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Ejendomsselskabet Fabriksparken 25 A/S

Ledelsespitegning

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar -
31. december 2015 for Ejendomsselskabet Fabriksparken 25 A/S.

Arsrapporten aflagges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2015 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséret 1. januar -
31. december 2015.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Horsens, den 4. februar 2016

Direktion

Hans Erik Frost

Bestyrelse

Jesper Broting Hans Erik Frost Erland Serensen



Ejendomsselskabet Fabriksparken 25 A/S

Den uafhaengige revisors erkleringer

Til kapitalejerne i Ejendomsselskabet Fabriksparken 25 A/S
Pategning pa arsregnskabet
Vi har revideret arsregnskabet for Ejendomsselskabet Fabriksparken 25 A/S for regnskabséret 1. januar -

31. december 2015 der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerel-
se og noter. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstem-
melse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser
nedvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes be-
svigelser eller fejl.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om &rsregnskabet pa grundlag af vores revision. Vi har udfert
revisionen i overensstemmelse med internationale standarder om revision og yderligere krav ifelge dansk
revisorlovgivning. Dette kreever, at vi overholder etiske krav samt planleegger og udferer revisionen for at
opna hej grad af sikkerhed for, om arsregnskabet er uden vesentlig fejlinformation.

En revision omfatter udferelse af revisionshandlinger for at opna revisionsbevis for beleb og oplysninger i
arsregnskabet. De valgte revisionshandlinger afhanger af revisors vurdering, herunder vurdering af risici
for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl. Ved risikovur-
deringen 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
omstendighederne, men ikke at udtrykke en konklusion om effektiviteten af virksomhedens interne kon-
trol. En revision omfatter endvidere vurdering af, om ledelsens valg af regnskabspraksis er passende, om
ledelsens regnskabsmaessige skon er rimelige samt den samlede praesentation af arsregnskabet.

Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstreekkeligt 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 finansi-
elle stilling pr. 31. december 2015 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar -
31. december 2015 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.



Ejendomsselskabet Fabriksparken 25 A/S

Den uafhaengige revisors erkleringer

Udtalelse om ledelsesberetningen

Vi har i henhold til arsregnskabsloven gennemlast ledelsesberetningen. Vi har ikke foretaget yderligere
handlinger i tilleeg til den udferte revision af arsregnskabet. Det er pa denne baggrund vor opfattelse, at op-
lysningerne i ledelsesberetningen er i overensstemmelse med arsregnskabet

Horsens, den 4. februar 2016

Roesgaard & Partners

Statsautoriseret Revisionsaktieselskab
CVR-nr. 25 80 20 63

Jens Roesgaard
statsautoriseret revisor



Ejendomsselskabet Fabriksparken 25 A/S

Ledelsesberetning

Hovedaktivitet

Selskabets formal er at foretage investering i fast ejendom og anden dermed beslaegtet virksomhed efter
bestyrelsens skon.

Udvikling i dret
Selskabets resultatopgerelse for 2015 udviser et overskud pa kr. 2.491.064, og selskabets balance pr. 31.
december 2015 udviser en egenkapital pa kr. 12.570.609.

Ledelsen anser arets resultat for tilfredsstillende.

Begivenheder efter regnskabsarets afslutning

Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vasentligt vil kunne pavirke selska-
bets finansielle stilling.



Ejendomsselskabet Fabriksparken 25 A/S

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Ejendomsselskabet Fabriksparken 25 A/S for 2015 er aflagt i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B.

Den anvendte regnskabspraksis er uzendret i forhold til sidste ar.

Selskabets regnskabsperiode er blevet omlagt fra regnskabsafslutning pr. 30. juni til 31. december pr. 31.
december 2014. Hvorved regnskabséret bestar af en periode pd 12 méneder, mens sammenligningstallene
er en periode pa 6 maneder.

Generelt om indregning og méaling

I resultatopgerelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes, herudover indregnes vaerdireguleringer
af finansielle aktiver og forpligtelser. I 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 méles pélideligt.

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

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfolgende méles aktiver og forpligtel-
ser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser méles til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant
effektiv rente over lgbetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med fradrag af eventu-
elle afdrag samt tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og nominelt
belob.

Ved indregning og méling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden arsrapporten
aflegges, og som be- eller afkrefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopgerelsen
Bruttoresultat

Omsatningen er sammendraget med omkostninger og indtegter 1 overensstemmelse med
arsregnskabslovens § 32.

Bruttoresultat er et sammendrag af huslejeindtaegter og andre driftsindteegter med fradrag af direkte
driftsudgifter og andre eksterne omkostninger.

Huslejeindtaegter

Periodiserede huslejeindteegter indregnes i resultatopgerelsen, hvis indtegten kan opgeres palideligt og
forventes modtaget. Huslejeindtegter indregnes eksklusive moms.



Ejendomsselskabet Fabriksparken 25 A/S

Anvendt regnskabspraksis

Omkostninger til ravarer og hjelpematerialer

Omkostninger til ravarer og hjelpematerialer indeholder det forbrug af ravarer og hjelpematerialer, der er
anvendt for at opné arets nettoomsatning.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration, lokaler mv.

Finansielle indtzegter og omkostninger

Finansielle indtagter og omkostninger indeholder renter, kursgevinster og -tab vedrerende verdipapirer,
gaeld og transaktioner i1 fremmed valuta, amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser samt tilleg og
godtgarelser under acontoskatteordningen mv.

Skat af drets resultat

Arets skat, der bestir af arets aktuelle selskabsskat og @ndring i udskudt skat - herunder som folge af
@&ndring i skattesats - indregnes i resultatopgerelsen med den del, der kan henfores drets resultat, og direkte
i egenkapitalen med den del, der kan henferes til posteringer direkte i egenkapitalen.

Balancen
Materielle anlaegsaktiver

Investeringsejendomme maéles ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. kebsomkost-
ninger.

Efter forste indregning males investeringsejendomme til dagsvaerdi. Veardireguleringer af
investeringsejendomme indregnes i resultatopgerelsen.

Det er ledelsens vurdering, at der ikke har vaeret vanskeligheder med klassifikationen af ejendommene som
investeringsejendomme.

Dagsveaerdien er udtryk for den pris ejendommene kan handles til mellem velinformerede og villige parter
pa arms leengde vilkar pé balancedagen. Fastleggelse af dagsvaerdi medferer vaesentlige regnskabsmeessige
skon.

Det er ledelsens vurdering, at det for indeveerende ér ikke har vaeret muligt at finde dagsverdien ved hjzlp
af markedsinformationer, hvorfor veerdiansattelsen er sket pa baggrund af diskonteringsmodeller.

Dagsvardien for investeringsejendomme er pr. 31. december 2015 fastsat ved anvendelse af en afkastbase-
ret verdiansattelsesmodel. Beregningerne tager udgangspunkt i budget for det kommende ér, korrigeret for
udsving, der karakteriseres ved at vaere enkeltstdende begivenheder. Denne normalindtjening kapitaliseres
med en individuelt fastsat afkastprocent. Den herved beregnede vardi korrigeres for eventuelle driftsfrem-
mede aktiver, sdsom likvider, deposita mv., séfremt disse ikke indgar serskilt andet sted i balancen, hvor-
ved dagsverdien fremkommer.



Ejendomsselskabet Fabriksparken 25 A/S

Anvendt regnskabspraksis

De anvendte sken er baseret pa oplysninger samt forudsatninger, som ledelsen vurderer forsvarlige, men
som i sagens natur er usikre og uforudsigelige. De faktiske begivenheder eller omstendigheder vil sandsyn-
ligvis afvige fra de i beregningerne forudsatte, idet forudsatte begivenheder ofte ikke indtreeder som forven-
tet. Disse afvigelser kan vere vaesentlige.

Tilgodehavender

Tilgodehavender méles til amortiseret kostpris.

Selskabsskat 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 og for betalte aconto-
skatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede gaeldsmetode af alle midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmeessig og skattemaessig vaerdi af aktiver og forpligtelser.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
vere geldende, nar den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat.

Gealdsforpligtelser
Prioritetsgaeld males pa tidspunktet for laneoptagelse til kostpris, svarende til det modtagne provenu efter

fradrag af atholdte transaktionsomkostninger. Efterfolgende males prioritetsgeeld til dagsvaerdi.

Geeldsforpligtelser i gvrigt er mélt til amortiseret kostpris svarende til nominel veerdi.



Ejendomsselskabet Fabriksparken 25 A/S 9
Resultatopgorelse 1. januar - 31. december 2015
Note 2015 2014
kr. (6 mdr.) t.kr.

Bruttofortjeneste 3.661.395 1.275
Verdireguleringer af investeringsaktiver 12.215 28
Resultat for finansielle poster 3.673.610 1.303
Finansielle indtegter 486 5
Finansielle omkostninger 2 (465.552) (338)
Resultat for skat 3.208.544 970
Skat af arets resultat 3 (717.480) (213)
Arets resultat 2.491.064 757
Overfort resultat 2.491.064 757

2.491.064 757
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Balance pr. 31. december 2015

Note 2015 2014

kr. tkr.

Aktiver
Investeringsejendomme 40.262.500 40.263
Materielle anlaegsaktiver 4 40.262.500 40.263
Anlaegsaktiver i alt 40.262.500 40.263
Andre tilgodehavender 31.250 0
Udskudt skatteaktiv 5 0 7
Selskabsskat 76.134 0
Tilgodehavender 107.384 7
Likvide beholdninger 0 2.007
Omsatningsaktiver i alt 107.384 2.014
Aktiver i alt 40.369.884 42.277
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11

Balance pr. 31. december 2015

Passiver
Selskabskapital
Overfort resultat

Egenkapital

Hensettelse til udskudt skat

Hensatte forpligtelser i alt

Banker
Geald til realkreditinstitutter
Anden geld

Langfristede geeldsforpligtelser

Kortfristet del af langfristede geeldsforpligtelser

Banker

Leveranderer af varer og tjenesteydelser
Geld til associerede virksomheder
Anden geld

Kortfristede geeldsforpligtelser

Galdsforpligtelser i alt

Passiver i alt

Usikkerhed ved indregning og méling
Pantseatninger og sikkerhedsstillelser
Nertstdende parter og ejerforhold

Note 2015 2014
kr. t.kr.
3.500.000 3.500
9.070.609 6.580
6 12.570.609 10.080
5 528.926 0
528.926 0
5.699.295 7.361
16.277.366 17.510
1.042.399 1.043
7 23.019.060 25.914
7 3.118.000 3.085
107.156 0
40.765 794
618.084 2.085
367.284 319
4.251.289 6.283
27.270.349 32.197
40.369.884 42.277
1
8
9
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Egenkapitalopgerelse
Selskabs- Overfort
kapital resultat I alt
Egenkapital 1. januar 2015 3.500.000 6.579.545 10.079.545
Arets resultat 0 2.491.064 2.491.064
Egenkapital 31. december 2015 3.500.000 9.070.609 12.570.609
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Noter til Arsrapporten

1 Usikkerhed ved indregning og méling

Dagsverdi af investeringsejendomme fastsattes pa baggrund af en afkastbaseret vaerdiansattelsesmodel.
Det vil sige med udgangspunkt i ejendommenes forventede driftsresultat og et afkastkrav. Ledelsen
fastleegger hvert ar afkastkravet til de enkelte ejendomme bl.a. ud fra:

- udviklingen i markedsforholdene for den pageldende ejendomstype
- erfaringer med keb og salg samt belédning
- eendringer i den enkelte ejendoms forhold

12015 har ledelsen fastlagt et afkastkrav pa 8,25 %, hvilket er pa niveau med det generelle afkastkrav for
tilsvarende ejendomme i omradet, tillagt 1 % pa grund af ejendommens alder og tilstand. Det er fastlagt pa
baggrund af de faktiske forhold pa balancedagen og kan henfares til beliggenhed, vilkar i indgaet
lejekontrakt samt alternative anvendelsesmuligheder mv.

2015 2014
kr. (6 mdr.) t.kr.
2 Finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger associerede virksomheder 33.133 51
Andre finansielle omkostninger 432.419 287
465.552 338
3 Skat af arets resultat
Arets aktuelle skat 181.866 0
Arets udskudte skat 535.614 213

717.480 213
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Noter til Arsrapporten
4 Aktiver der mailes til dagsveerdi
Investerings-
ejendomme
Kostpris 1. januar 2015 40.067.767
Kostpris 31. december 2015 40.067.767
Verdireguleringer 1. januar 2015 194.733
Verdireguleringer 31. december 2015 194.733
Regnskabsmeessig veerdi 31. december 2015 40.262.500
2015 2014
kr. tkr.
5 Hensattelse til udskudt skat
Materielle anlaegsaktiver 564.387 456
Laneomkostninger (35.461) (43)
Skattemeessigt underskud 0 (420)
Overfort til udskudt skatteaktiv 0 7
528.926 0
Udskudt skatteaktiv
Opgjort skatteaktiv 0 7
Regnskabsmzessig veerdi 0 7
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Noter til Arsrapporten

6 Egenkapital

Selskabskapitalen bestar af 3.500 aktier a nominelt kr. 1.000. Ingen aktier er tillagt serlige rettigheder.
Selskabskapitalen har udviklet sig séledes:

2015 2014 2013
kr. kr. kr.
Selskabskapital 1. januar 2015 3.500.000 3.500.000 3.000.000
Tilgang i aret 0 0 500.000
Afgang i aret 0 0 0
Selskabskapital 31. december 2015 3.500.000 3.500.000 3.500.000
7 Langfristede galdsforpligtelser
Gzld Gzld
1. januar 31. december Afdrag Restgzeld
2015 2015 neeste ar efter S ar
Banker 9.280.823 7.619.295 1.920.000 0
Geld til realkreditinstitutter 18.676.222 17.475.366 1.198.000 11.464.000
Anden geld 1.042.399 1.042.399 0 0
28.999.444 26.137.060 3.118.000 11.464.000

8 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geld til realkreditinstitutter, t.kr. 17.475 er der givet pant i grunde og bygninger, hvis
regnskabsmaessige vaerdi pr. 31.12.2015 udger t.kr. 40.263 (31.12.2014: t.kr. 40.263).

9 Nertstiende parter og ejerforhold
Folgende kapitalejere er noteret i selskabets ejerbog som ejende minimum 5% af stemmerne eller

minimum 5% af selskabskapitalen:

Frost Holding Ejendomme ApS
ERS® Gruppen Holding ApS
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