Til Erhvervsstyrelsen

Martens Invest ApS
Skanevej 5-7
6230 Rgdekro

CVR nr. 42 13 63 28

Arsrapport for 2015/16

(41. regnskabsar)

Al

Revisionscentret Aabenraa
Godkendt revisionsaktieselskab

Haderslevvej 6

6200 Aabenraa

T 7462 4949

F 7462 4950

E aabenraa@revisor.dk
W  www.revisor.dk

CVR nr. 29 69 56 36

FSR - danske revisorer

Godkendt pd den ordinsere generalforsamling

den /f“ log 2016

[
Se——

/Peter V. Martens

Aabenraa

Haderslev

Padborg

Ribe

Tinglev

Tonder Tal tal med os



Ledelsespategning

Den uafhaengige revisors erkleeringer

Ledelsesberetning

Anvendt regnskabspraksis

Resultatopggrelse

Balance

Noter

K:\4747\Regnskaber\Rg 15.16

Indholdsfortegnelse

Al

V<

Side

3-4

5-6

7-11

12

13-14

15-16



Al

Ledelsespdtegning

Ledelsen har dags dato behandlet og godkendt 8rsrapporten for regnskabsdret
1. maj 2015 - 30. april 2016 for Martens Invest ApS, Rgdekro.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med 8rsregnskabsloven.
Det er ledelsens opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende billede af
selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 30. april 2016 samt af resultatet

af selskabets aktiviteter for regnskabsdret 1. maj 2015 - 30. april 2016.

Ledelsesberetningen indeholder efter ledelsens opfattelse en retvisende redeggrelse for

de forhold, beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Rgdekro, den 8. juli 2016

Direktionen

éter V‘,Mal"@h’s

Bestyrelse

. e, & : / /lj -
bl 1 ltne - 7 Wia's

Lillian Martens Q Peter V. I-VIartens /ira Martens-Anderson

formand
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Den uafhaengige revisors erklaeringer

Til kapitalejerne i Martens Invest ApS

Erklsering om udvidet gennemgang af drsregnskabet
Vi har udfgrt udvidet gennemgang af &rsregnskabet for Martens Invest ApS for regnskabséret
1. maj 2015 - 30. april 2016. Arsregnskabet, der omfatter anvendt regnskabspraksis,

resultatopggrelse, balance og noter, udarbejdes efter drsregnskabsloven.

Ledelsens ansvar for drsregnskabet
Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et drsregnskab, der giver et retvisende billede
i overensstemmelse med drsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne

kontrol, som ledelsen anser ngdvendig for at udarbejde et drsregnskab uden veesentlig

fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Revisors ansvar
Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om drsregnskabet. Vi har udfgrt vores udvidede

gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erkleeringsstandard for smé virksom-

heder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af drsregnskaber, der

udarbejdes efter drsregnskabsloven.

Dette kraever, at vi overholder revisorloven og FSR - danske revisorers etiske regler samt
planlaegger og udfgrer handlinger med henblik pd at opnd begreenset sikkerhed for vores
konklusion om &rsregnskabet og derudover udfgrer specifikt kraevede supplerende handlinger

med henblik pd at opna yderligere sikkerhed for vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primaert bestdr af forespgrgsler til ledelsen og,
hvor det er hensigtsmaessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt

kraevede supplerende handlinger samt vurdering af det opnéede bevis.
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Omfanget af handlinger, der udfgres ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision,

og vi udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om drsregnskabet.
Den udvidede gennemgang har ikke givet anledning til forbehold.

Konklusion
Baseret pd det udfgrte arbejde er det vores opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende

billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 30. april 2016 samt af resultatet

af selskabets aktiviteter for regnskabsdret 1. maj 2015 - 30. april 2016 i overensstemmelse

med drsregnskabsloven.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Vi har i henhold til &rsregnskabsloven gennemlzest ledelsesberetningen. Vi har ikke foretaget
yderligere handlinger i tillaeg til den udfgrte udvidede gennemgang af rsregnskabet. Det er pd

denne baggrund vores opfattelse, at oplysningerne i ledelsesberetningen er i overensstemmelse

med arsregnskabet.

Aabenraa, den 8. juli 2016
Revisionscentret Aabenraa
Godkendt revisionsaktieselskab

CVR nr. 29 69 56 36

oErK’r/é;ﬁD/R

Registreret revisor
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| edelsesberetning

Hovedalktiviteter
Selskabets hovedaktivitet er at drive handel, udlejning og investering i fast ejendom samt finansiering.

Udviklingen i aktiviteter og gkonomiske forhold
Arsregnskabet 2015/16 er afsluttet med et underskud efter skat pd kr. 1.482.150 mod et overskud

i 2014/15 pa kr. 785.657.

Arets resultat anses for tilfredsstillende.

Vaerdiansaettelse af investeringsejendomme
Investeringsejendommene er veerdireguleret fra kostpriser til ansldet dagsveerdi, kr. 33.939.767,

pr. 30. april 2016. Der er foretaget en individuel vurdering af alle ejendomme, hvilket har givet

anledning til at sendre veerdianseettelsen med netto 3,4 mio. kr. i regnskabsaret.

Ledelsen har fastsat dagsveerdien ud fra en afkastbaseret model, da der ikke er sammenlignelige

handler eller foretaget vurdering fra uafhaengige vurderingsmaend.

De anvendte afkastsatser er individuelt fastsat for den enkelte investeringsejendom og ligger

mellem 7 % - 8 % p.a.

Seerlige risici
Fglgende faktorer kan, selvom afkastmodel anvendes, f& indflydelse pa den fremtidige veerdi-

ansaettelsen af investeringsejendommene og dermed selskabets finansielle stilling:

Markedsforhold
AEndringer i markedsforholdene omfatter faktorer som kan pdvirke markedsafkastet pad de enkelte ejen-

domme, f. eks. efterspgrgsel pd investeringsejendomme og lejemdl, renteniveau og renteforventninger,

lokalgeografiske forhold etc.

K:\4747\Regnskaber\Rg 15.16



Al

Regulering
/Endringer i ejendommenes resultater, der kan pavirke veerdianseettelsen, omfatter i det veesentligste

ikke-pévirkelige forhold, s8 som eendringer i drlige lejeindteegter (almindelige huslejereguleringer) og

aendringer i driftsomkostninger.

Udvikling
Udvikling af ejendomme er handlinger, der medfgrer aendringer i ejendommenes resultater, som kan pa-

virke veerdianseettelsen. Handlingerne kan omfatte sendringer af ejendommenes anvendelse, forbed-
ringer, modernisering, genudlejning til hgjere/lavere leje, aendringer i tomgang og rationalisering af

driften.

Begivenheder efter regnskabsérets afslutning

Der er efter regnskabsdrets afslutning og frem til i dag ikke indtrddt forhold, som veesentligt

vil kunne pévirke selskabets finansielle stilling.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabslovens bestemmelser for
klasse B-virksomheder med tilvalg af enkelte bestemmelser fra regnskabsklasse C.
Resultatopggrelsen er udarbejdet efter princippet; artsopdeling i beretningsform og balancen

efter princippet; kontoform.
Selskabet ggr brug af &rsregnskabslovens regler om opfgrsel af investeringsejendomme til dagsveerdi.

Regnskabspraksis er uaendret i forhold til tidligere ar.

Resultatopggrelsen

Nettoomseetning
Nettoomseetning, der omfatter lejeindteegter fra erhvervsudlejning, indregnes Igbende

eks. moms. i resultatopggrelsen og er periodeafgrasnset ved regnskabsdrets udlgb.

Ejendomsomkostninger
Ejendomsomkostninger omfatter omkostninger til reparation og vedligeholdelse samt skatter,

afgifter, forsikringer og andre omkostninger, som ikke betales af lejer.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg, reklame, administration, vedligehold,

forsikringer og andre omkostninger, som ikke betales af lejer.

Finansielle poster
Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer

regnskabsdret. Finansielle poster omfatter renteindteegter og -omkostninger, realiserede og
urealiserede kursgevinster og -tab vedrgrende veerdipapirer, geeld og transaktioner i fremmed

valuta, samt tilleeg og godtggrelse under acontoskatteordningen mv.

Skat af drets resultat
Rrets skat, som best8r af &rets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultat-

opggrelsen med den del, der kan henfgres til drets resultat, og direkte pd egenkapitalen med den

del, der kan henfgres til posteringer direkte p& egenkapitalen.
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Balancen

Immaterielle anlaegsaktiver
Erhvervede rettigheder males til kostpris med fradrag af akkumulerede afskrivninger eller til genind-

vindingsveerdien, hvor denne er lavere.

Investeringsejendomme
Selskabets ejendomme veerdianseettes til dagsveerdi, og veerdireguleringerne fgres over resultatop-

ggrelsen, nér de er betydende for den samlede veerdianseettelse. I de regnskabsdr, hvor selskabets ledel-
se vurderer, at veerdireguleringerne ikke er betydende for den samlede veerdianseettelse af ejendomme-
ne, og dermed ikke bogfgares, vil reguleringerne alene fremgd af drsberetningen, hvilket begrundes med
den fglsomhed, der er tilknyttet til vurderingsprincipperne.

Selskabet foretager &rligt en individuel veerdiansaettelse af hver enkelt ejendom pd grundlag af en afkast-
baseret markedsveerdimodel med udgangspunkt i ejendommenes budget for det kommende driftsar, kor-

rigeret for udsving der karakteriseres som veerende enkeltstdende haendelser.

Den af selskabet anvendte model, som har veeret brugt de senere ar, indeholder falgende

hovedelementer:

1) Arlige lejeindtaegter
2) +/- eventuelle regulering af eksisterende leje til markedsleje
3) -driftsomkostninger (skatter, afgifter, forsikring, ind- og udvendige vedligeholdelse etc.)
4) -administration
= nettoresultat (sum af 1 til 4)
5) / afkastprocent

6) + refusionssaldi
7) = Dagsveerdi = (nettoresultat / (afkastkrav (5)/100)) + refusionssaldi (6).

1) Arlige lejeindteegter
Der medtages budgetterede lejeindteegter for 2016/17. For ledige arealer er ansldet en forsigtig

markedsleje.

2) Regulering til markedsleje
I ejendomme, hvor selskabet vurderer, at den faktiske leje er hgjere end den leje, der vil kunne opnds

ved genudlejning, foretages en regulering af den opgjorte leje.
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3) Driftsomkostninger
Samtlige faktuelle driftsomkostninger fratraekkes. Det omfatter bl.a. skatter og afgifter, forsikringer,

indvendig og udvendig vedligeholdelse, forsyningsomkostninger etc.

4) Administration
Til administration af ejendomme henseettes et belgb, der erfaringsmaessigt svarer til de faktisk anvendte

omkostninger.

5) Afkastprocent
Afkastkravet fastsaettes &rligt af ledelsen dels p& grundlag af udvikling i markedsforhold og dels pa

grundlag af aendringer i den enkelte ejendoms forhold.

6) Refusionssaldi

Refusionssaldi opggres som deposita og forudbetalt leje.

7) Dagsveerdien
Dagsveerdien fremkommer sdledes pd baggrund af den enkelte ejendoms normaliserede nettoresultat

fgr rente og et til ejendommen individuelt fastsat afkastkrav. Nettoresultatet kapitaliseres med det til
ejendommen fastsatte afkastkrav, hvorefter refusionssaldi m.m. tilleegges.

Herved fremkommer ejendommens dagsveerdi.

Veerdireguleringer indregnes i resultatopggrelsen under posten "Dagsveerdiregulering af investerings-

ejendomme".

Der foretages ikke afskrivninger pd investeringsejendomme, idet den Igbende veerdiforringelse af

ejendommene afspejles i den opgjorte dagsveerdi.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der seedvanligvis svarer til nominel veerdi.

Vaerdien reduceres med nedskrivning til imgdegaelse af forventede tab.
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Periodeafgreensningsposter
Periodeafgraensningsposter indregnet under aktiver henholdsvis passiver og omfatter afholdte

ombkostninger, eller modtagne indtaegter, vedrgrende efterfglgende regnskabsar.

Veerdipapirer og kapitalandele
Veerdipapirer indregnet under omsaetningsaktiver méles til dagsveerdi (bgrskurs) pa balancedagen.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter indestdende i pengeinstitutter og kontantbeholdninger.

Udbytte for regnskabsaret
Udbytte som forventes udbetalt for dret, vises som en saerskilt post under kortfristet geeld.

Foresldet udbytte indregnes som en geeldsforpligtelse i drsrapporten efter undtagelsesreglen

i ARL § 48.

Skyldig skat og udskudt skat
Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat

af 8rets skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt

for betalte acontoskatter.

Udskudt skat méles efter den balanceorienterede gaeldsmetode af midlertidige forskelle mellem

regnskabsmaessig og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser.

Udskudt skat méles pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgiv-
ning vil veere geeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. Endring i

udskudt skat som falge af eendringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen. For indevaeren-

de 3r er anvendt en skattesats pa 22%.

Geeldsforpligtelser
Geeld til realkredit og finansieringsinstitutter, herunder afledte finansielle instrumenter der anvendes

til deckning af renterisiko, males ved farste indregning til kostpris, svarende til dagsveerdien af det
betalte eller modtagne vederlag. Efter fgrste indregning males geeld til realkredit- og finansierings-

institutter, herunder afledte finansielle instrumenter til dagsveerdi ligesom investeringsejendomme.
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Arets requlering til dagsveerdi indregnes i resultatopggrelsen under posten "Dagsveerdiregulering

af geeld vedrgrende investeringsejendomme”.

Denne metode er valgt for at undgd en indregningsuoverensstemmelse, idet der efter selskabets

opfattelse er en gkonomisk sammenhaeng mellem nogle af de veesentlige faktorer, der bestemmer

dagsveerdien for en investeringsejendom og dagsveerdien af de tilknyttede finansielle geelds-

forpligtelser.

Geeld i gvrigt er malt til amortiseret kostpris svarende til nominel veerdi.

Omregning af fremmed valuta
Transaktioner i fremmed valuta omregnes til transaktionsdagens kurs. Valutadifferencer, der

opstdr mellem transaktionsdagens kurs og kursen pd betalingsdagen, indregnes i resultatopgg-

relsen som en finansiel post. Hvis valutapositioner anses for sikring af fremtidige pengestrgmme,

indregnes veerdireguleringerne direkte pa egenkapitalen.

Tilgodehavender, geeld og andre moneteere poster i fremmed valuta, som ikke afregnet pd
balancedagen, males til balancedagens valutakurs. Forskellen mellem balancedagens kurs og

kursen pd tidspunktet for tilgodehavendets eller geeldens opstden indregnes i resultatopggrelsen

under finansielle indteegter og omkostninger.

Afledte finansielle instrumenter
Afledte finansielle instrumenter méles ved farste indregning i balancen til kostpris og

efterfolgende til dagsveerdi. Afledte finansielle instrumenter indregnes under henholdsvis

andre tilgodehavender og anden geeld.

fEndringer i dagsveerdien af afledte finansielle instrumenter, der er klassificeret som og opfylder
betingelserne for sikring af dagsveerdien af et indregnet aktiv eller en indregnet forpligtelse,
indregnes i resultatopggrelsen sammen med aendringer i veerdien af det sikrede aktiv eller den

sikrede forpligtelse. @vrige aendringer indregnes i resultatopggrelsen som finansielle poster.
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Resultatopgarelse for aret 2015/16

Note Kr. Sidste ar

Bruttofortjeneste 1.835.725 1.912.296

Af- og nedskrivninger af immaterielle anlaegsaktiver 0 -699.542

Resultat fgr finansielle poster 1.835.725 1.212.754

Andre finansielle indtaegter 131.116 506.420

@vrige finansielle omkostninger -493.366 -346.878

Resultat fgr veerdiregulering 1.473.475 1.372.296

Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme -3.380.925 -500.000
Dagsveerdiregulering af gaeld vedrgrende

4. investeringsejendomme 0 2.632

Ordinaert resultat for skat -1.907.450 874.928

1. Skat af arets resultat 416.328 -89.271

Arets resultat -1.491.122 785.657

Forslag til resultatdisponering

Foresldet udbytte indregnet under gaeldsforpligtelser 200.000 200.000

Overfgrt resultat -1.691.122 585.657

Resultatdisponering i alt -1.491.122 785.657

Bruttofortjeneste
Resultatopggrelsen er udarbejdet i sammendraget form (benaevnt bruttofortjeneste/

bruttotab) i overensstemmelse med Arsregnskabslovens § 32.
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Balance pr. 30. april 2016

Note Kr. % Sidste &r %

AKTIVER
Anlaegsaktiver
Erhvervede rettigheder 0 0,0 0 0,0
Immaterielle anlaegsalktiver i alt 0 0,0 0 0,0

2. Grunde og bygninger 33.939.767 86,6 37.320.692 84,7
Materielle anlaegsaktiver i alt 33.939.767 86,6 37.320.692 84,7
Anlsegsaktiver i alt 33.939.767 86,6 37.320.692 84,7

Omseetningsaktiver

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 23.728 0,1 21.779 0,0
Andre tilgodehavender 0 0,0 0 0,0
Periodeafgraensningsposter 73.028 0,2 81.026 0,2
Tilgodehavender i alt 96.756 0,2 102.805 0,2
Veerdipapirer og kapitalandele i alt 1.477.177 3,8 1.656.258 3,8
Likvide beholdninger i alt 3.661.661 9,3 4.992.575 11,3
Omsaetningsaktiver i alt 5.235.594 13,4 6.751.638 15,2
Aktiver i alt 39.175.361 100,0  44.072.330 100,0
13
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Balance pr. 30. april 2016
Note Kr. % Sidste ar %

PASSIVER
Egenkapital
Virksomhedskapital 125.000 0,3 125.000 0,3
Overfgrt resultat 26.189.815 66,9  27.880.937 63,3

3. [Egenkapital i alt 26.314.815 67,2  28.005.937 63,5
Hensatte forpligtelser

1. Henseaettelser til udskudt skat 3.496.306 8,9 4,119.192 9,3
Geeldsforpligtelser (lang- og kortfristet)

4. Geeld til realkreditinstitutter 0 0,0 2.506.452 5,7
Langfristede gaeldsforpligtelser i alt 0 0,0 2.506.452 5,7

4. Kortfristet del af langfristet geeld 0 0,0 222.947 0,5
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 33.502 0,1 22.000 0,0
Selskabsskat 82.270 0,2 182.163 0,4
Anden geeld 9.039.288 23,1 8.801.939 20,0
Periodeafgraensningsposter 9.180 0,0 11.700 0,0
Forslag til udbytte for regnskabsaret 200.000 0,5 200.000 0,5
Kortfristede geeldsforpligtelser i alt 9.364.240 23,9 9.440.749 21,4
Geaeldsforpligtelser i alt 9.364.240 23,9 11.947.201 27,1
Passiver i alt 39.175.361 100,0  44.072.330  100,0

5. Eventualposter, pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
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Noter til arsrapporten

Note 1. Skat af drets resultat

Beregnet skat af drets resultat

Udskudt skat pd anlaegsaktiver ultimo
Udskudt skat i alt

Udskudte skatteforpligtelser primo

FEndring af udskudte skatteforpligtelser

Skat af arets resultat

Note 2. Materielle anlsegsaktiver

Grunde og bygninger

Kostpris primo

Overfgrt til immaterielle anleegsaktiver
Samlet kostpris ultimo
Veerdiregulering primo
Veerdiregulering i dret

Samlede vaerdireguleringer ultimo

Regnskabsmaessig vaerdi ultimo

Kontantvaerdien af grunde og bygninger andrager ifglge

arsreguleringen kr. 23.750.000.
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Kr. Sidste ar
206.558 361.360
3.496.306 4.119.192
3.496.306 4,119.192
-4,119.192 -4,391,281
-622.886 -272.089
-416.328 89.271
28.063.381 28.762.923
0 -699.542
28.063.381 28.063.381
9.257.311 9.757.311
-3.380.925 -500.000
5.876.386 9.257.311
33.939.767 37.320.692
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Note 3. Egenkapital

Egenkapital ~ Forslag til re-  Egenkapital

primo dret  sultatfordeling  ultimo dret
Virksomhedskapital 125.000 125.000
Overfgrt resultat 27.880.937 -1.691.122  26.189.815

28.005.937 -1.691.122  26.314.815
Virksomhedskapitalen er fordelt i anparter a kr. 1.
Note 4. Langfristede gseldsforpligtelser

Geeld primo  Geeld ultimo Afdrag Restgeeld
dret dret naeste ar efter 5 ar
Geeld til realkreditinstitutter 2.714.505 0 0 0
2.714.505 0 0 0
Dagsveerdi af geeld til realkreditinstitutter kr. 0
Note 5. Eventualposter, pantssetninger oq sikkerhedsstillelser
Pant i aktiver
Pa selskabets bygning og grund beliggende Brunde Vest 1, 6230 Rgdekro,
er tinglyst fglgende haeftelser: Kr.
Ejerpantebrev i eget depot (ej til sikkerhed) 5.000.000
Bygninger og grund er i balancen opfart til kr. 15.300.000
16
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