
Medlem af Deloitte Touche Tohmatsu Limited

Deloitte
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR nr. 33963556
Tværkajen 5
Postboks 10
5100 Odense C

Telefon 63 14 66 00
Telefax 63 14 66 12
www.deloitte.dk

Agstner II ApS
Odensevej 36

5492 Vissenbjerg

CVR-nr. 35528598

Årsrapport 2015/16

Godkendt på selskabets generalforsamling, den 29.09.2016

Dirigent

Navn: Jan Agstner



Agstner II ApS

Indholdsfortegnelse

rrnielsen/6.10.2016 - 13:45/W.5.0.0/MStC_E Selskaber/E.39.16 Status II: 0

Side

Virksomhedsoplysninger 1

Ledelsespåtegning 2

Den uafhængige revisors erklæring om opstilling af årsregnskabet 3

Ledelsesberetning 4

Anvendt regnskabspraksis 5

Resultatopgørelse for 2015/16 9

Balance pr. 30.04.2016 10

Egenkapitalopgørelse for 2015/16 12

Noter 13



Agstner II ApS 1
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Ledelsespåtegning

Ledelsespåtegning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 01.05.2015 - 30.04.2016 for

Agstner II ApS.

Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver og finan-

sielle stilling pr. 30.04.2016 samt af resultatet af virksomhedens aktiviteter for regnskabsåret 01.05.2015 -

30.04.2016.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, beretningen om-

handler.

Jeg anser betingelserne for at undlade revision af årsregnskabet for 01.05.2015 - 30.04.2016 for opfyldt.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Vissenbjerg, den 29.09.2016

Direktion

Jan Agstner
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Den uafhængige revisors erklæring om opstilling af årsregnskabet

Den uaf hæng ige revisors er klæring om opstill ing af årsregnskabet

Til den daglige ledelse i Agstner II ApS

Vi har opstillet årsregnskabet for regnskabsåret 01.05.2015 – 30.04.2016 for Agstner II ApS på grundlag af sel-

skabets bogføring og øvrige oplysninger, som den daglige ledelse har tilvejebragt.

Årsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse og noter.

Vi har udført opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410 vedrørende opgaver om opstilling af finansielle op-

lysninger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere den daglige ledelse med at udarbejde og præsentere års-

regnskabet i overensstemmelse med årsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisorloven

og FSR – danske revisorers etiske regler for revisorer, herunder principper vedrørende integritet, objektivitet,

faglig kompetence og fornøden omhu.

Årsregnskabet samt nøjagtigheden og fuldstændigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillingen af

årsregnskabet, er den daglige ledelses ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklæringsopgave med sikkerhed, er vi ikke

forpligtet til at verificere nøjagtigheden eller fuldstændigheden af de oplysninger, den daglige ledelse har givet

os til brug for at opstille årsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om, hvorvidt

årsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Odense, den 29.09.2016

Deloitte
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 33963556

Erik Pedersen
statsautoriseret revisor
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Ledelsesberetning

Ledelsesberetning

Hovedaktivitet

Selskabets formål er investering i fast ejendom og værdipapirer samt virksomhed i tilknytning hertil.

Udvikling i aktiviteter og økonomiske forhold

Årets resultat anses som mindre tilfredsstillende, der henvises i øvrigt til årsrapporten.

Begivenheder efter balancedagen
Der er fra balancedagen og frem til i dag ikke indtrådt forhold, som forrykker vurderingen af årsrapporten.
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Anvendt regnskabspraksis

Anvendt regnskabspra ksis

Regnskabsklasse

Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse B med

tilvalg af enkelte bestemmelser for regnskabsklasse C.

Årsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste år.

Generelt om indregning og måling

Aktiver indregnes i balancen, når det som følge af en tidligere begivenhed er sandsynligt, at fremtidige økono-

miske fordele vil tilflyde virksomheden, og aktivets værdi kan måles pålideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, når virksomheden som følge af en tidligere begivenhed har en retlig eller

faktisk forpligtelse, og det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil fragå virksomheden, og forplig-

telsens værdi kan måles pålideligt.

Ved første indregning måles aktiver og forpligtelser til kostpris. Måling efter første indregning sker som beskre-

vet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Ved indregning og måling tages hensyn til forudsigelige risici og tab, der fremkommer, inden årsrapporten af-

lægges, og som be- eller afkræfter forhold, der eksisterede på balancedagen.

I resultatopgørelsen indregnes indtægter, i takt med at de indtjenes, mens omkostninger indregnes med de beløb,

der vedrører regnskabsåret.

Resultatopgørelsen

Bruttofortjeneste eller -tab

Bruttofortjeneste eller -tab omfatter nettoomsætning og eksterne omkostninger.

Nettoomsætning

Nettoomsætning ved salg af tjenesteydelser indregnes i resultatopgørelsen, når levering til køber har fundet sted.

Nettoomsætning indregnes eksklusive moms, afgifter og rabatter i forbindelse med salget og måles til dagsvær-

dien af det fastsatte vederlag.

Dagsværdiregulering af investeringsejendomme og dermed forbundne finansielle forpligtelser

Dagsværdiregulering af investeringsejendomme og dermed forbundne finansielle forpligtelser omfatter

regnskabsårets reguleringer af virksomhedens investeringsejendomme og forbundne finansielle forpligtelser til

dagsværdi.
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Anvendt regnskabspraksis

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger, der vedrører virksomhedens primære aktiviteter, herunder,

kontorholdsomkostninger, salgsfremmende omkostninger mv. I posten indgår endvidere nedskrivninger af til-

godehavender indregnet under omsætningsaktiver.

Ejendomsomkostninger

Ejendomsomkostninger omfatter omkostninger, der er medgået til drift af virksomhedens ejendomsportefølje i

regnskabsåret, herunder reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, ejendomsskatter og el, vand og varme.

Af- og nedskrivninger

Af- og nedskrivninger af materielle anlægsaktiver består af regnskabsårets af- og nedskrivninger opgjort ud fra

henholdsvis de fastsatte restværdier og brugstider for de enkelte aktiver og gennemførte nedskrivningstest og af

gevinster og tab ved salg af materielle anlægsaktiver.

Andre finansielle indtægter

Andre finansielle indtægter består af modtagne udbytter o.l. fra andre værdipapirer og kapitalandele, renteind-

tægter, nettokursgevinster vedrørende værdipapirer mv.

Andre finansielle omkostninger

Andre finansielle omkostninger består af renteomkostninger, nettokurstab vedrørende værdipapirer og gæld mv.

Skat

Årets skat, der består af årets aktuelle skat og ændring af udskudt skat, indregnes i resultatopgørelsen med den

del, der kan henføres til årets resultat, og direkte på egenkapitalen med den del, der kan henføres til posteringer

direkte på egenkapitalen.

Balancen

Materielle anlægsaktiver

Andre anlæg, driftsmateriel og inventar måles til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger.

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen, omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen og omkostninger til klargø-

ring af aktivet indtil det tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af forventet restværdi efter afsluttet brugstid. Der foretages li-

neære afskrivninger baseret på følgende vurdering af aktivernes forventede brugstider:
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Anvendt regnskabspraksis

Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 3-5 år

Materielle anlægsaktiver nedskrives til genindvindingsværdi, hvis denne er lavere end den regnskabsmæssige

værdi.

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme måles ved første indregning til kostpris, der består af ejendommenes købspris tillagt

eventuelle direkte tilknyttede anskaffelsesomkostninger.

Efter første indregning måles ejendommene til dagsværdi, der repræsenterer det beløb, som den enkelte ejendom

vil kunne sælges for til en uafhængig køber. Ejendommenes dagsværdi revurderes årligt på baggrund af bereg-

nede kapitalværdier for de forventede pengestrømme fra de enkelte investeringsejendomme. Ved beregning af

kapitalværdierne anvendes en diskonteringsfaktor, der afspejler de aktuelle afkastkrav på tilsvarende ejen-

domme. Regnskabsårets reguleringer til dagsværdi indregnes i resultatopgørelsen.

Tilgodehavender

Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, der sædvanligvis svarer til nominel værdi, med fradrag af ned-

skrivninger til imødegåelse af forventede tab.

Andre værdipapirer og kapitalandele

Andre værdipapirer og kapitalandele indregnet under omsætningsaktiver omfatter børsnoterede værdipapirer,

der måles til dagsværdi (børskurs) på balancedagen.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter kontante beholdninger og bankindeståender.

Udbytte

Udbytte indregnes som en gældsforpligtelse på det tidspunkt, hvor det er vedtaget på generalforsamlingen. Det

foreslåede udbytte for regnskabsåret vises som en særskilt post i egenkapitalen.

Udskudt skat

Udskudt skat indregnes af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmæssige og skattemæssige værdier af

aktiver og forpligtelser, hvor den skattemæssige værdi af aktiverne opgøres med udgangspunkt i den planlagte

anvendelse af det enkelte aktiv.

Gæld til realkreditinstitutter

Prioritetsgæld måles til dagsværdi. Nettoreguleringen indregnes i resultatopgørelse.
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Anvendt regnskabspraksis

Andre finansielle forpligtelser

Andre finansielle forpligtelser måles til amortiseret kostpris, der sædvanligvis svarer til nominel værdi.

Skyldig og tilgodehavende selskabsskat

Aktuelle skatteforpligtelser eller tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen opgjort som beregnet skat af

årets skattepligtige indkomst, der er reguleret for betalt acontoskat.
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Resultatopgørelse for 2015/16
Resultatopgørelse for 2015 /16

Virksomheds

kapital

kr.

Ikke

indbetalt

registreret

kapital

kr.

Overkurs

ved emission

kr.

Bruttotab (102.506) 237.164

Dagsværdiregulering af investeringsejendomme (35.531) 96.531

Dagsværdiregulering af finansielle forpligtelser 18.219 (1.815)

Af- og nedskrivninger (2.263) (2.263)

Driftsresultat (122.081) 329.617

Andre finansielle indtægter 1 21.097 146.316

Andre finansielle omkostninger 2 (191.528) (135.613)

Resultat af ordinære aktiviteter før skat (292.512) 340.320

Skat af ordinært resultat 3 69.870 (46.241)

Årets resultat (222.642) 294.079

Forslag til resultatdisponering

Udbytte for regnskabsåret indregnet under egenkapitalen 49.500 49.800

Overført resultat (272.142) 244.279

(222.642) 294.079
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Balance pr. 30.04.2016
Balance pr. 30.04.2016

Note
2015/16

kr.
2014/15

kr.

Investeringsejendomme 5.830.440 5.865.971

Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 4.710 6.973

Materielle anlægsaktiver 4 5.835.150 5.872.944

Anlægsaktiver 5.835.150 5.872.944

Andre tilgodehavender 0 5.258

Tilgodehavender 0 5.258

Andre værdipapirer og kapitalandele 315.911 356.863

Værdipapirer og kapitalandele 315.911 356.863

Likvide beholdninger 0 76.540

Omsætningsaktiver 315.911 438.661

Aktiver 6.151.061 6.311.605
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Balance pr. 30.04.2016

Note
2015/16

kr.
2014/15

kr.

Virksomhedskapital 5 80.000 80.000

Overført overskud eller underskud 2.528.645 2.800.787

Forslag til udbytte for regnskabsåret 49.500 49.800

Egenkapital 2.658.145 2.930.587

Udskudt skat 493.920 563.790

Hensatte forpligtelser 493.920 563.790

Gæld til realkreditinstitutter 1.709.114 1.832.423

Deposita 151.707 149.507

Langfristede gældsforpligtelser 6 1.860.821 1.981.930

Kortfristet del af langfristede gældsforpligtelser 6 105.030 99.969

Bankgæld 241.342 0

Skyldig selskabsskat 46.522 98.370

Anden gæld 745.281 636.959

Kortfristede gældsforpligtelser 1.138.175 835.298

Gældsforpligtelser 2.998.996 2.817.228

Passiver 6.151.061 6.311.605

Pantsætninger og sikkerhedsstillelser 7
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Egenkapitalopgørelse for 2015/16
Egenkapitalopgørelse for 2015/16

Virksomheds-
kapital

kr.

Overført
overskud eller

underskud
kr.

Forslag til ud-
bytte for

regnskabsåret
kr.

I alt
kr.

Egenkapital primo 80.000 2.800.787 49.800 2.930.587

Udbetalt ordinært udbytte 0 0 (49.800) (49.800)

Årets resultat 0 (272.142) 49.500 (222.642)

Egenkapital ultimo 80.000 2.528.645 49.500 2.658.145
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Noter
Noter

2015/16
kr.

2014/15
kr.

1. Andre finansielle indtægter
Dagsværdireguleringer 0 103.811

Øvrige finansielle indtægter 21.097 42.505

21.097 146.316

2015/16
kr.

2014/15
kr.

2. Andre finansielle omkostninger
Renteomkostninger i øvrigt 116.098 104.501

Dagsværdireguleringer 40.952 0

Øvrige finansielle omkostninger 34.478 31.112

191.528 135.613

2015/16
kr.

2014/15
kr.

3. Skat af ordinært resultat
Aktuel skat 0 58.361

Ændring af udskudt skat (69.870) 24.196

Regulering vedrørende tidligere år 0 475

Effekt af ændrede skattesatser 0 (36.791)

(69.870) 46.241

Investerings-
ejendomme

kr.

Andre anlæg,
driftsmateriel

og inventar
kr.

4. Materielle anlægsaktiver
Kostpris primo 3.190.724 43.610

Kostpris ultimo 3.190.724 43.610

Af- og nedskrivninger primo 0 (36.637)

Årets afskrivninger 0 (2.263)

Af- og nedskrivninger ultimo 0 (38.900)

Dagsværdireguleringer primo 2.675.247 0

Årets dagsværdireguleringer (35.531) 0

Dagsværdireguleringer ultimo 2.639.716 0

Regnskabsmæssig værdi ultimo 5.830.440 4.710
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Noter

Ved opgørelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede lejeindtægter ved fuld

udlejning af ejendommene. Forventede drifts-, administrations- og vedligeholdelsesomkostninger fratrækkes.

Afkastsatserne er fastsat på baggrund af ekstern mæglers bedømmelser af markedsniveauet.

Ved fastsættelsen af markedsværdien (bogført værdi) er anvendt en vægtet gennemsnitlig afkastprocent på 5 %.

Følsomhedsanalyse:

Ændringer i afkastsatserne har væsentlig betydning for målingen af investeringsejendommene. En stigning i

afkastsatsen fører til et fald i markedsværdien. Markedsudviklingen kan medføre et ændret krav til forrentningen

af fast ejendom.

Nedenstående oversigt viser, hvorledes målingen af ejendomsporteføljen påvirkes, når afkastsatserne ændres i

henholdsvis op- og nedadgående retning:

Afkast
%

Værdi af ejen-
domsportefølje

kr.

Regnskabs-
mæssig værd

kr.

Regulering
efter skat

kr.

4,75 6.137.305 5.830.440 239.355

5,00 5.830.440 5.830.440 0

5,25 5.552.800 5.830.440 (216.559)

Antal

Pålydende
værdi

kr.

Nominel
værdi

kr.

5. Virksomhedskapital
Anparter 80 1.000 80.000

80 80.000

Forfald inden
for 12 måne-

der
2015/16

kr.

Forfald inden
for 12 måne-

der
2014/15

kr.

Forfald efter
12 måneder

2015/16
kr.

Restgæld ef-
ter 5 år

kr.

6. Langfristede gælds-
forpligtelser
Gæld til realkreditinstitutter 105.030 99.969 1.709.114 1.219.897

Deposita 0 0 151.707 0

105.030 99.969 1.860.821 1.219.897
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Noter

7. Pantsætninger og sikkerhedsstillelser
Prioritetsgæld er sikret ved pant i ejendomme. Den regnskabsmæssige værdi af pantsatte ejendomme udgør pr.

30. april 2016 5.830 t.kr.

Selskabet har deponeret ejerpantebrev på i alt 300 t.kr. til sikkerhed for bank.


