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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2016 for
Stenvest ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Jeg anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmaessig, og efter min opfattelse giver arsregnskabet
et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2016 samt af
resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2016.

Direktionen anser betingelserne for at undlade revision af arsregnskabet for 2016 for opfyldt.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold, som be-
retningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Aalborg, den 22. maj 2017

Direktion

Kresten Skjgdt
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Revisors erklaering om opstilling af arsregnskab

Til ledelsen i Stenvest ApS

Vi har opstillet arsregnskabet for Stenvest ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2016 pa
grundlag af selskabets bogfgring og @vrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance og noter.

Vi har udfg@rt opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle oplysnin-
ger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere Dem med at udarbejde og preesentere arsregnska-
bet i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisorlo-
ven og FSR — danske revisorers Etiske regler for revisorer, herunder principper vedrgrende integritet, ob-
jektivitet, faglig kompetence og forngden omhu.

Arsregnskabet samt ngjagtigheden og fuldstaendigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillin-
gen af arsregnskabet, er Deres ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erkleeringsopgave med sikkerhed, er vi
ikke forpligtet til at verificere ngjagtigheden eller fuldstaendigheden af de oplysninger, De har givet os til
brug for at opstille arsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om, hvor-
vidt arsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Aalborg, den 22. maj 2017

Redmark

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 29 44 27 89

Per Laursen
statsautoriseret revisor
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Selskabsoplysninger
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Selskabet

Direktion

Revisor

Bankforbindelse

Modervirksomhed

Stenvest ApS
Bundgardsvej 52
9000 Aalborg

CVR-nr.: 30516621

Regnskabsar: 1. januar - 31. december
Kresten Skjgdt

Redmark

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Hasseris Bymidte 6

9000 Aalborg

Sydbank A/S

Netserk ApS
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Ledelsesberetning

Selskabets vasentligste aktiviteter
Selskabets hovedaktivitet er investering i og udlejning af fast ejendom.

Udvikling i aktiviteter og gkonomiske forhold

Arets resultat anses for tilfredsstillende.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Stenvest ApS er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for
en klasse B-virksomhed.

Arsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar og aflaegges i danske kroner.

Generelt om indregning og maling

| resultatopggrelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes vaerdiregule-
ringer af finansielle aktiver og forpligtelser. | resultatopggrelsen indregnes ligeledes alle omkostninger,
herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefgrsler som fglge af aendre-
de regnskabsmaessige skgn af belgb, der tidligere har vaeret indregnet i resultatopggrelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil tilflyde selska-
bet, og aktivets vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fraga sel-
skabet, og forpligtelsens veerdi kan males palideligt.

Ved fgrste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfglgende males aktiver og forplig-
telser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regnskabspost.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en kon-
stant effektiv rente over Igbetiden. Amortiseret kostpris opg@res som oprindelig kostpris med fradrag af
eventuelle afdrag samt tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris
og nominelt belgb. Herved fordeles kurstab og kursgevinst over aktivets eller forpligtelsens lgbetid.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden arsrappor-
ten aflaegges, og som vedrgrer forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopggrelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder lejeindtaegter og omkostninger vedrgrende investeringsejendomme samt
eksterne omkostninger.

Lejeindtaegter vedrgrende investeringsejendomme

Lejeindtaegter indeholder indtaegter ved udlejning af ejendomme samt opkraevede faellesomkostninger
og indregnes i resultatopggrelsen i den periode, som lejen vedrgrer. Indteegter vedrgrende varmeregn-
skabet indregnes i balancen som mellemvaerender med lejere.

Vardiregulering af investeringsejendomme

Vaerdiregulering af investeringsejendomme indeholder vaerdireguleringer af ejendomme til dagsvaerdi.
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Anvendt regnskabspraksis

Finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger indeholder renter. Finansielle omkostninger indregnes i resultatopggrelsen
med de belgb, der vedrgrer regnskabsaret.

Skat af arets resultat

Arets skat, der bestar af arets aktuelle selskabsskat og @ndring i udskudt skat, indregnes i resultatopgg-
relsen med den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan
henfgres til posteringer direkte i egenkapitalen.

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

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

Balancen

Investeringsejendomme

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

Investeringsejendommen males efterfglgende til en skgnnet dagsveerdi. Eiendommen vaerdiansattes
ud fra en afkastbaseret model, hvor der tages hgjde for den forventede fremtidige pengestremme for
det kommende ar. Den anvendte vaerdiansaettelsesmodel er uaendret i forhold til sidste regnskabsar.

Vardireguleringer indregnes i resultatopggrelsen under posten “veaerdireguleringer af ejiendomme”.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket ssedvanligvis svarer til nominel veerdi. Der ned-
skrives til nettorealisationsvaerdien med henblik pa at imgdega forventede tab.

Egenkapital

Udbytte

Udbytte, som forventes udbetalt for aret, vises som en saerskilt post under egenkapitalen. Foreslaet ud-
bytte indregnes som en forpligtelse pa tidspunktet for vedtagelse pa den ordinare generalforsamling
(deklarationstidspunktet).
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Anvendt regnskabspraksis

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser indregnes i balancen med det belgb, der kan beregnes
pa grundlag af arets forventede skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige
indkomster samt for betalte acontoskatter. Skattetilgodehavender og -forpligtelser preesenteres mod-
regnet i det omfang, der er legal modregningsadgang, og posterne forventes afregnet netto eller samti-
dig.

Efter sambeskatningsreglerne hafter Stenvest ApS solidarisk og ubegraenset over for skattemyndighe-
derne for selskabsskatter og kildeskatter pa renter, royalties og udbytter opstaet inden for sambeskat-
ningskredsen.

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

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
vaere geeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat.

Geaeldsforpligtelser

Geaeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel vaerdi.
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Resultatopggrelse 1. januar - 31. december

2016 2015
Note kr. t.kr.
Bruttofortjeneste 289.821 232
@vrige finansielle omkostninger -369 0
Resultat fgr skat 289.452 232
Skat af arets resultat -63.910 -55
Arets resultat 225.542 177
Forslag til resultatdisponering:
Udbytte for regnskabsaret 200.000 180
Overfgres til overfgrt resultat 25.542 0
Disponeret fra overfgrt resultat 0 -3
Disponeret i alt 225.542 177
Stenvest ApS - Arsrapport for 2016 8



Balance 31. december
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Aktiver
2016 2015
Note kr. t.kr.
Anlaegsaktiver
1 Investeringsejendomme 3.300.000 3.300
Materielle anlaegsaktiver i alt 3.300.000 3.300
Anlaegsaktiveri alt 3.300.000 3.300
Omsaetningsaktiver
Andre tilgodehavender 7.200
Tilgodehavender i alt 7.200
Omsaetningsaktiver i alt 7.200 3
Aktiver i alt 3.307.200 3.303
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Balance 31. december

Passiver
2016 2015
Note kr. t.kr.
Egenkapital
Anpartskapital 125.000 125
Overkurs ved emission 1.675.604 1.676
Overfgrt resultat 475.882 450
Foreslaet udbytte for regnskabsaret 200.000 180
Egenkapital i alt 2.476.486 2431
Hensatte forpligtelser
Hensaettelser til udskudt skat 619.760 620
Hensatte forpligtelser i alt 619.760 620
Geaeldsforpligtelser
Deposita 86.667 87
Langfristede geeldsforpligtelser i alt 86.667 87
Geld til pengeinstitutter 18.453 82
Geeld til tilknyttede virksomheder 63.910 55
Anden gzeld 41.924 28
Kortfristede gaeldsforpligtelser i alt 124.287 165
Geaeldsforpligtelser i alt 210.954 252
Passiver i alt 3.307.200 3.303
2 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
3 Eventualposter
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Noter

2016 2015
kr. t.kr.

1. Investeringsejendomme
Kostpris primo 3.100.000 3.100
Kostpris ultimo 3.100.000 3.100
Regulering til dagsvaerdi primo 200.000 200
Regulering til dagsvaerdi ultimo 200.000 200
Regnskabsmaessig vaerdi ultimo 3.300.000 3.300

2.

Ved opggrelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede lejeindtaeg-
ter ved fuld udlejning af ejendommene. Forventede drifts-, administrations- og vedligeholdelses-
omkostninger fratraekkes. Den herefter beregnede vaerdi korrigeres for indregnet tomgangsleje
for en passende periode samt forventede omkostninger til indretning og stgrre vedligeholdelses-
arbejder mv., ligesom deposita og forudbetalt leje tillaegges. Afkastsatserne er fastsat pa baggrund
af eksterne maegleres bedgmmelser af markedsniveauet.

Den anvendte vaerdiansaettelsesmetode er uandret i forhold til sidste ar.

Fglsomhedsanalyse:

Zndringer i afkastsatserne har vaesentlig betydning for malingen af investeringsejendommene. En
stigning i afkastsatsen fgrer til et fald i markedsvaerdien. Markedsudviklingen kan medfgre et a&n-

dret krav til forrentningen af fast ejendom.

Nedenstaende oversigt viser, hvorledes malingen af ejendomsportefgljen pavirkes, nar afkastsat-
serne andres i henholdsvis op- og nedadgaende retning:

Veardi af ejendomspor-  Regnskabsmaessig veer-

Afkast% tefglje di Regulering
9 3.117 3.300 -183

8,75 3.206 3.300 -94
8,5 3.300 3.300 0
8,25 3.400 3.300 100

8 3.506 3.300 206

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Der er afgivet ejerpantebrev pa kr. 25.000 for forpligtelser over for ejerforeningen.

Stenvest ApS - Arsrapport for 2016 11



@edmark

Noter

3. Eventualposter
Sambeskatning
Selskabet indgar i den nationale sambeskatning med Netserk ApS som administrationsselskab og

hafter ubegreenset og solidarisk med de gvrige sambeskattede selskaber for den samlede sel-
skabsskat.

Selskabet heefter ubegreenset og solidarisk med de gvrige sambeskattede selskaber for eventuelle
forpligtelser til at indeholde kildeskat pa renter, royalties og udbytter.

De sambeskattede virksomheders samlede, kendte nettoforpligtelse over for SKAT fremgar af ars-
regnskabet for administrationsselskabet.

Eventuelle senere korrektioner af selskabsskatter eller kildeskatter mv. vil kunne medfgre, at sel-
skabets haftelse udggr et andet belgb.
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