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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabséret 1. januar - 31. december
2019 for Stenaldervej 249-319 ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med Arsregnskabsloven.

Arsregnskabet giver efter min opfattelse et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 31. december 2019 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for 2019.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Aarhus, den 4. juni 2020

Direktion

Jeanette Heegaard Dam
direktor
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Den uafhangige revisors erklzaering om udvidet gennemgang
Til kapitalejeren i Stenaldervej 249-319 ApS

Konklusion

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for Stenaldervej 249-319 ApS for regnskabsaret 1.
januar - 31. december 2019, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgarelse og noter, her-
under anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selska-
bets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2019 samt af resultatet af selskabets aktiviteter
for regnskabséaret 1. januar - 31. december 2019 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erkleringsstandard
for sma virksomheder og FSR — danske revisorers standard om udvidet gennemgang af arsregnskaber, der
udarbejdes efter arsregnskabsloven. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er naermere beskrevet i af-
snittet “Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet”. Vi er uathangige af selskabet i
overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s etiske regler) og de yderligere
krav, der er geeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse
regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opndede bevis er tilstreekkeligt og egnet som grundlag for
vores konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

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 anser
ngdvendig for at udarbejde et drsregnskab uden vasentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvi-
gelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af drsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortseette drif-
ten; at oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde arsregnskabet
pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at likvidere
selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gare dette.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Dette kraever, at vi planleegger og udferer
handlinger med henblik pa at opna begraenset sikkerhed for vores konklusion om &rsregnskabet og derud-
over udfarer specifikt kreevede supplerende handlinger med henblik pa at opné yderligere sikkerhed for
vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primert bestar af foresporgsler til ledelsen og, hvor det

er hensigtsmaessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt kreevede supplerende
handlinger samt vurdering af det opnéede bevis.
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Den uathangige revisors erklaering om udvidet gennemgang

Omfanget af handlinger, der udferes ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi ud-
trykker derfor ingen revisionskonklusion om arsregnskabet.

Aarhus, den 4. juni 2020
PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 337712 31

Lars @stergaard
statsautoriseret revisor
mne26806
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Selskabsoplysninger

Selskabet Stenaldervej 249-319 ApS
c¢/o DEAS A/S (72-784)
Dirch Passer Allé 76
2000 Frederiksberg

CVR-nr.: 20 97 61 44
Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december
Hjemstedskommune: Frederiksberg

Direktion Jeanette Heegaard Dam

Revisor PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Nobelparken
Jens Chr. Skous Vej 1
8000 Aarhus C
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Resultatopgarelse 1. januar -

Nettoomsaetning

Andre driftsindtaegter
Andre eksterne omkostninger

Bruttoresultat for vardireguleringer

Veerdireguleringer af investeringsaktiver

Bruttoresultat efter veaerdireguleringer

Andre driftsomkostninger

Resultat for finansielle poster
Indteegter af kapitalandele i associerede virksomheder

Finansielle indteegter
Finansielle omkostninger

Resultat for skat

Skat af arets resultat

Arets resultat

Resultatdisponering

Forslag til resultatdisponering

Foreslaet udbytte for regnskabsaret
Overfort resultat

pwe

31. december

Note 2019 2018
DKK DKK
3.042.452 3.010.930
32.890 27.200
-1.468.865 -1.624.225
1.606.477 1.413.905
5 0 0
1.606.477 1.413.905
-184.463 -41.754
1.422.014 1.372.151
6 52.623 64.032
3 13.734 33.643
-348.818 -342.832
1.139.553 1.126.994
4 -375.904 -141.880
763.649 985.114
500.000 200.000
263.649 785.114
763.649 985.114




Balance 31. december

Aktiver

Note 2019 2018

DKK DKK

Investeringsejendomme 54.766.000 55.778.000
Materielle anlaegsaktiver 5 54.766.000 55.778.000
Kapitalandele i associerede virksomheder 6 0 0
Anlagsaktiver 54.766.000 55.778.000
Tilgodehavender hos associerede virksomheder 441.330 337.235
Andre tilgodehavender 42.169 57.643
Selskabsskat 28.233 112.961
Tilgodehavender 511.732 507.839
Veardipapirer 2.005.345 0
Likvide beholdninger 130.352 2.047.541
Omsatningsaktiver 2.647.429 2.555.380
Aktiver 57.413.429 58.333.380
58
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Balance 31. december

Passiver
Note 2019 2018
DKK DKK

Selskabskapital 2.000.000 2.000.000
Overfort resultat 36.711.131 36.447.482
Foreslaet udbytte for regnskabsaret 500.000 200.000
Egenkapital 39.211.131 38.647.482
Henseettelse til udskudt skat 6.976.949 6.990.813
Henseettelser vedrgrende kapitalandele i associerede virksomheder 6 1.819.315 1.871.938
Hensatte forpligtelser 8.796.264 8.862.751
Geeld til realkreditinstitutter 5.050.004 5.074.340
Geeld til selskabsdeltagere og ledelse 1.161.577 2.574.203
Deposita 691.856 682.704
Periodeafgreensningsposter 403.044 385.199
Langfristede gaeldsforpligtelser 7 7.306.481 8.716.446
Geeld til realkreditinstitutter 7 91.996 128.660
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 84.399 21.895
Anden gaeld 1.923.158 1.955.014
Periodeafgreensningsposter 7 0 1.132
Kortfristede gaeldsforpligtelser 2.099.553 2.106.701
Geaeldsforpligtelser 9.406.034 10.823.147
Passiver 57.413.429 58.333.380
Begivenheder efter balancedagen 1

Hovedaktivitet 2

Eventualposter og gvrige skonomiske forpligtelser 8

Anvendt regnskabspraksis 9
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Egenkapitalopgorelse

Egenkapital 1. januar
Betalt ordinzert udbytte
Arets resultat

Egenkapital 31. december
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Foreslaet udbyt-

Overfort te for regnskabs-
Selskabskapital resultat aret | alt
DKK DKK DKK DKK
2.000.000 36.447.482 200.000 38.647.482
0 0 -200.000 -200.000
0 263.649 500.000 763.649
2.000.000 36.711.131 500.000 39.211.131




Noter til arsregnskabet
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Begivenheder efter balancedagen

Konsekvenserne af Covid-19, hvor mange regeringer verden over har taget beslutning om at "lukke landene
ned", far stor betydning for verdensgkonomien. Ledelsen anser konsekvenserne af Covid-19 som en
begivenhed, der er opstaet efter balancedagen (31. december 2019), og udger derfor en ikke-regulerende

begivenhed for virksomheden.

Selskabet er indtil nu ikke pavirket negativt af Covid-19. Endvidere vurderer selskabets ledelse ikke, at Covid-19
vil pavirke selskabet vaesentligt, da selskabet forventer fuld udlejning i 2020.

Det er pa nuveerende tidspunkt ikke muligt at opgere starrelsen af den negative pavirkning af Covid-19.
Hovedaktivitet

Selskabets hovedaktivitet har i lighed med tidligere ar veeret at erhverve og udleje fast ejendom samt anden i
forbindelse dermed stdende virksomhed.

2019 2018
DKK DKK
Finansielle indtzaegter
Renteindtaegter associerede virksomheder 13.452 12.936
Andre finansielle indteegter 282 20.707
13.734 33.643
Skat af arets resultat
Arets aktuelle skat 389.768 614.039
Arets udskudte skat -13.864 -485.040
Regulering af skat vedrgrende tidligere ar 0 12.881
375.904 141.880




Noter til arsregnskabet

5
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Aktiver der males til dagsvaerdi

Kostpris 1. januar
Tilgang i arets lgb
Afgang i arets lgb

Kostpris 31. december

Veerdireguleringer 1. januar
Tilbageferte vaerdireguleringer pa afhsendede aktiver

Veerdireguleringer 31. december

Regnskabsmaessig vaerdi 31. december
Forudsatninger ved opggarelse af dagsvardi af investeringsejendommene

Investeringsejendomme males til dagsvaerdi pa baggrund af vaerdiansaettelse af ekstern valuar.

2019

Investerings-

ejendomme

DKK

25.951.898
345.000
-282.857

26.014.041

29.826.102
-1.074.143

28.751.959

54.766.000

2018

Kapitalandele i associerede virksomheder

Kostpris 1. januar

DKK

DKK

Kostpris 31. december

Veerdireguleringer 1. januar
Arets resultat

-1.871.938
52.623

-1.935.970
64.032

Veerdireguleringer 31. december

-1.819.315

-1.871.938

Kapitalandele med negativ indre vaerdi overfert til hensatte forpligtelser

1.819.315

1.871.938

Regnskabsmassig vaerdi 31. december

10



Noter til arsregnskabet
6 Kapitalandele i associerede virksomheder (fortsat)

Kapitalandele i associerede virksomheder specificeres saledes:

Stemme- og
Navn Hjemsted ejerandel Egenkapital  Arets resultat
Gaseagervej 6 I/S Aarhus 50% -3.638.630 105.246
7  Langfristede gaeldsforpligtelser

Afdrag, der forfalder inden for 1 ar, er opfert under kortfristede geeldsforpligtelser. @vrige forpligtelser er
indregnet under langfristede gaeldsforpligtelser.
Geeldsforpligtelserne forfalder efter nedenstaende orden:

2019 2018

DKK DKK
Geeld til realkreditinstitutter
Efter 5 ar 4.434.611 4.543.183
Mellem 1 og 5 ar 615.393 531.157
Langfristet del 5.050.004 5.074.340
Inden for 1 &r 91.996 128.660

5.142.000 5.203.000
Geeld til selskabsdeltagere og ledelse
Mellem 1 og 5 ar 1.161.577 2.574.203
Langfristet del 1.161.577 2.574.203
Inden for 1 ar 0 0

1.161.577 2.574.203
Deposita
Mellem 1 og 5 ar 691.856 682.704
Langfristet del 691.856 682.704
Inden for 1 &r 0 0

691.856 682.704

pwe
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Noter til arsregnskabet

7  Langfristede gaeldsforpligtelser (fortsat)

2019 2018

DKK DKK
Periodeafgraensningsposter
Mellem 1 og 5 ar 403.044 385.199
Langfristet del 403.044 385.199
Inden for 1 ar 0 0
@Jvrige periodeafgraensningsposter 0 1.132

403.044 386.331
8 Eventualposter og gvrige skonomiske forpligtelser

Pant og sikkerhedsstillelse
Folgende aktiver er stillet til sikkerhed for realkreditinstitutter:
Grunde og bygninger med en regnskabsmaessig veerdi pa 54.766.000 55.778.000

Endvidere er der skadeslgsbrev pa TDKK 760 i eiendommene Kaj Munks Vej til sikkerhed for ejerforening.
Eventualforpligtelser

Selskabet haefter solidarisk og principalt for Gaseagervej 6 I/S' forpligtelser.
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Noter til arsregnskabet

9 Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Stenaldervej 249-319 ApS for 2019 er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslo-
vens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler i klasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er uendret i forhold til sidste &r.
Arsregnskab for 2019 er aflagt i DKK.

Generelt om indregning og maling

Indteegter indregnes i resultatopgerelsen i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes vardiregule-
ringer af finansielle aktiver og forpligtelser, der méles til dagsveerdi eller amortiseret kostpris. Endvidere
indregnes i resultatopgerelsen alle omkostninger, der er atholdt for at opna &rets indtjening, herunder af-
skrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageforsler som falge af eendrede regnskabs-
maessige skan af belgb, der tidligere har vaeret indregnet i resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde selskabet,
og aktivets veerdi kan males pélideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fraga
selskabet, og forpligtelsens vaerdi kan méles palideligt.

Ved forste indregning maéles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfalgende méles aktiver og forpligtelser
som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser méles til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant
effektiv rente over lgbetiden. Amortiseret kostpris opgares som oprindelig kostpris med fradrag af afdrag
og tilleeg/fradrag af den akkumulerede afskrivning af forskellen mellem kostprisen og det nominelle belgb.
Herved fordeles kurstab og gevinst over lgbetiden.

Resultatopgoarelsen

Nettoomsatning

Huslejeindtagter indregnes linezert i lejeperioden.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger indeholder omkostninger til lokaler, salg og bygningsdrift samt kontorhold
mv.
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Noter til arsregnskabet

9 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Andre driftsindtaegter/-omkostninger

Andre driftsindtaegter og andre driftsomkostninger omfatter regnskabsposter af sekundar karakter i for-
hold til selskabets hovedaktivitet, herunder avance og tab ved salg af materielle anlaegsaktiver.

Resultat af kapitalandele i associerede virksomheder

I resultatopgerelsen indregnes den forholdsmaessige andel af resultat for dret med fradrag af afskrivning af
goodwill under posten "Indtaegter af kapitalandele i associerede virksomheder”.

Finansielle poster

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belab, der vedrerer regn-
skabsaret.

Skat af arets resultat

Skat af drets resultat bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat og indregnes i resultatopgo-
relsen med den del, der kan henfores til drets resultat, og direkte pd egenkapitalen med den del, der kan
henfores til posteringer direkte pa egenkapitalen.

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme udger investeringer i grunde og bygninger med det formal at opné afkast af den in-
vesterede kapital i form af lebende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme males ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. kebsomkostnin-
ger. Kostprisen for egne opforte investeringsejendomme omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger
direkte tilknyttet anskaffelsen, herunder kebsomkostninger og indirekte omkostninger til lonforbrug, mate-
rialer, komponenter og underleverandgrer indtil det tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.

Det er ledelsens vurdering, at der ikke har veeret vanskeligheder med klassifikationen af ejendommene som
investeringsejendomme.

Efter forste indregning méles investeringsejendomme til dagsveerdi. Vaerdireguleringer af investeringsejen-
domme indregnes i resultatopgerelsen.

Dagsvaerdien er udtryk for den pris ejendommen kan handles til mellem velinformerede og villige parter pa

uatheengige vilkar pa balancedagen. Fastlaeggelse af dagsveerdi medforer vaesentlige regnskabsmaessige
skan.
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Noter til arsregnskabet

9 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Vardianszttelsesmetode

Ledelsen har vurderet, at det for indevaerende &r, har vaeret muligt at opgere dagsveerdien ved hjelp af
sammenlignelige transaktioner pad markedet, hvorfor vaerdiansattelsen er sket pa baggrund af
salgsveerdien svarende til den forventede salgspris pa investeringsejendomme.

Dagsverdien af investeringsejendomme er vurderet af uathaegig valuarfirma.

Nedskrivning af anlaegsaktiver

Den regnskabsmaessige vaerdi af materielle anleegsaktiver gennemgas arligt for at afgere, om der er indika-
tion af veerdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.

Hyvis dette er tilfaeldet, foretages nedskrivning til den lavere genindvindingsveerdi.

Kapitalandele i associerede virksomheder

Kapitalandele i associerede virksomheder indregnes og maéles efter den indre veerdis metode.

I balancen indregnes under posten “Kapitalandele i associerede virksomheder” den forholdsmaessige ejer-
andel af virksomhedernes regnskabsmaessige indre vaerdi opgjort med udgangspunkt i dagsveerdien af de
identificerbare nettoaktiver pa anskaffelsestidspunktet.

Den samlede nettoopskrivning af kapitalandele i associerede virksomheder henlaegges via overskudsdispo-
neringen til “Reserve for nettoopskrivning efter den indre veerdis metode“ under egenkapitalen. Reserven
reduceres med udbytteudlodninger til moderselskabet og reguleres med andre egenkapitalbevaegelser i de
associerede virksomheder.

Associerede virksomheder med negativ regnskabsmaessig indre veerdi indregnes til DKK 0. Hvis modersel-
skabet har en retslig eller en faktisk forpligtelse til at deekke virksomhedens underbalance, indregnes en
hensat forpligtelse hertil.

Tilgodehavender

Tilgodehavender indregnes i balancen til amortiseret kostpris, hvilket i al vaesentlighed svarer til
palydende veerdi. Der nedskrives til imadegaelse af forventede tab.

Veaerdipapirer

Verdipapirer, indregnet under omsatningsaktiver, omfatter bgrsnoterede aktier
(investeringsforeningsbeviser), der males til dagsveerdien pa balancedagen. Dagsvaerdien opgeres pa
grundlag af den senest noterede salgskurs.
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Noter til arsregnskabet

9 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Egenkapital

Udbytte

Udbytte, som ledelsen foreslar uddelt for regnskabséret, vises som en sarskilt post under egenkapitalen.

Udskudte skatteaktiver og -forpligtelser

Udskudt skat males efter den balanceorienterede geldsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabs-
maessig og skattemaessig vaerdi af aktiver og forpligtelser, opgjort pa grundlag af den planlagte anvendelse
af aktivet, henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver males til den vaerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udlig-
ning i skat af fremtidig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme
juridiske skatteenhed.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
veere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. Andring i udskudt skat, som folge
af eendringer i skattesatser, indregnes i resultatopggrelsen eller i egenkapitalen, nar den udskudte skat ved-
rorer poster, der er indregnet i egenkapitalen.

Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser

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 aconto-
skatter. Tilleeg og godtgorelse under acontoskatteordningen indregnes i resultatopgerelsen under finansiel-
le poster.

Finansielle gaeldsforpligtelser

Lén, som realkreditlan og 1an hos kreditinstitutter, indregnes ved laneoptagelsen til det modtagne provenu
med fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. I efterfolgende perioder maéles ldnene til amortiseret
kostpris, sdledes at forskellen mellem provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopgerelsen
som en renteomkostning over laneperioden.

@vrige geldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, der i al vaesentlighed svarer til nominel verdi.

Periodeafgraensningsposter

Periodeafgransningsposter opfort som forpligtelser udgeres af modtagne betalinger vedrerende indtegter
i de efterfolgende regnskabsar.
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