortfristet del af langfristede geeldsforpligtelser 388.733 388.325
Geeld til kreditinstitutter 24.335.821 11.603.385
Leverandarer af varer og tjenesteydelser 33.800 15.321
Geeld til tilknyttede virksomheder 4.870.947 0
Anden geeld 590.385 442 513
Periodeafgrssnsningsposter 18.850 0
Kortfristede geeldsforpligtelser i alt 30.238.536 12.449.544
Geaeldsforpligtelser i alt 31.051.060 13.557.555
Passiver i alt 34.116.541 20.437.230

Eventualforpligtelser
Sikkerhedsstillelser

BeElERHOLM
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CV Ejendomme Asted ApS

Anvendt regnskabspraksis

GENERELT

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven for virksomheder i regn-
skabsklasse B.

Den anvendte regnskabspraksis er usendret i forhold til foregdende ar.

Generelt om indregning og maling

I resultatopgerelsen indregnes indtegter i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes
veerdireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes lige-
ledes alle omkostninger, herunder afskrivninger og nedskrivninger.

I balancen indregnes aktiver, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil til-
flyde selskabet, og aktivets veerdi kan males palideligt. Forpligtelser indregnes i balancen,
ndr det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fragd selskabet, og forpligtelsens
veerdi kan males palideligt. Ved ferste indregning maéles aktiver og forpligtelser til kostpris.
Efterfelgende males aktiver og forpligtelser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regn-
skabspost.

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

VALUTA
Arsrapporten er aflagt i danske kroner.

Transaktioner i fremmed valuta omregnes ved ferste indregning til transaktionsdagens kurs.
Valutakursdifferencer, der opstar mellem transaktionsdagens kurs og kursen pa betalingsda-
gen, indregnes i resultatopgerelsen som en finansiel post. Tilgodehavender, geeldsforpligtel-
ser og andre moneteere poster i fremmed valuta omregnes til balancedagens valutakurs. For-
skellen mellem balancedagens kurs og kursen pa tidspunktet for tilgodehavendets eller
geeldsforpligtelsens opstden eller indregning i seneste arsrapport indregnes i resul-
tatopgerelsen under finansielle indteegter og omkostninger. Anleegsaktiver, varebeholdninger
og andre ikke-moneteere aktiver, der er erhvervet i fremmed valuta, omregnes til historiske
valutakurser.

BeElERHOLM
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CV Ejendomme Asted ApS

Anvendt regnskabspraksis

RESULTATOPGORELSE

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder lejeindteegter samt andre eksterne omkostninger.

Andre eksterne omkostninger

Heri indregnes omkostninger til distribution, salg, reklame, administration, lokaler, tab pa
debitorer og operationelle leasingomkostninger.

Afskrivninger

Investeringsejendomme afskrives ikke.

Nyanskaffelser af andre anleeg, driftsmateriel og inventar med kostpris pa under DKK 12.900
pr. stk. indregnes i resultatopgerelsen i anskaffelsesaret.

Finansielle poster

Under finansielle poster indregnes renteindteegter og renteomkostninger, kursregulering af
fremmed valuta samt realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab pa veerdipapirer.

Amortisering af kurstab og ldneomkostninger vedrgrende finansielle aktiver og forpligtelser
indregnes lebende som finansiel omkostning henholdsvis finansiel indteegt.

Skatter

Arets aktuelle og udskudte skatter indregnes i resultatopgerelsen som arets skatter med den
del, der kan henferes til drets resultat, og direkte pd egenkapitalen med den del, der kan
henferes til posteringer foretaget direkte pa egenkapitalen.

Selskabet er sambeskattet med danske koncernforbundne virksomheder.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de
sambeskattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil
modtager virksomheder med skattemaessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksom-
heder, der har kunnet anvende dette underskud til nedsaettelse af eget skattemeessigt over-
skud.

BeElERHOLM
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CV Ejendomme Asted ApS

Anvendt regnskabspraksis

BALANCE

Materielle anleegsaktiver

Investeringsejendomme omfatter investering i grunde og bygninger med det formal at opna
afkast af den investerede kapital i form af lgbende driftsafkast og kapitalgevinst ved videre-
salg. Investeringsejendomme indregnes péa erhvervelsestidspunktet til kostpris med tilleg af
omkostninger direkte foranlediget af anskaffelsen. Investeringsejendomme males efterfelg-
ende til dagsveerdien ved at regulere regnskabsmeessig veerdi ved op- eller nedregulering
over resultatopgerelsen. Ved beregning af dagsveerdien anvendes en individuelt fastsat dis-
konteringsfaktor ved en kapitalisering af det forventede, fremtidige lgbende driftsafkast af
ejendommen.

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen samt omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen
indtil det tidspunkt, hvor aktivet er klar til brug.

Fortjeneste eller tab ved afheendelse af materielle anleegsaktiver opgeres som forskellen mel-
lem salgspris med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige veerdi pa salgs-
tidspunktet.

Verdiforringelse af aktiver

Den regnskabsmaessige veerdi af anleegsaktiver, der ikke males til dagsveerdi, vurderes arligt
for indikationer pé veerdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer péd veerdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt
aktiv henholdsvis hver gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsveer-
dien, hvis denne er lavere end den regnskabsmaeessige vaerdi.

Som genindvindingsveerdi anvendes den hgjeste veerdi af nettosalgspris og kapitalveerdi.
Kapitalveerdien opgeres som nutidsveerdien af de forventede nettopengestremme fra anven-
delsen af aktivet eller aktivgruppen samt forventede nettopengestremme ved salg af aktivet
eller aktivgruppen efter endt brugstid.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket ssedvanligvis svarer til palydende
veerdi med fradrag af nedskrivning til imedegaelse af tab.

Nedskrivning til imedegaelse af tab opgeres pa grundlag af en individuel vurdering af de en-
kelte tilgodehavender.

BeElERHOLM
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CV Ejendomme Asted ApS

Anvendt regnskabspraksis

Egenkapital

Forslag til udbytte for regnskabséaret indregnes som seerlig post under egenkapitalen.

Aktuelle og udskudte skatter

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som selskabsskat
under tilgodehavender eller geeldsforpligtelser.

Udskudte skatteforpligtelser og udskudte skatteaktiver beregnes af alle midlertidige forskelle
mellem regnskabsmaessige og skattemeessige veerdier af aktiver og forpligtelser. Der
indregnes dog ikke udskudt skat af midlertidige forskelle vedrerende skattemaessigt ikke-af-
skrivningsberettiget goodwill samt andre poster, hvor midlertidige forskelle, bortset fra virk-
somhedsovertagelser, er opstdet pa anskaffelsestidspunktet uden at have effekt pa resultat
eller skattepligtig indkomst. I de tilfeelde, hvor opgerelse af skatteveerdien kan foretages efter
forskellige beskatningsregler, males udskudt skat pa grundlag af den af ledelsen planlagte
anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver indregnes med den veerdi, de efter vurdering forventes at kunne rea-
liseres til ved modregning i udskudte skatteforpligtelser eller ved udligning i skat af fremti-
dig indtjening.

Geeldsforpligtelser

Langfristede gaeldsforpligtelser til finansiering af investeringsejendomme males til kostpris
péa tidspunktet for stiftelse af geeldsforholdet (l&neoptagelsen). Geeldsforpligtelserne méles
efterfelgende til dagsveerdi, der fastseettes ud fra kursvaerdien pa balancedagen. Dagsveerdi-
regulering af geelden indregnes i resultatopgerelsen.

Kortfristede geeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket normalt svarer til gael-
dens palydende veerdi.

Periodeafgreensningsposter

Periodeafgraensningsposter, indregnet under forpligtelser, omfatter modtagne indbetalinger
vedrerende indtaegter i de efterfelgende ar.

BeElERHOLM
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CV Ejendomme Asted ApS

Noter
2015/16 2014/15
DKK DKK
1. Andre finansielle indtzegter
Finansielle indteegter fra tilknyttede virksomheder 94.953 434.464
Ialt 94.953 434.464
2. Andre finansielle omkostninger
@vrige finansielle omkostninger 702.817 572.759
[ alt 702.817 572.759
3. Skatter
Arets aktuelle skat -106.795 0
Arets udskudte skat -789.000 90.300
I alt -895.795 90.300

BeElERHOLM
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CV Ejendomme Asted ApS

Noter

4. Materielle anleegsaktiver

Belgb 1 DKK

Investerings-
ejendomme

Kostpris pr. 30.04.15 11.033.640
Tilgang i aret 25.522.830
Afgang i aret 0
Kostpris pr. 30.04.16 36.556.470
Opskrivninger pr. 30.04.15 1.014.485
Opskrivninger i aret 0
Opskrivninger pr. 30.04.16 1.014.485
Nedskrivninger i aret 4.022.830
Af- og nedskrivninger pr. 30.04.16 4.022.830
Regnskabsmeaessig veerdi pr. 30.04.16 33.548.125

Selskabet anvender normalindtjeningsmetoden til fastseettelse af dagsveerdien for investe-
ringsejendommen i Frederikshavn og ejendommen i Pandrup.

Fastsaettelse af dagsvaerdien for ejendommene er baseret pa en normalleje pa t.DKK 1.600 og
en afkastprocent pa 9,1. Afkastprocenten er fastlagt under hensyntagen til ejendommenes
beliggenhed, alder, vedligeholdelsesstand og udlejningsgrad, herunder vilkar og betingelser i
lejekontakter.

Der er pa balancedagen indgéaet lejekontrakter pa ca. 80% af ejendommenes samlede areal.
For ikke udlejede arealer er der anvendt en forventet lejeindteegt ud fra de eksisterende
lejekontrakter. Driftsomkostninger er skennede med udgangspunkt i de omkostninger, der
forventes at medga til driften af investeringsejendommen i et normalt ar, herunder omkost-
ninger til reparation og vedligeholdelse for at opretholde ejendommene i den nuveerende ved-
ligeholdelsesstand.

Der er i dagsvaerdien foretaget fradrag for tab af lejeindteegter for ikke udlejede arealer.
I den regnskabsmeessige vaerdi indgar ligeledes en grundbeholdning, der er veerdisat ud fra

erfaring og projektmuligheder, samt 6 lejligheder i Skagen, som efter statusdagen er solgt til
den bogferte veerdi.

BeElERHOLM
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CV Ejendomme Asted ApS

Noter
5. Egenkapital
Selskabs- Overfort
Belgb i DKK kapital resultat
Egenkapitalopgerelse 01.05.15 - 30.04.16
Saldo pr. 01.05.15 200.000 6.040.675
Forslag til resultatdisponering 0 -3.175.194
Saldo pr. 30.04.16 200.000 2.865.481
Der har ikke vaeret beveegelser pa selskabskapitalen i de 4 foregdende regnskabsar.
Selskabskapitalen bestar af:
Pélydende
Antal veerdi
Kapitalandele 200 1.000
6. Geeldsforpligtelser
Afdrag Geeld i alt Geeld i alt
Belgb i DKK forste ar 30.04.16 30.04.15
Geeld til realkreditinstitutter 388.733 1.201.257 1.496.336

7. Eventualforpligtelser

Selskabet har stillet selvskyldner kaution for modervirksomhedens og modervirksomhedens
gvrige dattervirksomheders geeld til kreditinstitutter. Kautionen er ulimiteret. Modervirksom-
hedens geeld til omfattede kreditinstitutter udger pa balancedagen t.DKK 24.048 og moder-
virksomhedens gvrige dattervirksomheders geeld til omfattede kreditinstitutter udger t.DKK

19.927.

BeElERHOLM
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CV Ejendomme Asted ApS

Noter

8. Sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter t.DKK 1.201 er der givet pant i grunde og byg-
ninger, hvis regnskabsmeessige veerdi udger t.DKK 12.048.

Til sikkerhed for engagement med Sparekassen Vendsyssel er der deponeret skadeslasbrev
pa nom. t.DKK 8.000 samt ejerpantebreve pa i alt nom. t.DKK 50.250.
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