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LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for 1. januar - 31. december 2016 for
Senderport Byg 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 2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret

1. januar - 31. december 2016.

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

Direktionen anser fortsat betingelserne for at undlade revision for opfyldte.
Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Aalborg, den 29. maj 2017

Direktion:

Brian O. Kristensen
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REVISORS ERKLZRING OM OPSTILLING AF FINANSIELLE OPLYSNINGER
Til kapitalejeren i Senderport Byg ApS

Vi har opstillet arsregnskabet for Senderport Byg ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2016
pa grundlag af selskabets bogfaring og gvrige oplysninger, som ledelsen har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter resultatopgerelse, balance, noter og anvendt regnskabspraksis.

Vi har udfert opgaven i overensstemmelse med den internationale standard, Opgaver om opstilling af
finansielle oplysninger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere ledelsen med at udarbejde og praesentere ars-
regnskabet i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i
revisorloven og FSR - danske revisorers Etiske regler for revisorer, herunder principper vedragrende
integritet, objektivitet, faglig kompetence og fornaden omhu.

Arsregnskabet samt ngjagtigheden og fuldstaendigheden af de oplysninger, der er anvendt til
opstillingen af arsregnskabet, er ledelsens ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklaeringsopgave med sikkerhed, er vi
ikke forpligtet til at verificere ngjagtigheden eller fuldstaendigheden af de oplysninger, ledelsen har
givet os til brug for at opstille arsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller
reviewkonklusion om, hvorvidt arsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med
arsregnskabsloven.

Aalborg, den 29. maj 2017

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 2022 26 70

Torben Gyde Jensen
Statsautoriseret revisor
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LEDELSESBERETNING

Vaesentligste aktiviteter
Selskabets vaesentligste aktiviteter er drift og udlejning af investeringsejendomme. Investerings-
ejendommene omfatter en kontorejendom og en boligejendom.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold

Da de forhold, som er nadvendige for en bedemmelse af selskabets aktiver og passiver, den finansielle
stilling samt resultatet af arets drift, fremgar af balancen og resultatopggrelsen samt af noterne
henvises hertil.

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

Andre finansielle indtaegter.......covvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiien,
Andre finansielle omkostninger........ccvvvveiiiiieiiiiieenennnnn.

RESULTAT FOR SKAT ettt iiiiiieeeeeeennaeeees
SKat af Arets resULtAL....v.eveireiieiiniiniinieneeneeneeneeneeneeneens

ARETS RESULTAT...couuiiiiiiiieiiieeiie et eeiie et enieenanees

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING

Overfart resultat......ccceviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiceeeees

Note 2016
kr.

7.575

-5.160
445.251

447.666

2 4.083
-33.415

418.334

3 -94.026

324.308

324.308

324.308

2015
tkr.

36

-50
-57

-71

-123

-123
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BALANCE 31. DECEMBER

AKTIVER

Investeringsejendomme. .. ...coveeeieieerenneerenneenennnss
Materielle anlaegsaktiver............ccoovviiiiiiiiiinnn.

ANLAGSAKTIVER......ccoiiiiiiiiiiiiin

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser...........c...cceeeee.

(1747 (o (=] SN
OMSZETNINGSAKTIVER.....covtiiiiiiiiiiiiiiiineennns

AKTIVER. ...t

PASSIVER

Anpartskapital.....ccovviiiiiiiiiiiiiiiiiiii
Overfart resultat......cceeviiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeeiieeenn,

EGENKAPITAL ...curiiiiiiiiiii e
Hensaettelse til udskudt skat.......cccevvviinnnnna...
HENSATTE FORPLIGTELSER....cccovvviiiiiiiiiiiieeennnn

Geeld til realkreditinstitutter............ocoiiiiiiiinnn..
Langfristede geeldsforpligtelser....................... ...

Geeld til pengeinstitutter......ccooviiiiiiiiiiiiiiiiienan,
Anden gaeld...cooniiiiiiiiiiii i e
Periodeafgraensningsposter........ccvviiiiiiiiiiiiinennns
Kortfristede geaeldsforpligtelser...........................
G/ELDSFORPLIGTELSER......ccciieiiiiiiiienneneneennnne,

PASSIVER. ..ot

Eventualposter mv.

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Periodeafgraensningsposter........ccvviiiiiiiiiiiiinennns
Tilgodehavender..........cooiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeaen,

Note

2016
kr.

2.200.000
2.200.000

2.200.000
20.350
420.284

0

440.634
0

440.634

2.640.634

225.000
953.714

1.178.714

94.026

94.026

1.079.036
1.079.036

252.158
36.700

0

288.858
1.367.894

2.640.634

2015
tkr.

2.673
2.673

2.673

53

56

918

974

3.647

225
629

854

1.351
1.351

465
59
918
1.442
2.793

3.647
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NOTER
2016 2015
kr. tkr.
Personaleomkostninger
Antal personer beskaeftiget i gennemsnit:
1(2015: 1)
Andre finansielle indtaegter
Tilknyttede virksomheder.......ccviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieciieaenaees 7.980 1
Finansielle indtaegter i @vrigt.....ccooviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiianee, -3.897 0
4.083 1
Skat af arets resultat
Regulering af udskudt skat........ccooviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinane., 94.026 0
94.026 0
Materielle anlagsaktiver
Investerings-
ejendomme
KOStPris 1. JANUAT 2016, .. .eeienneirieereneerenneeeenneeeaneeeesnnesesnnesennsesonnssnnnes 2.732.123
F Y ==L - S P PP PP PP PPN -977.374
Kostpris 31. december 2016........ccceiitiiiiiiitiiiiiieieeieeieeeieeeneeanaeanaenn 1.754.749
Veardireguleringer til dagsvaerdi 1. januar 2016......cccvvviiiiiiiiieieeneneeenennnns -59.034
Arets Vaerdir@QUIEIINGE . .. .. vv it 445.251
Vaerdireguleringer solgte aktiVer.....ovviiiiiiiiiiiiiiiiiiii i ireneeeneeeaenaees 59.034
Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 31. december 2016............c.coevvvvviinnnnn 445,251
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2016..........ccocvevieiiiiiiiiinneenneennnnn. 2.200.000

Selskabets beholdning af investeringsejendomme bestar af to udlejningslejligheder. Disse er
centralt beliggende i Aalborg.

Den ene lejlighed er solgt i 2017 og er indregnet til salgsvaerdien.

Dagsvaerdien for investeringsejendomme vurderes ved hjaelp af en afkastbaseret
vaerdiansaettelsesmodel, hvor vaerdien opggres pa baggrund af ejendommenes forventede
driftsafkast og et individuelt fastsat afkastkrav.

Ved beregningen er anvendt et afkastkrav i intervallet 4,25 %, som er fastsat under
hensyntagen til de gaeldende forhold pa ejendomsmarkedet pa balancedagen, ejendomstype,
ejendomsbeliggenhed mv. Afkastkravet svarer til det generelle afkastkrav til tilsvarende
ejendomme.

Note
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NOTER
Egenkapital
Overfort
Anpartskapital resultat lalt
Egenkapital 1. januar 2016.......cevvviiiinirinninennnenannn, 225.000 629.406 854.406
Forslag til arets resultatdisponering...........ccvcveveevenen., 324.308 324.308
Egenkapital 31. december 2016...........cccccvvevnennn.n.. 225.000 953.714 1.178.714
Langfristede geeldsforpligtelser
1/1 2016 31/12 2016 Afdrag Restgaeld
geld i alt geldialt naeste ar efter 5 ar
Geeld til realkreditinstitutter....... 1.350.828 1.079.036 0 1.079.036
1.350.828 1.079.036 0 1.079.036

Eventualposter mv.
Eventualforpligtelser

Haeftelse i sambeskatningen

Selskabet haefter solidarisk sammen med moderselskabet og de gvrige selskaber i den
sambeskattede koncern for skat af koncernens sambeskattede indkomst og for visse
eventuelle kildeskatter som udbytteskat.

Skyldig skat af koncernens sambeskattede indkomst fremgar af arsrapporten for LR Holding
ApS, der er administrationsselskab for sambeskatningen.

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for gaeld til realkreditinstitutter, 1.079 tkr., er der givet pant i grunde og bygnin-
ger, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2016 udger 2.200 tkr.

Til sikkerhed for engagement med pengeinstitutter er afgivet ejerpantebreve 1.900 tkr. i
investeringsejendommene, hvis regnskabsmaessige veaerdi pr. 31. december 2016 udger 2.200
tkr.

10

Note
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for Senderport Byg ApS for 2016 er aflagt i overensstemmelse med den danske arsregn-
skabslovs bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra regnskabsklasse
C.

Arsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste ar, bortset fra folgende
andringer.

ZAndring i anvendt regnskabspraksis og klassifikation
Anvendt regnskabspraksis er endret pa falgende omrader:

. Den til investeringsejendommene tilknyttede gaeld var tidligere indregnet og malt til dagsvaerdi
med indregning af arets vaerdiregulering over resultatopgarelsen. Praksis andres, til at gald
vedrgrende investeringsejendomme fremover males til amortiseret kostpris.

Arsagen til praksisaendringen er en andring i arsregnskabsloven vedtaget i 2015, hvorefter det
ikke laengere er muligt at indregne gaeld vedrerende investeringsejendomme til dagsvaerdi.

Dagsvaerdi af geeld fra sidste regnskabsar er anvendt som ny kostpris i indevaerende ar, og
sammenligningstal vedrgrende praksisaendringen er ikke tilpasset, da overgangsbestemmelsen,
jf. bekg. nr. 1849 af 15/12 2015 § 1, er anvendt.

Den akkumulerede virkning af praksisaendringen udger en reduktion af arets resultat fer skat
med 4 tkr. og efter skat med 4 tkr., der vedrarer arets amortisering af forskellen mellem
dagsvaerdien og den nominelle veardi pr. 1. januar 2016 og en dagsvaerdiregulering.
Balancesummen og egenkapitalen pr. 1. januar 2016 er uaendret. Pr. 31. december 2016 er
gaelden a&ndret med 4 tkr., som er forskellen mellem amortiseret kostpris og dagsvaerdi.

RESULTATOPG@RELSEN

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

Andre driftsomkostninger
Andre driftsomkostninger indeholder regnskabsposter af sekundaer karakter i forhold til selskabets
aktiviteter, herunder tab ved salg af immaterielle og materielle anlaegsaktiver.

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

Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme

Vaerdiregulering af investeringsejendomme indregnes i resultatopgerelsen. Forbedringer tillaegges den
regnskabsmaessige vaerdi pa investeringsaktiverne og udgangspunktet for arets vaerdireguleringer er
dagsvaerdi primo med tillaeg af forbedringer.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renteindtaegter og -omkostninger, realiserede og
urealiserede kursgevinster og -tab vedrgrende vaerdipapirer, gaeld og transaktioner i fremmed valuta,
amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser samt tillaeg og godtgerelse under acontoskatteordnin-
gen 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.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

BALANCEN

Materielle anlagsaktiver

Investeringsejendomme males ved farste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kabspris
og eventuelle direkte tilknyttede omkostninger. Investeringsejendomme males efterfglgende til
dagsvaerdi svarende til ejendommenes handelsvaerdi. Zndringer i dagsvaerdien indregnes i
resultatopgerelsen.

Ejendomme under opfarelse males til kostpris.

Dagsvaerdien for investeringsejendommene vurderes ved hjaelp af en afkastbaseret
vaerdiansaettelsesmodel, hvor vaerdien opgeres pa baggrund af investeringsejendommenes driftsafkast
og et individuelt fastsat afkastningskrav.

Efterfglgende omkostninger tillaegges anskaffelsessummen pa investeringsejendommene, nar det er
sandsynligt, at afholdelsen vil medfere fremtidige gkonomiske fordele for virksomheden. Andre
omkostninger til reparation og vedligeholdelse indregnes i resultatopgerelsen 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.

Verdiforringelse af anlagsaktiver
Den regnskabsmaessige vaerdi af materielle anlaegsaktiver vurderes arligt for indikationer pa
vaerdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.

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

Genindvindingsveaerdi er den hgjeste vaerdi af nettosalgspris og kapitalvaerdi. Kapitalvaerdien opgeres
som nutidsvaerdien af de forventede nettopengestremme fra anvendelsen af aktivet eller aktivgruppen
og forventede nettopengestremme ved salg af aktivet eller aktivgruppen efter endt brugstid.

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

Periodeafgransningsposter, aktiver
Periodeafgraensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedregrende efter-
folgende regnskabsar.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

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.

Selskabet er sambeskattet med koncernforbundne danske selskaber. Den aktuelle selskabsskat fordeles
mellem de sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster og med fuld fordeling
med refusion vedrgrende skattemaessige underskud. De sambeskattede selskaber indgar i acontoskatte-
ordningen. Skyldig og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen under henholdsvis
omsaetningsaktiver og gaeld.

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
Amortiseret kostpris for kortfristede gaeldsforpligtelser svarer normalt til nominel vaerdi.

Periodeafgransningsposter, passiver
Periodeafgraensningsposter indregnet under passiver omfatter modtagne betalinger vedrgrende
indtaegter i de efterfalgende ar.



