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KVIST & JENSEN STATSAUTORISEREDE REVISORER A/S

Ledelsespategning

Direktionen har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2015 for
Vodskov Ejendomsinvest ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmaessig, og efter vores opfattelse giver arsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2015 samt af re-

sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséret 1. januar - 31. december 2015.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Vodskov, den 28. april 2016

Direktion

Henrik Kjersgaard Giessing Palle Kargaard Larsen Niels Jorgen Kjersgaard Jensen

Peder Kergaard Larsen
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISEREDE REVISORER A/S

Den uafhangige revisors erkleringer

Til kapitalejerne i Vodskov Ejendomsinvest ApS

Pategning pa arsregnskabet

Vi har revideret arsregnskabet for Vodskov Ejendomsinvest ApS for regnskabséret 1. januar - 31.
december 2015, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og noter. Arsregnska-
bet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Ledelsens ansvar for drsregnskabet

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 an-
ser ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vasentlig fejlinformation, vanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl.

Revisors ansvar

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

En revision omfatter udferelse af revisionshandlinger for at opna revisionsbevis for belgb og oplysninger
1 arsregnskabet. De valgte revisionshandlinger athanger af revisors vurdering, herunder vurdering af risi-
ci for veesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl. Ved risi-
kovurderingen overvejer revisor intern kontrol, der er relevant for selskabets udarbejdelse af et arsregn-
skab, 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 selskabets 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 opndede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores
konklusion.

Revisionen har ikke givet anledning til forbehold.
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISEREDE REVISORER A/S

Den uafhangige revisors erkleringer

Konklusion

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og fi-
nansielle stilling pr. 31. december 2015 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséret 1.
januar - 31. december 2015 i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.

Supplerende oplysninger vedrerende forhold i regnskabet

Uden at modificere vores konklusion, henviser vi til note 1, hvor usikkerhederne om selskabets fortsatte
drift samt begrundelse for valg af regnskabspraksis er omtalt. Vi er enige i beskrivelsen af
usikkerhederne og ledelsens valg af regnskabspraksis.

Udtalelse om ledelsesberetningen

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

Aalborg, den 28. april 2016

Kvist & Jensen

Statsautoriserede Revisorer A/S
CVR-nr. 12 86 29 03

Jens Aaen Sten V. Kristensen
statsautoriseret revisor registreret revisor
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISEREDE REVISORER A/S

Selskabsoplysninger

Selskabet Vodskov Ejendomsinvest ApS
Folfodvej 22
9310 Vodskov

CVR-nr. 33164106
Stiftet: 28. september 2010

Regnskabsar: 1. januar - 31. december
Direktion Henrik Kjersgaard Giessing

Palle Kergaard Larsen

Niels Jorgen Kjersgaard Jensen

Peder Kergaard Larsen

Revision Kvist & Jensen Statsautoriserede Revisorer A/S

Modervirksomhed Vodskov Ejendomsinvest Holding ApS
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISEREDE REVISORER A/S

Ledelsesberetning

Hovedaktivitet
Selskabets formal er ejendomsudvikling og dermed beslagtet virksomhed.

Udvikling i aktiviteter og ekonomiske forhold

Arets bruttofortjeneste udger 1.263 tkr. mod 1.156 t.kr. sidste &r. Det ordinzre resultat efter skat udger
343 tkr. mod -630 t.kr. sidste &r. Ledelsen anser érets resultat for tilfredsstillende.

Selskabets har stabiliseret driften og har i indevaerende ar vendt resultatet til at vaere positivt. Det er
ledelsens forventning at selskabet ligeledes vil generere positive resultater i de kommende ar som kan
medvirke til at rectablere den negative kapital.

Det er ligeledes ledelsens opfattelse at det nuvearende kapitalberedskab bade kan opretholdes og er
tilstreekkelig til deekning af fremtidige likviditetsbehehov.

Det er derfor ledelsens overbevisning at det er retvisende at aflegge &rsregnkabet med fortsat drift for
gje.

Begivenheder efter regnskabsérets udleb

Efter regnskabsarets afslutning er der ikke indtruffet begivenheder, som vil kunne forrykke selskabets fi-
nansielle stilling vaesentligt.

Vodskov Ejendomsinvest ApS - Arsrapport for 2015 5



KVIST & JENSEN STATSAUTORISEREDE REVISORER A/S

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Vodskov Ejendomsinvest ApS er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabslovens
bestemmelser for en klasse B-virksomhed.

Arsrapporten er aflagt efter ssmme regnskabspraksis som sidste &r og aflaegges i danske kroner.

Generelt om indregning og méaling

I resultatopgerelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes vaerdiregulerin-
ger af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, her-
under afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageforsler som folge af @ndrede
regnskabsmaessige skeon af belgb, der tidligere har vaeret indregnet i resultatopgerelsen.

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

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

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfolgende 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 konstant
effektiv rente over lgbetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med fradrag af even-
tuelle afdrag samt tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og no-
minelt belgb. Herved fordeles kurstab og kursgevinst over aktivets eller forpligtelsens lgbetid.

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

Afledte finansielle instrumenter

Afledte finansielle instrumenter indregnes ferste gang i balancen til kostpris og males efterfolgende til
dagsveerdi. Positive og negative dagsveerdier af afledte finansielle instrumenter indgér i andre tilgodeha-
vender henholdsvis anden geld.

Andringer i dagsvaerdien af afledte finansielle instrumenter, der er beregnet til sikring af dagsverdien af
et indregnet aktiv eller en indregnet forpligtelse, indregnes i resultatopgerelsen sammen med eventuelle
endringer 1 dagsverdien af det sikrede aktiv eller den sikrede forpligtelse.

Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder lejeindtaegter og omkostninger vedr investeringsejendomme samt eksterne
omkostninger.
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISEREDE REVISORER A/S

Anvendt regnskabspraksis

Lejeindtaegter vedrerende investeringsejendomme
Lejeindtaegter indeholder indtegter ved udlejning af ejendomme samt opkraevede fallesomkostninger og
indregnes 1 resultatopgerelsen i den periode, som lejen vedrerer. Indtegter vedrerende varmeregnskabet
indregnes i balancen som mellemvarender med lejere.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration og tab pa debitorer.

Omkostninger vedrerende investeringsejendomme

Omkostninger vedrerende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrerende drift af ejendom-
me, reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger. Omkostnin-
ger vedrerende varmeregnskabet indregnes i balancen som mellemvearende med lejere.

Vardiregulering af investeringsejendomme
Verdiregulering af investeringsejendomme indeholder vaerdireguleringer af ejendomme og hermed for-
bundne geeldsforpligtelser til dagsvardi samt gevinst/tab ved afthendelse af ejendomme.

Finansielle poster

Finansielle poster omfatter renteindtagter og -omkostninger samt realiserede og urealiserede kursavancer
og -tab vedrerende finansielle aktiver og forpligtelser. Finansielle indtegter og omkostninger indregnes i
resultatopgerelsen med de beleb, der vedrerer regnskabséret.

Skat af arets resultat

Arets skat, der bestar af arets aktuelle selskabsskat og @ndring i udskudt skat, indregnes i resultatopgorel-
sen med den del, der kan henferes til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan hen-
fares til posteringer direkte pa egenkapitalen.

Selskabet er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning af moderselskabet og de danske dat-
tervirksomheder.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambeskat-
tede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil modtager virksomhe-
der med skattemaessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette
underskud (fuld fordeling).

Balancen

Investeringsejendomme
Investeringsejendomme males ved forste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kebspris og
eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISEREDE REVISORER A/S

Anvendt regnskabspraksis

Investeringsejendomme males efterfolgende ejendom for ejendom til en skennet dagsvaerdi. Malingen
sker ved anvendelse af en afkastbaseret model. Afkastsatserne (forrentningskravet) fastsaettes ejendom
for ejendom.

Omkostninger, der tilferer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaf-
felsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillegges kostprisen som en
forbedring. Omkostninger, der ikke tilforer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, ind-
regnes 1 resultatopgerelsen under ”omkostninger vedrerende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som @vrige materielle anlaegsaktiver, bortset fra grunde, en begraenset leve-
tid. Den vardiforringelse, der finder sted, efterhanden som en investeringsejendom foreldes, afspejles i
investeringsejendommens lgbende maéling til dagsveerdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskriv-
ninger over investeringsejendommens brugstid.

Veardireguleringer indregnes i resultatopgerelsen under posten “vardireguleringer af ejendomme”.

Varebeholdninger
Varebeholdninger maéles til kostpris pa grundlag af vejede gennemsnitspriser. Er nettorealisationsvardien
lavere end kostprisen, nedskrives til denne lavere verdi.

Kostpris for handelsvarer samt rdvarer og hjelpematerialer omfatter anskaffelsespris med tilleg af hjem-
tagelsesomkostninger.

Nettorealisationsvaerdien for varebeholdninger opgeres som salgssum med fradrag af sével ferdiggerel-
sesomkostninger som omkostninger, der atholdes for at effektuere salget. Nettorealisationsvardien fast-
settes under hensyntagen til omsettelighed, kurans og udvikling i forventet salgspris.

Tilgodehavender

Tilgodehavender méles til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel verdi. Der ned-
skrives til nettorealisationsverdien med henblik pé at imedega forventede tab.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestdender i pengeinstitutter og kontantbeholdninger.

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser indregnes i1 balancen med det belab, der kan beregnes pa
grundlag af arets forventede skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere &rs skattepligtige ind-
komster samt for betalte acontoskatter. Skattetilgodehavender og -forpligtelser praesenteres modregnet i
det omfang, der er legal modregningsadgang, og posterne forventes afregnet netto eller samtidig.

Efter sambeskatningsreglerne hafter Vodskov Ejendomsinvest ApS solidarisk og ubegranset over for
skattemyndighederne for selskabsskatter og kildeskatter pa renter, royalties og udbytter opstaet inden for
sambeskatningskredsen.
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISEREDE REVISORER A/S

Anvendt regnskabspraksis

Udskudt skat er skatten af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig og skattemassig verdi af
aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling
af forpligtelsen.

Udskudt skat males p& grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
vaere geldende, nar den udskudte skat forventes udlast som aktuel skat. Selskabsskatteprocenten vil i1 pe-
rioden fra 2014 til 2016 blive trinvist nedsat fra 25 % til 22 %, hvilket vil pavirke storrelsen af udskudte
skatteforpligtelser og skatteaktiver. Medmindre en indregning med en anden skatteprocent end 22 vil
medfere en vesentlig afvigelse i den forventede udskudte skatteforpligtelse eller skatteaktivet, indregnes
udskudte skatteforpligtelser og skatteaktiver med 22 %.

Gealdsforpligtelser

Finansielle galdsforpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af af-
holdte transaktionsomkostninger. I efterfolgende perioder indregnes de finansielle forpligtelser til amorti-
seret kostpris svarende til den kapitaliserede vaerdi ved anvendelse af den effektive rente, saledes at for-
skellen mellem provenuet og den nominelle veerdi indregnes i resultatopgerelsen over laneperioden.

Geeldsforpligtelser vedrerende investeringsejendomme méles til dagsvaerdi. Vardireguleringer indregnes
i resultatopgerelsen under posten “vardireguleringer af ejendomme”.

Andre geeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel vaerdi.
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISEREDE REVISORER A/S

Resultatopgerelse 1. januar - 31. december

Note 2015 2014
Bruttofortjeneste 1.262.791 1.156.261
Veardiregulering af investeringsejendomme 93.243 -649.745
Driftsresultat 1.356.034 506.516
Andre finansielle indtegter 1.006 759

2 Andre finansielle omkostninger -1.012.967 -1.136.146
Resultat for skat 344.073 -628.871
Skat af arets resultat -1.457 -1.411
Arets resultat 342.616 -630.282
Forslag til resultatdisponering:

Overfores til overfort resultat 342.616 0
Disponeret fra overfert resultat 0 -630.282
Disponeret i alt 342.616 -630.282
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISEREDE REVISORER A/S

Balance 31. december

Aktiver

Anlaegsaktiver

Investeringsejendomme

Materielle anlaegsaktiver i alt

Anlaegsaktiver i alt

Omsztningsaktiver

Fremstillede feerdigvarer og handelsvarer

Varebeholdninger i alt

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder
Andre tilgodehavender

Tilgodehavender i alt

Likvide beholdninger

Omsztningsaktiver i alt

Aktiver i alt

2015 2014
30.094.204 30.094.204
30.094.204 30.094.204
30.094.204 30.094.204

2.500 2.500

2.500 2.500

27.598 22.233
52.160 153.418
79.758 175.651
225.426 213.586
307.684 391.737
30.401.888 30.485.941
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISEREDE REVISORER A/S

Balance 31. december

Passiver

2015 2014
Egenkapital
Virksomhedskapital 80.000 80.000
Overfort resultat -1.265.536 -1.608.153
Egenkapital i alt -1.185.536 -1.528.153
Galdsforpligtelser
Geeld til realkreditinstitutter 18.611.015 18.965.408
Geld til pengeinstitutter 9.861.666 8.961.666
Deposita 383.275 452.775
Langfristede geeldsforpligtelser i alt 28.855.956 28.379.849
Kortfristet del af langfristet geeld 223.000 246.000
Geeld til pengeinstitutter 581.913 1.031.720
Modtagne forudbetalinger fra lejere 8.534 0
Leveranderer af varer og tjenesteydelser 365.561 945.612
Geeld til tilknyttede virksomheder 1.007.249 968.508
Selskabsskat 1.457 1.411
Anden geld 543.754 440.994
Kortfristede gaeldsforpligtelser i alt 2.731.468 3.634.245
Gealdsforpligtelser i alt 31.587.424 32.014.094
Passiver i alt 30.401.888 30.485.941

6 Pantsaxtninger og sikkerhedsstillelser

7 Eventualposter
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISEREDE REVISORER A/S

Noter

Usikkerhed om going concern

Selskabets har stabiliseret driften og har i indevaerende ar vendt resultatet til at vere positivt. Det

er ledelsens forventning at selskabet ligeledes vil generere positive resultater i de kommende ar

som kan medvirke til at reetablere den negative kapital.

Det er ligeledes ledelsens opfattelse at det nuvaerende kapitalberedskab bade kan opretholdes og er

tilstreekkelig til deekning af fremtidige likviditetsbehehov.

Det er derfor ledelsens overbevisning at det er retvisende at afleegge arsregnkabet med fortsat drift

for gje.

2015 2014
Andre finansielle omkostninger
Renter, tilknyttede virksomheder 38.740 37.250
Andre renteomkostninger 974.227 1.098.896
1.012.967 1.136.146
Investeringsejendomme
Kostpris 1. januar 2015 29.307.673 28.198.548
Tilgang i érets lab 0 1.109.125
Kostpris 31. december 2015 29.307.673 29.307.673
Regulering til dagsveerdi 1. januar 2015 786.531 786.531
Regulering til dagsveerdi 31. december 2015 786.531 786.531
Regnskabsmeaessig vaerdi 31. december 2015 30.094.204 30.094.204
Overfeort resultat
Overfort resultat 1. januar 2015 -1.608.153 -977.871
Arets overforte overskud eller underskud 342.617 -630.282
-1.265.536 -1.608.153
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISEREDE REVISORER A/S

Noter
31/12 2015 31/12 2014
5.  Geldsforpligtelser
Afdrag Restgaeld Geald i alt Geald i alt
forste ar efter S ar 31/12 2015 31/12 2014
Geld til
realkreditinstitutter 223.000 16.510.000 18.834.016 19.211.408
Geld til pengeinstitutter 0 9.861.666 9.861.666 8.961.666
Deposita 0 383.275 383.275 452.775
223.000 26.754.941 29.078.957 28.625.849

Pantszetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gaeld til realkreditinstitutter, 18.834 t.kr., er der givet pant i grunde og bygninger,
hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2015 udger 30.094 t kr.

Selskabet har deponeret ejerpantebreve pé i alt 9.000 t.kr. til sikkerhed for bankgeld. Ejerpante-
brevene giver pant i ovenstadende grunde og bygninger samt materielle anleegsaktiver.

Til sikkerhed for galdsbrev, 459 tkr., er der deponeret ejerpantebrev pa 400 t.kr i ejendommen
Vodskov Kirkevej 67, hvis regnskabsmaessige verdi pr. 31. december 2015 udger 1.189 t.kr.

Eventualposter

Eventualforpligtelser

Sambeskatning

Selskabet indgér i den nationale sambeskatning med Vodskov Ejendomsinvest Holding ApS,

CVR-nr. 33164068 som administrationsselskab og hafter ubegranset og solidarisk med de evrige
sambeskattede selskaber for den samlede selskabsskat.

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