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LEDELSESBERETNING 2015

Hovedaktivitet
Sankt Peders Hus A/S' hovedaktivitet har i lighed med tidligere ar vaeret udlejning af
fast ejendom.

Usikkerhed ved indregning og maling

| forbindelse med den praktiske anvendelse af den beskrevne regnskabspraksis, jf. anvendt
regnskabspraksis, har ledelsen foretaget regnskabsmaessige skan for sé vidt angar dagsvaerdi-
reguleringen af investeringsejendommen, hvilket har haft en betydelig indflydelse pa regn-
skabsaflaeggelsen. £Andring heri kan pavirke selskabets resultat og finansielle stilling.

Selskabets maling af investeringsejendomme til dagsveerdi foretages med udgangspunkt i
den afkastbaserede veerdiansaettelsesmodel. Modellen indeholder flere elementer der er
baseret pa ledelsens skgn over de aktuelle markedsforhold, herunder afkastprocent, regule-
ring til markedsleje samt korrektioner til dagsveerdi.

Udviklingen i selskabets aktiviteter og forhold
Resultatet af selskabets aktiviteter har indfriet de forventninger, der var stillet til aret.

Begivenheder efter regnskabsarets afslutning

Der er ikke indtradt betydningsfulde begivenheder efter regnskabsarets afslutning, som kan have

indflydelse pa bedgmmelsen af selskabets finansielle stilling pr. 31. december 2015.

Den forventede udvikling
Der forventes et positivt resultat i naeste regnskabsar.
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LEDELSESPATEGNING

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for 1. januar -
31. december 2015 for Sankt Peders Hus A/S.

Arsrapporten aflzegges i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.
Det er vor opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 31. december 2015 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regn-

skahsaret 1. januar - 31. december 2015.

Ledelsesbheretningen indeholder efter vor opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold,
beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Re¢dovre, den 1. maj 2016

| direktionen

/A

Carsten Hattens

| bestyrelsen : il 3

' Charlotte Dew-Hattens

Liise Hattens

Formand/ "
Carsten Hattens ik Henrik Hattens
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DEN UAFHZANGIGE REVISORS ERKLARINGER

Til kapitalejerne i Sankt Peders Hus A/S

Pategning pa arsregnskabet

Vi har revideret arsregnskabet for Sankt Peders Hus A/S for regnskabsaret 1. januar -

-31. december 2015, der omfatter ledelsespategning, anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse,
balance og noter. Arsregnskabet udarbejdes efter &rsregnskabsloven.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overens-
stemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som
ledelsen anser ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet pa grundlag af vores revision. Vi har
udfgrt revisionen i overensstemmelse med internationale standarder om revision og yderligere krav
ifglge dansk revisorlovgivning. Dette kraever, at vi overholder etiske krav samt planlaegger og udfgrer
revisionen for at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet er uden vaesentlig fejlinformation.

En revision omfatter udfgrelse af revisionshandlinger for at opna revisionsbevis for belgb og oplys-
ninger i &rsregnskabet. De valgte revisionshandlinger afhaenger af revisors vurdering, herunder
vurdering af risici for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne skyldes besvigelser
eller fejl. Ved risikovurderingen 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 omsteendighederne, men ikke at udtrykke en konklusion
om effektiviteten af virksomhedens interne kontrol. En revision omfatter endvidere vurdering af,
om ledelsens valg af regnskabspraksis er passende, om ledelsens regnskabsmaessige skgn 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.

Konklusion

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2015 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabs-
aret 1. januar - 31. december 2015 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
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DEN UAFHZANGIGE REVISORS ERKLERINGER

Udtalelse om ledelsesberetningen

Vi har i henhold til arsregnskabsloven gennemlzest ledelsesberetningen. Vi har ikke foretaget yderligere
handlinger i tillaeg til den udf@rte revision af drsregnskabet. Det er pa denne baggrund vores opfattelse,
at oplysningerne i ledelsesberetningen er i overensstemmelse med arsregnskabet.

Sgborg, den 1. maj 2016

inforevision
statsautoriseret revisionsaktieselskab

Statsautofiséret revisor

. .o OQ
inforevision %°®



ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten er udarbejdet i overensstemmelse med dansk regnskabslovgivning samt almindeligt
anerkendt regnskabspraksis.

Arsrapporten aflzegges efter arsregnskabslovens regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte bestem-
melser fra regnskabsklasse C.

Anvendt regnskabspraksis er uaendret i forhold til sidste ar.

GENERELT OM INDREGNING OG MALING
Regnskabet er udarbejdet med udgangspunkt i det historiske kostprisprincip.

Indtaegterne indregnes i resultatopggrelsen i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes
veerdireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsvaerdi eller amortiseret
kostpris. Endvidere indregnes i resultatopggrelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opna
arets indtjening, herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbage-
fgrsler som fglge af s=ndrede regnskabsmaessige sk@n af belgb, der tidligere har vaeret indregnet
i resultatopggrelsen.

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

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

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

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes

en konstant effektiv rente over Igbetiden. Amortiseret kostpris opggres som oprindelig kostpris
med fradrag af afdrag og tillaeg/fradrag af den akkumulerede afskrivning af forskellen mellem
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS, FORTSAT

GENERELT OM INDREGNING OG MALING, FORTSAT
kostprisen og det nominelle belgb. Herved fordeles kurstab og -gevinst over Igbetiden.

Ved indregning og méling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden
irsrapporten aflaegges, og som be- eller afkreefter forhold, der eksisterer pa balancedagen.

Som malevaluta benyttes danske kroner. Alle andre valutaer anses som fremmed valuta.

RESULTATOPG@RELSEN

Resultatopggrelsen er artsopdelt.

Bruttofortjeneste
Selskabet har foretaget et sammendrag af posterne "nettoomseetning" samt "eksterne omkostninger".

Nettoomsaetning

Som indteegtskriterium anvendes faktureringskriteriet, sdledes at nettoomsaetningen omfatter drets
fakturerede husleje. Nettoomsaetningen ved salg indregnes i resultatopggrelsen, safremt

levering og risikoovergang til kgber har fundet sted inden regnskabsarets udgang. Nettoomsaetningen
males til dagsvaerdien ekskl. moms og med fradrag af afgivne vare- og kunderabatter.

Eksterne omkostninger
Eksterne omkostninger omfatter ejendomsomkostninger og administrationsomkostninger.

Andre finansielle indtaegter og @vrige finansielle omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger omfatter renter, realiserede og urealiserede valutakurs-
fortjenester og -tab, kursregulering pé veerdipapirer samt rentetilleeg og rentegodtggrelse under
acontoskatteordningen.

Skat af arets resultat og selskabsskat
Skat af rets resultat udggr 23,5% af det regnskabsmaessige resultat korrigeret for ikke indkomst-
skattepligtige og ikke fradragsberettigede poster.

Skat af arets resultat er sammensat af den forventede skat af arets skattepligtige indkomst reguleret
for &rets forskydning i udskudt skat. £ndring i udskudt skat som fglge af endring i skattesatser
indregnes i resultatopggrelsen.

Selskabet er sambeskattet med gvrige koncernselskaber med Bgrnenes Holding ApS som admini-
strationsselskab. Skatteeffekten af sambeskatningen fordeles mellem koncernselskaberne i forhold
til deres skattepligtige indkomster efter selskabsskattelovens regler om fuld fordeling med refusion
vedrgrende skattemaessige underskud.

Sambeskatningsbidrag mellem de sambeskattede selskaber, som ikke er afregnet pa balancedagen,
klassificeres som sambeskatningsbidrag under enten tilgodehavender eller geeldsforpligtelser.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS, FORTSAT

BALANCEN

Balancen er opstillet i kontoform.

AKTIVER

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme méles ved fgrste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kgbs-
pris og eventuelle direkte tilknyttede omkostninger. Investeringsejendomme males efterfglgende til
dagsveerdi. Ejendommenes dagsveerdi revurderes pa baggrund af den afkastbaserede veerdiansaettelse-
metode, jf. afsnittet "Regnskabsmaessige skgn". Der anvendes ikke uafhzengige vurderingsmaend ved
vurdering af dagsveerdierne.

Zndring i dagsvaerdien indregnes i resultatopggrelsen under nettovaerdiregulering ejendomme og
prioritetsgeeld.

Som en konsekvens af selskabets praksis med veerdianseettelse af investeringsejendomme
til markedsvaerdi foretages der ikke regnskabsmaessige afskrivninger pa disse.

Smaanskaffelser under kr. 12.800 er omkostningsfgrt i resultatopggrelsen under eksterne
omkostninger.

Tilgodehavender
Tilgodehavender méles til amortiseret kostpris, der ssedvanligvis svarer til nominel veerdi. Veerdien
reduceres med nedskrivning til imgdegéelse af forventede tab efter en individuel vurdering.

PASSIVER

Egenkapital
Ledelsens forslag til udbytte for regnskabséaret, vises som en sarskilt post under egenkapitalen.

Hensaettelser til udskudt skat

Udskudt skat males efter den balanceorienterede gaeldsmetode. Der er hensat til udskudt skat
med 22% af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig og skattemaessig vaerdi af aktiver
og forpligtelser. Skatteveerdien af fremfgrselsberettigede skattemaessige underskud indgar i
opggrelsen af den udskudte skat, safremt det er sandsynligt, at underskuddene kan udnyttes.

Udskudte skatteaktiver méales til nettorealisationsvaerdi, hvorved de indregnes med den veerdi, som

de forventes at blive udnyttet med i en overskuelig fremtid, enten ved udligning i skat af fremtidig
indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser.

info %°



ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS, FORTSAT

Geeld til realkreditinstitutter
Gaeld til realkreditinstitutter indregnes til [ineprovenuet pa optagelsestidspunktet. Efterfglgende
opggres geeld til realkreditinstitutter til kursvaerdien.

Gzeldsforpligtelser i pvrigt
Gaeldsforpligtelser i gvrigt er malt til amortiseret kostpris svarende til nominel vaerdi.

REGNSKABSM/ESSIGE SK@ON

| forbindelse med den praktiske anvendelse af den beskrevne regnskabspraksis, har ledelsen
foretaget fplgende regnskabsmaessige skgn, der har haft en betydelig indflydelse pa arsregn-
skabet.

Dagsvaerdiregulering investeringsejendomme
Selskabets ejendom males til dagsveerdi, og veerdireguleringen fgres over resultatopggrelsen.

Maling til dagsveerdi foretages for hver enkelt ejendom med udgangspunkt i ejendommens drifts-
resultat, korrigeret for udsving der har karakter af enkeltstdende handelser. Med udgangspunkt heri
anvendes en afkastbaseret model, som selskabet p.t. anser som mest velegnet til veerdianseettelsen.

Den af selskabet anvendte model har fglgende hovedelementer:

g Arlige lejeindtaegter

+/-  Eventuel regulering af eksisterende leje til anslaet markedsleje
- Driftsomkostninger

Indvendig og udvendig vedligeholdelse

Administration

Nettoresultat (sum af ovenstaende)

Afkastprocent

Dagsvaerdi

1

(|

Afkast procent
Den regnskabsmaessige vaerdi af ejendommen pévirkes af flere faktorer, hvor en af de vaesentligste
faktorer er det fastsatte afkastkrav til ejendommen.

Afkastprocenten fastsaettes af selskabet pa grundlag af dels udviklingen i markedsforholdene for

den pageeldende ejendomstype og ejendommens beliggenhed. For konstatering af udviklingen i mar-
kedsforholdene anvender selskabet blandt andet Igbende analyserapporter fra anerkendte ejendoms-
maeglere m.fl. og selskabets gvrige observationer pa ejendomsmarkedet samt den enkelte ejendoms
forhold danner grundlaget for fastsaettelse af en afkastprocent for hver enkelt ejendom.

Nedenstdende vises fordelingen af afkastprocenter efter ejendommenes beligggenhed:

Interval for Udlejnings-
Beliggenhed afkastprocent procent
Hellerup 4,5% - 5% 100,0%
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RESULTATOPG@RELSE
1. JANUAR -31. DECEMBER 2015

Note

w N

~

BRUTTOFORTJENESTE

Personaleomkostninger

INDTJENINGSBIDRAG

Af- og nedskrivninger pd materielle anlaegsaktiver
RESULTAT AF PRIMAR DRIFT

Nettoveerdiregulering ejendomme og prioritetsgeeld
Andre finansielle indtaegter

@vrige finansielle omkostninger

RESULTAT F@R SKAT

Skat af arets resultat

ARETS RESULTAT

RESULTATDISPONERING

Arets resultat foreslds disponeret saledes:

Overfgrt resultat
Forslag til udbytte for regnskabsaret

ARETS RESULTAT

2015

1.503.450

1.503.490

0

1.503.490

194.821
64.538

-1.039.794

723.055

-160.244

562.811

562.811
0

562.811

info
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2014

1.554.709

1.554.709

1.554.709

-563.166
23.648
-1.010.247

4.944

-7.841

-2.896

-2.896

-2.896




BALANCE PR. 31. DECEMBER 2015
AKTIVER

Note

Investeringsejendomme
MATERIELLE ANLEGSAKTIVER

ANLAEGSAKTIVER

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder
Andre tilgodehavender
Periodeafgraensningsposter
TILGODEHAVENDER

LIKVIDE BEHOLDNINGER

OMSATNINGSAKTIVER

AKTIVER I ALT

31/12 2015
31.500.000
31.500.000

31.500.000

2.390.404
61.675
0

2.452.079

73.324

2.525.403

34.025.403

info

11

31/12 2014

31.000.000

31.000.000

31.000.000

1.246.903
8.503
1.013

1.256.418

213.998

1.470.416

32.470.416




BALANCE PR. 31. DECEMBER 2015

PASSIVER
Note
6 Virksomhedskapital
Overfgrt resultat
Ledelsens forslag til udbytte
7 EGENKAPITAL
4 Hensaettelser til udskudt skat
HENSATTE FORPLIGTELSER
Anden gald
8,10 Geeld til realkreditinstitutter
LANGFRISTEDE GZALDSFORPLIGTELSER
8,10 Kortfristet del af langfristede gaeldsforpligtelser
4 Skyldigt sambeskatningsbidrag
Geeld til tilknyttede virksomheder
Indvendig vedligeholdelse
Anden gald
KORTFRISTEDE GZALDSFORPLIGTELSER
G/LDSFORPLIGTELSER
PASSIVER | ALT
9 Eventualforpligtelser
10 Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

31/12 2015

600.000
2.364.167
0

2.964.167

697.377

697.377

803.646

5.507.848

6.311.494

256.517
18.365
23.312.335
293.288
171.860

24.052.365

30.363.859

34.025.403
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31/12 2014

600.000
1.801.356
0

2.401.356

555.498

555.498

771.731
5.729.090

6.500.821

253.897
66.180
22.336.145
263.920
92.600

23.012.742

29.513.562

32.470.416




NOTER

1 Personaleomkastninger

Selskabet har ikke haft ansatte i regnskabsaret og selskabets direktgr er ulgnnet.

2 Andre finansielle indtaegter

Renteindtaegter, tilknyttede virksomheder

Finansielle indtaegter, i gvrigt

I ALT

3 @vrige finansielle omkostninger

Renteomkostninger, tilknyttede virksomheder

Finansielle omkostninger, i gvrigt

| ALT

4 Selskabsskat og udskudt skat

Skyldig pr. 1/1 2015
Refusion sambeskatning
Skat af arets resultat

SKYLDIG PR 31/12 2015

SKAT AF ARETS RESULTAT

Selskabsskat

2015

64.251
287

64.538

2015

910.010
129.784

1.035.794

Ifglge resul-
Udskudt skat tatopggrelsen

66.180 555.498

-66.180

18.365 141.879 160.244
18.365 697.377

160.244

info
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2014

22.407
1.241

23.648

2014

874.842
135.405

1.010.247

2014

7.841

7.841




NOTER

Anlaegs- og afskrivningsoversigt,
materielle anlaagsaktiver

Kostpris pr. 1/1 2015
Arets tilgang

Arets afgang

KOSTPRIS PR, 31/12 2015

Opskrivninger pr. 1/1 2015
Arets opskrivninger

OPSKRIVNINGER PR. 31/12 2015

Afskrivninger pr. 1/1 2015
Arets afskrivninger

Arets nedskrivninger

Af- og nedskrivn., afgang i dret

AF- & NEDSKRIVNINGER PR. 31/12 2015
REGNSKABSMASSIG

VARDI PR. 31/12 2015

Salgspris, afgang

Regnskabsmaessig veerdi, afgang

FORTJENESTE/TAB VED SALG

Virksomhedskapital

Selskabets kapitalandele er udstedt i:
600 stk. a kr. 1.000

| ALT

Investerings-

ejendomme

30.390.663
269.903
0

30.660.566

609.337
230.097

839.434

o o oo

31.500.000

31/12 2015

600.000

600.000

info
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31/12 2014

30.390.663
0
0

30.390.663

1.109.337
-500.000

609.337

o o oC

31.000.000

31/12 2014

600.000

600.000




NOTER 15
7 Egenkapital 31/12 2015 31/12 2014
Virksomhedskapital pr. 31/12 2015 600.000 600.000
Overfgrt overskud pr. 1/1 2015 1.801.356 1.804.252
Overfgrt af arets resultat, jf. overskudsdisponering 562.811 -2.896
Overfgrt overskud pr. 31/12 2015 2.364.167 1.801.356
Forslag til udbytte for regnskabsaret pr. 1/1 2015 0 0
Udbetalt udbytte i regnskabsaret 0 0
Forslag til udbytte for regnskabsdret 2015 0 0
Forslag til udbytte for regnskabsaret pr. 31/12 2015 0 0
Egenkapital pr. 31/12 2015 2.964.167 2.401.356
8 Langfristede geeldsforpligtelser
Afdrag Restgaeld
31/12 2015 31/12 2014 haeste ar efter 5 ar
Geaeld til realkreditinstitutter 5.764.365 5.982.987 256.517 4.345.884
| ALT 5.764.365 5.982.987 256.517 4.345.884
9 Eventualforpligtelser
Selskabet indgar i sambeskatningen med gvrige koncernselskaber og haefter solidarisk med
de pvrige koncernselskaber for forfaldne og ikke afregnede selskabsskatter samt kildeskat af
renter, royalties og udbytte. Det samlede belgb for skyldig selskabsskat fremgar af arsrapporten
for Bgrnenes Holding ApS. Eventuelle senere korrektioner til selskabsskatter og kildeskatter
kan medfgre at selskabets haftelse udggr et stgrre belgb.
10 Pantsastninger og
sikkerhedsstillelser
Ejerpantebrev, nom. kr. 6.890.000, i selskabets grunde og bygninger med en balanceveerdi
pé kr. 31.500.000 er deponeret som sikkerhed for engagement med kreditinstitut.
()
o
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