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Ledelsespadtegning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt &rsrapporten for regnskabsdret 01.01.2018 -
31.12.2018 for @stre Havnegade 10 ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med 8rsregnskabsloven.
Det er vores opfattelse, at rsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 31.12.2018 samt af resultatet af virksomhedens aktiviteter for regnskabsaret

01.01.2018 - 31.12.2018.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold, beret-
ningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Aabybro, den 06.06.2019

Direktion

Mette Heide Andersen Jesper Mgller Christensen
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Den uafhangige revisors erkleering om udvidet
gennemgang

Til kapitalejerne i @stre Havnegade 10 ApS

Konklusion

Vi har udfert udvidet gennemgang af 3rsregnskabet for @stre Havnegade 10 ApS for regnskabsaret
01.01.2018 - 31.12.2018, der omfatter resultatopggrelse, balance, egenkapitalopggrelse og noter, her-
under anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Baseret pd det udfgrte arbejde er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af
selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31.12.2018 samt af resultatet af selskabets aktivi-
teter for regnskabsaret 01.01.2018 - 31.12.2018 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklaeringsstan-
dard for sma& virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af arsregnska-
ber, der udarbejdes efter &rsregnskabsloven. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere
beskrevet i afsnittet “"Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af &rsregnskabet”. Vi er uafhaengige
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 tilstraekkeligt og egnet
som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for drsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et rsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstem-
melse med 5rsregnskabs|oven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen
anser for ngdvendig for at udarbejde et &rsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af &rsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsaette
driften, at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant, samt at udarbejde
drsregnskabet 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 ggre dette.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Dette kraever, at vi planleegger og udfgrer
handlinger med henblik pd at opnd begraenset sikkerhed for vores konklusion om arsregnskabet og der-
udover udfgrer specifikt kraevede supplerende handlinger med henblik p& at opnd 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 supple-
rende handlinger samt vurdering af det opndede bevis.

Omfanget af handlinger, der udfgres ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, 0g vi
udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om arsregnskabet.
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Den uafhangige revisors erkleering om udvidet
gennemgang

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om arsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for
konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vores udvidede gennemgang af arsregnskabet er det vores ansvar at lzese ledelsesberet-
ningen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med
drsregnskabet eller vores viden opndet ved den udvidede gennemgang eller pd anden made synes at
indeholde vaesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i henhold
til arsregnskabsloven.

Baseret pa det udfgrte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse
med arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fun-
det vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Aalborg, den 06.06.2019

Deloitte

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 33963556

Lars Birner Sgrensen
statsautoriseret revisor
MNE-nr. mnel1671
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Ledelsesberetning

Hovedaktivitet
Selskabets hovedaktivitet bestar i investering og udlejning af fast ejendom.

Udvikling i aktiviteter og gkonomiske forhold
Arets resultat udviser et underskud pa 120 t.kr., mod et underskud sidste &r p& 69 t.kr.

Arets resultat er positivt pvirket af dagsvaerdireguleringen af investeringsejendommen. Ejendommen
er i regnskabsaret sat til salg.

Begivenheder efter balancedagen
Der er fra balancedagen og frem til i dag ikke indtrddt forhold, som forrykker vurderingen af
drsrapporten.
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Resultatopggorelse for 2018

Bruttofortjeneste

Dagsveaerdiregulering af investeringsejendomme
Driftsresultat

Andre finansielle indtaegter
Andre finansielle omkostninger

Resultat fgr skat

Skat af arets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering
Overfgrt resultat

2018 2017
Note kr. kr.
331.157 393.316
100.000 0
431.157 393.316
1.724 10.310
2 (424.898) (497.160)
7.983 (93.534)
3 (128.401) 24.472
(120.418) (69.062)
(120.418) (69.062)
(120.418) (69.062)
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Balance pr. 31.12.2018

Investeringsejendomme

Materielle anlaegsaktiver
Anlagsaktiver

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder
Andre tilgodehavender
Tilgodehavender

Omsaetningsaktiver

Aktiver

2018 2017

Note kr. kr.
10.600.000 10.500.000

4 10.600.000 10.500.000
10.600.000 10.500.000

0 300.961

35.204 1.040

35.204 302.001

35.204 302.001

10.635.204 10.802.001
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Balance pr. 31.12.2018

2018 2017

Note kr. kr.

Virksomhedskapital 125.000 125.000
Overfgrt overskud eller underskud 2.049.256 2.169.674
Egenkapital 2.174.256 2.294.674
Udskudt skat 735.340 606.939
Hensatte forpligtelser 735.340 606.939
Geeld til realkreditinstitutter 5.919.608 5.875.782
Langfristede gaeldsforpligtelser 5 5.919.608 5.875.782
Bankgeeld 1.416.905 713.279
Deposita 139.500 127.035
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 17.000 17.000
Geeld til tilknyttede virksomheder 215.352 528.510
Geeld til virksomhedsdeltagere og ledelse 17.243 339.994
Anden gaeld 0 298.788
Kortfristede gaeldsforpligtelser 1.806.000 2.024.606
Gaeldsforpligtelser 7.725.608 7.900.388
Passiver 10.635.204 10.802.001

Eventualforpligtelser
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
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Egenkapitalopggrelse for 2018

Overfort

Virksom- overskud eller
hedskapital underskud Ialt
kr. kr. kr.
Egenkapital primo 125.000 2.169.674 2.294.674
Arets resultat 0 (120.418) (120.418)
Egenkapital ultimo 125.000 2.049.256 2.174.256
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Noter

2018 2017
kr. kr.
1. Andre finansielle indtzaegter
@vrige finansielle indtaegter 1.724 10.310
1.724 10.310
2018 2017
kr. kr.
2. Andre finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger fra tilknyttede virksomheder 6.272 32.259
Renteomkostninger i gvrigt 300.590 351.362
Dagsvaerdireguleringer 43.826 43.329
@vrige finansielle omkostninger 74.210 70.210
424.898 497.160
2018 2017
kr. kr.
3. Skat af drets resultat
AEndring af udskudt skat 128.401 (24.472)
128.401 (24.472)
Investe-
rings-
ejendomme
kr.
4. Materielle anlaegsaktiver
Kostpris primo 7.583.999
Kostpris ultimo 7.583.999
Dagsveaerdireguleringer primo 2.916.001
Arets dagsveerdireguleringer 100.000
Dagsveerdireguleringer ultimo 3.016.001
Regnskabsmaessig vaerdi ultimo 10.600.000

Investeringsejendom er jf. beskrivelsen i anvendt regnskabspraksis, malt til dagsvaerdi ved anvendelse
af afkastbaseret model. Selskabets investeringsejendom bestar af lejemal til beboelse. Selskabets inve-
steringsejendom er beliggende i Aalborg. Fglgende afkastkrav er anvendt til veerdiansaettelsen af inve-
steringsejendommen:

. Beboelsesejendom 3,97 procent (4,0 procent i 2017)
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Noter

En afvigelse af afkastkravet med +/- 0,5 procentpoint vil medfgre en aendring af dagsvaerdien pa hen-
holdsvis +1.186 t.kr. og +1.529 t.kr.

Selskabets ejendomme har i al vaesentlighed veeret udlejet i regnskabsaret. Der er i forbindelse med
veerdianseettelsen af investeringsejendomme anvendt ekstern vurderingsmand, da ejendommen er sat
til salg.

Restgeeld
efter 5 ar
kr.

5. Langfristede galdsforpligtelser
Geeld til realkreditinstitutter 5.279.742
5.279.742

6. Eventualforpligtelser

Selskabet indgdr i en dansk sambeskatning med Holdingselskabet af 11. december ApS som administra-
tionsselskab. Selskabet haefter derfor i henhold til selskabsskattelovens regler herom for indkomstskatter
mv. for de sambeskattede selskaber og ligeledes for eventuelle forpligtelser til at indeholde kildeskat pa
renter, royalties og udbytter for de sambeskattede selskaber. De sambeskattede selskabers samlede
kendte nettoforpligtelse i sambeskatningen fremgar af administrationsselskabets arsregnskab.

7. Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for prioritetsgaeld er deponeret ejerpantebrev nom. 6.021 t.kr. i ejendommen.

Til sikkerhed for bankgzaeld er deponeret ejerpantebrev nom. 1.550 t.kr. i ejendommen.

Den regnskabsmeessige vaerdi af pantsatte ejendomme udggr 10.600 t.kr.
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Anvendt regnskabspraksis

Regnskabsklasse
Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse B

med tilvalg af enkelte bestemmelser for regnskabsklasse C.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste 3r.

Resultatopggrelsen
Bruttofortjeneste eller -tab
Bruttofortjeneste eller -tab omfatter nettoomszaetning og eksterne omkostninger.

Nettoomsaetning
Nettoomsaetning omfatter arets huslejeindtaegter.

Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme
Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme omfatter regnskabsarets reguleringer af virksomhedens
investeringsejendomme malt til dagsvaerdi pa balancedagen.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger, der vedrgrer virksomhedens primaere aktiviteter.

Andre finansielle indtaegter
Andre finansielle indtaegter bestar af renteindtsegter, herunder renteindtaegter fra tilgodehavender hos til-
knyttede virksomheder.

Andre finansielle omkostninger
Andre finansielle omkostninger bestar af renteomkostninger, herunder renteomkostninger fra geeld til til-
knyttede virksomheder, geeld til pengeinstitut samt realkreditgaeld.

Skat

Arets skat, der bestdr af arets aktuelle skat og aendring af udskudt skat, indregnes i resultatopggrelsen
med den del, der kan henfgres til 3rets resultat, og direkte pd egenkapitalen med den del, der kan henfgres
til posteringer direkte pa@ egenkapitalen.

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme males ved fgrste indregning til kostpris, der bestar af ejendommenes kgbspris tillagt
direkte tilknyttede anskaffelsesomkostninger.

Investeringsejendomme males efterfalgende til dagsvaerdi, der svarer til det belgb, som den enkelte ejendom
vurderes at ville kunne szlges for pd balancedagen til en uafhaengig keber.

Dagsveaerdien opggres ved anvendelse af den afkastbaserede model som den beregnede kapitalvaerdi af de
forventede pengestrgmme fra de enkelte ejendomme. Beregningen baseres pa den budgetterede nettoind-
tjening for det kommende &r tilpasset en normalindtjening og ved anvendelse af et afkastkrav, der afspejler
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Anvendt regnskabspraksis

markedets aktuelle afkastkrav for tilsvarende ejendomme. Veerdien reguleres for forhold, som ikke afspejles
i normalindtjeningen, eksempelvis faktisk tomgang, stgrre renoveringsarbejder o.l.

Regnskabsarets regulering af ejendommenes dagsvaerdi indregnes i resultatopggrelsen.

Tilgodehavender
Tilgodehavender méles til amortiseret kostpris, der seedvanligvis svarer til nominel veerdi, med fradrag af
nedskrivninger til imgdegdelse af forventede tab.

Udskudt skat

Udskudt skat indregnes af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessige og skattemaessige vaerdier
af aktiver og forpligtelser, hvor den skattemaessige vaerdi af aktiverne opggres med udgangspunkt i hen-
holdsvis den planlagte anvendelse af det enkelte aktiv og afvikling af den enkelte forpligtelse.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfgrselsberettigede, skattemaessige underskud, ind-
regnes i balancen med den veaerdi, aktivet forventes at kunne realiseres til, enten ved modregning i ud-
skudte skatteforpligtelser eller som nettoskatteaktiver.

Geeld til realkreditinstitutter

Geeld til realkreditinstitutter i form af prioritetsgaeld males pa tidspunktet for Ianoptagelse til kostpris, der
svarer til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. Efterfslgende males
prioritetsgeeld til amortiseret kostpris. Dette betyder, at forskellen mellem provenuet ved lI&noptagelsen og
den nominelle vardi, der skal tilbagebetales, indregnes i resultatopggrelsen over |&neperioden som en
finansiel omkostning ved anvendelse af den effektive rentes metode.

Andre finansielle forpligtelser
Andre finansielle forpligtelser males til amortiseret kostpris, der ssedvanligvis svarer til nominel vaerdi.



