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LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for 1. januar - 31. december 2015 for
Ejendommen Sgndergade 2 ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er min 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 regnskabsaret

1. januar - 31. december 2015.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold,
beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Frederikshavn, den 24. maj 2016

Direktion:

Knud E. Serensen
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DEN UAFHZANGIGE REVISORS ERKLZARINGER
Til kapitalejeren i Ejendommen Sendergade 2 ApS

PATEGNING PA ARSREGNSKABET

Vi har revideret arsregnskabet for Ejendommen Sgndergade 2 ApS for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2015, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og noter.
Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

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 udfert
revisionen i overensstemmelse med internationale standarder om revision og yderligere krav ifglge
dansk revisorlovgivning. Dette kraever, at vi overholder etiske krav samt planlaegger og udferer
revisionen for at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet er uden vaesentlig fejlinformation.

En revision omfatter udfarelse af revisionshandlinger for at opna revisionsbevis for belgb og oplysninger
i arsregnskabet. 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 omstandighederne, men ikke at udtrykke en konklusion om effektiviteten af virk-
somhedens interne kontrol. En revision omfatter endvidere vurdering af, om ledelsens valg af regn-
skabspraksis er passende, om ledelsens regnskabsmaessige skan er rimelige samt den samlede prasen-
tation af arsregnskabet.

Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstrackkeligt 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 regnskabsaret
1. januar - 31. december 2015 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
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DEN UAFHZNGIGE REVISORS ERKLARINGER

ERKLARINGER | HENHOLD TIL ANDEN LOVGIVNING OG @VRIG REGULERING

Supplerende oplysninger vedrgrende andre forhold

Uden at det har pavirket vores konklusion, skal vi henvise til ledelsens beretning, hvor usikkerhederne
ved indregning og maling af investeringsejendom til dagsvaerdi er beskrevet. Der henvises ligeledes til
note om "Usikkerhed ved indregning og maling i arsregnskabet".

Udtalelse om ledelsesberetningen

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

Frederikshavn, den 24. maj 2016

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab, CVR-nr. 20 22 26 70

Tommy Andersen
Statsautoriseret revisor
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LEDELSESBERETNING

Vaesentligste aktiviteter
Selskabets aktiviteter er drift og udlejning af ejendom.

Usikkerhed ved indregning og maling
Selskabets investeringsejendomme males til dagsvaerdi pa balancedagen.

Dagsvaerdien for investeringsejendomme opggres ved en afkastbaseret markedsvaerdiberegning. |
afkastberegningen tages udgangspunkt i kontraktsbestemte indtaegter og omkostninger. Hvor indtaegts-
eller omkostningsniveauet ikke er kendt eller kontraktsbestemt tages udgangspunkt i en skensmaessig
vurdering.

De anvendte afkastkrav ved beregning af dagsvaerdien er fastsat efter de generelle niveauer, som
aktuelt er at finde i markedsrapporter fra kreditforeninger og eksterne maeglere. Der har ikke med-
virket ekstern maegler ved fastsaettelsen af vaerdien af ejendommene.

Markedet for investeringsejendomme er fortsat prasget af ringe omsaetning. Det stillestaende marked
medfgrer en sterre usikkerhed end saedvanligt i relation til at vurdere dagsveerdien pa selskabets
ejendomme.

Betydningsfulde begivenheder, indtruffet efter regnskabsarets afslutning
Der er ikke efter regnskabsarets afslutning indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for selska-
bets finansielle stilling.
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RESULTATOPG@RELSE 1. JANUAR - 31. DECEMBER

Finansielle indtagter.....coovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii i cecieenes
Finansielle omKostniNger.....ccovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeiaeens

RESULTAT FOR SKAT ..iiiiiiiiiiiiiiiiiieiiieeiiieeeneerennenes
SKat af Arets FeSULAL. ..euuee et eeneeneeeeeeeeeeneeneanens

ARETS RESULTAT...cuuiiiniiiinerineeiineeiineeineerineenineennnns

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING

Note 2015
kr.

522.370

1 -214.299
-650.677

5.442

-337.164

20.373
-148.680

-465.471

2 102.212

-363.259

-363.259

-363.259

2014
kr.

661.619
-202.906
-21.046
6.783
444.450

17.924
-162.486

299.888

-70.236

229.652

229.652

229.652
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BALANCE 31. DECEMBER

AKTIVER

Ejd.Sendergade 2,Frederikshavn(Rosenborg).....................
Materielle anlaegsaktiver........c.ccoiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinann,

ANLZEGSAKTIVER.....cotiitiiiiiiiiieiieiieiieieieieeieeneeneeeas
Andre tilgodehavender........ccooiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiie
Tilgodehavende selskabsskat........coovvieiieiiiiiiiininininnnene.
Tilgodehavender..........cccciiiiiiiiiiiiiiiii e,

OMSAETNINGSAKTIVER. ..ot

AKTIVER. ...

PASSIVER

Anpartskapital.....eeeeeeiriieiniiiniiiieiiiieiiceenieenaeeaes
Overfart overskud. .....oooiiiiiiiiiiiiiii e,

€] 3N o I N
Hensaettelse til udskudt skat......ccovvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiin
HENSATTE FORPLIGTELSER ....coviiiiiiiiiiiiiiieiiiineeeees

ObliIGAtIONSIAN .. uveeeieetetiiie e enenenenes
Kreditinstitutter. ....oo i
Langfristede gaeldsforpligtelser.............ccooiiiiiiiiiiin.

Geeld til pengeinstitutter......ccovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieiiieeneen
Selskabsskat.....ccoiiiiiiiiiiiiii e
Geeld til selskabsdeltager og ledelse......c.cccevvviiiiiininnnnn...
Anden gald...covniiiiiiiii e e e e e
Kortfristede geeldsforpligtelser............ccoviiiiiiiiiiinii.

GALDSFORPLIGTELSER......ccoiiiiiiiiiiiiiiiin

PASSIVER. ...

Eventualposter mv.
Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Oplysning om usikkerhed ved indregning og maling

Note

2015
kr.

16.703.160
16.703.160

16.703.160
1.478.681
24.000
1.502.681
1.502.681

18.205.841

440.000
6.642.619

7.082.619
2.000.858
2.000.858
5.922.726
985.869
6.908.595
75.749

0

604.443
1.533.577
2.213.769
9.122.364

18.205.841

2014
kr.

17.353.837
17.353.837

17.353.837
1.342.507

0
1.342.507
1.342.507

18.696.344

440.000
7.005.878

7.445.878
2.103.070
2.103.070
5.928.167
1.034.337
6.962.504
206.977
18.565
645.142
1.314.208
2.184.892
9.147.396

18.696.344
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NOTER
2015
kr.
Personaleomkostninger
Antal personer beskaeftiget i gennemsnit:
1(2014: 1)
W o T o 1= T 1= P PP 211.280
Andre omkostninger til social sikring........ccccocoiiiiiiiiiiiii... 3.019
214.299
Skat af arets resultat
Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst...................... 0
Regulering af udskudt skat........ccovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinane., -102.212
-102.212

Materielle anlagsaktiver

KOStpris 1. Januar 2015, .. .eiiieeiiiieiireiteeenneeeeneeeennnerennnesenasesonnsennnes
Kostpris 31. december 2015.......coiuiiitiiitiiiiiitieiteeiteeneeeneeeneeaneeaneeaneenn

Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 1. januar 2015......ccoiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinans
Arets Vaerdir@QULEIINGe . .....vv i
Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 31. december 2015............ccviiiiiiiiinnn

Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2015.........ccovviiiiiiiiiiiiiiiiiinnennnn.

2014
kr.

199.551
3.355
202.906

33.565
36.671

70.236

Ejd.

Sendergade 2,
Frederikshavn

(Rosenborg)

10.704.369
10.704.369

6.649.468
-650.677

5.998.791

16.703.160

Arets opskrivning af investeringsejendom bestar af arets veerdiregulering til dagsveerdi. Pa
investeringsejendom, som er vaerdiansat til dagsveerdi, er der ved dagsvaerdiberegningen

anvendt afkastgrad pa 6,50.

Egenkapital
Overfort
Anpartskapital overskud
Egenkapital 1. januar 2015....c.ccciiiiiiiiiiiiiiiiiiiieene, 440.000 7.005.878
Forslag til arets resultatdisponering............ccceeeveven.n.. -363.259

| alt

7.445.878
-363.259

440.000 6.642.619 7.082.619

10

Note
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NOTER
Note
Langfristede geeldsforpligtelser 5
1/1 2015 31/12 2015 Afdrag Restgaeld
geld i alt geld i alt naeste ar efter 5 ar
Obligationslan.............ceueuenns 5.928.167 5.922.726 0 5.759.023
Kreditinstitutter................... 1.034.337 985.869 49.555 726.711
6.962.504 6.908.595 49.555 6.485.734
Eventualposter mv. 6
Indestaende, 1.446.229 kr., i Grundejernes Investeringsfond er bundet efter reglerne om §
18 b hensaettelser. Belgbet er indeholdt i andre tilgodehavender.
De ikke bundne henlaeggelser i Grundejernes Investeringsfond § 18 udger primo aret
205.203 kr.
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser 7
Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitut og Grundejernes Investeringsfond, 6.909 tkr., er
der givet pant i grunde og bygninger, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2015
udger 16.703 tkr.
Selskabet har til sikkerhed for mellemvaerende med pengeinstitut afgivet ejerpantebrev pa i
alt 1.500 tkr., der giver pant i ovennavnte grunde og bygninger.
Oplysning om usikkerhed ved indregning og maling 8

Selskabets investeringsejendomme males til dagsvaerdi pa balancedagen.

Dagsvaerdien for investeringsejendomme opgeres ved en afkastbaseret markedsvaerdibereg-
ning. | afkastberegningen tages udgangspunkt i kontraktsbestemte indtagter og omkostninger.
Hvor indtaegts- eller omkostningsniveauet ikke er kendt eller kontraktsbestemt tages udgangs-
punkt i en skansmaessig vurdering.

De anvendte afkastkrav ved beregning af dagsvaerdien er fastsat efter de generelle niveauer,
som aktuelt er at finde i markedsrapporter fra kreditforeninger og eksterne maeglere. Der har
ikke medvirket ekstern maegler ved fastsaettelsen af vaerdien af ejendommene.

Markedet for investeringsejendomme er fortsat praeget af ringe omsaetning. Det stillestaende
marked medfarer en storre usikkerhed end sadvanligt i relation til at vurdere dagsvaerdien pa
selskabets ejendomme.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for Ejendommen Sendergade 2 ApS for 2015 er aflagt i overensstemmelse med den danske
arsregnskabslovs bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B.

Arsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

RESULTATOPG@RELSEN

Nettoomsaetning
Huslejeindtaegter er periodiseret saledes, at de dackker perioden frem til regnskabsarets udlgb. Opkrae-
vede bidrag til daekning af varme indgar ikke i huslejeindtaegter.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg, reklame, administration, lokaler, tab pa
debitorer, operationelle leasingomkostninger mv.

Personaleomkostninger
Personaleomkostninger omfatter len og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre omkost-
ninger til social sikring mv. til selskabets medarbejdere.

Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme

Verdiregulering af investeringsejendomme indregnes i resultatopggrelsen. Forbedringer tillaegges den
regnskabsmaessige veaerdi pa investeringsaktiverne og udgangspunktet for arets veerdireguleringer er
dagsvaerdi primo med tillaeg af forbedringer.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renteindtaegter og -omkostninger, finansielle omkost-
ninger ved finansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrgrende vardipapirer,
geeld og transaktioner i fremmed valuta, amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser samt tillaeg
og godtgarelse under acontoskatteordningen mv. Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes med
de belgb, der vedrarer regnskabsaret.

Skat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatop-
gorelsen med den del, der kan henfares til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der
kan henfares til posteringer direkte pa egenkapitalen.

BALANCEN

Materielle anlaegsaktiver
Investeringsejendomme males til dagsvaerdi svarende til ejendommenes handelsvaerdi. Z&ndringer i
dagsveaerdien indregnes i resultatopggrelsen.

Dagsvaerdien fastlaegges ved anvendelse af en ekstern vurdering foretaget af en sagkyndig vurderings-
mand eller alternativt baseret pa en anerkendt vaerdiansaettelsesmetode, baseret pa en afkastbaseret
model.

Ved anvendelsen af en afkastbaseret model opgeres veaerdien pa basis af investeringsejendommens
driftsafkast og et individuelt fastsat forrentningskrav.

Efterfglgende omkostninger tillaegges anskaffelsessummen pa investeringsejendommene, nar det er
sandsynligt, at afholdelsen vil medfgre fremtidige skonomiske fordele for virksomheden. Andre omkost-
ninger til reparation og vedligeholdelse indregnes i resultatopgarelsen ved afholdelsen.

Fortjeneste eller tab ved salg af materielle anlagsaktiver opgares som forskellen mellem salgspris med
fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige vaerdi pa salgstidspunktet. Fortjeneste eller tab
indregnes i resultatopggrelsen.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Vardiforringelse af anlagsaktiver
Den regnskabsmaessige vaerdi af materielle anlasgsaktiver vurderes arligt for indikationer pa vaerdi-
forringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer pa veerdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv hen-
holdsvis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsvaerdien, hvis denne er lavere
end den regnskabsmaessige vaerdi.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket sadvanligvis svarer til nominel vaerdi. Vaerdien
reduceres med nedskrivning til imgdegaelse af forventede tab.

Skyldig skat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af
arets skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt for
betalte acontoskatter.

Udskudt skat males af midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig og skattemaessig vaerdi af aktiver
og forpligtelser.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfarselsberettiget skattemaessigt underskud,
males til den vaerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af frem-
tidig indtjening, eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatte-
enhed.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil vaere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlast som aktuel skat. £ndring i udskudt skat som
folge af aendringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen bortset fra poster, der fgres direkte pa
egenkapitalen.

Geaeldsforpligtelser
Geeld i gvrigt er malt til amortiseret kostpris svarende til nominel vaerdi.



