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LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2018 for Ejendomsselskabet @sterby Havnegade 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 2018 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret

1. januar - 31. december 2018.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

@sterby, den 23. maj 2019

Direktion:

Evelyn Inger Christensen
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DEN UAFHZNGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING
Til kapitalejerne i Ejendomsselskabet @sterby Havnegade 2 ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Ejendomsselskabet @sterby Havnegade 2 ApS for regnskabsaret
1. januar - 31. december 2018, der omfatter resultatopgerelse, balance, noter og anvendt regnskabs-
praksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2018 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsar-
et 1. januar - 31. december 2018 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er gaeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere
beskrevet i revisionspategningens afsnit ”Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er
uafhaengige af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s
Etiske regler) og de yderligere krav, der er gaeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige
etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnaede
revisionsbevis er tilstraekkeligt 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 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.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at
fortsaette driften; 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 gore dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vaesentlig fejl-
information, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med
en konklusion. Hgj grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en
revision, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er gaeldende i Danmark, altid vil afdakke vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejl-
informationer kan opsta som falge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vasentlige, hvis det
med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de skonomiske beslut-
ninger, som regnskabsbrugerne traffer pa grundlag af arsregnskabet.

Som led i en revision, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og
de yderligere krav, der er geeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder
professionel skepsis under revisionen. Herudover:

o Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfgrer revisionshandlinger som reaktion pa
disse risici samt opnar revisionsbevis, der er tilstrackkeligt og egnet til at danne grundlag for
vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af
besvigelser er hgjere end ved vaesentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser
kan omfatte sammensveaergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller
tilsidesaettelse af intern kontrol.

o Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstaendighederne, men ikke for at kunne
udtrykke en konklusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

o Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt
om de regnskabsmaessige skon og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er
rimelige.
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DEN UAFH/ZNGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

o Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af
regnskabsprincippet om fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnaede
revisionsbevis er vaesentlig usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan
skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at fortsaette driften. Hvis vi konkluderer, at der
er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning gare opmaerksom pa oplysninger
herom i arsregnskabet eller, hvis sadanne oplysninger ikke er tilstraekkelige, modificere vores
konklusion. Vores konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen
for vores revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfere, at
selskabet ikke laengere kan fortsaette driften.

o Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og
begivenheder pa en sadan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med ledelsen om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmaessige placering
af revisionen samt betydelige revisionsmaessige observationer, herunder eventuelle betydelige
mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

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.

| tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at lase ledelsesberetningen og i
den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller
vores viden opnaet ved revisionen eller pa 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 udfarte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse
med arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke
fundet vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Frederikshavn, den 23. maj 2019

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 20222670

Allan Andersen
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne31387
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LEDELSESBERETNING

Vaesentligste aktiviteter
Selskabets vaesentligste aktivitet er udlejning af 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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RESULTATOPGORELSE 1. JANUAR - 31. DECEMBER

BRUTTOFORTJENESTE.......cuttiiitrernineneniiaineneanenenenenenens
Af- 08 NEASKIIVNINGEr ... ettt iii e eei e e e eeeeeneeanenns
DRIFTSRESULTAT. ...ttt et eeeeeeeeeeeeeeenenenenenens
Finansielle omkostninger.......ccvviieiiiiiiiiiiiiiiiiiiiceeieennees
RESULTAT FOR SKAT ... .ttt iiieieieeteieeee e eeeenenens
Skat af Arets resultat.....veeeeeeeueeiineiieerieeeeeee e eeanen.

ARETS RESULTAT ..ueiiniiiniiiieiineetineerieeenieenineennneenneeennns

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING

Note

2018
kr.

746.316
-249.419
496.897
-264.859
232.038

-51.031

181.007

181.007

181.007

2017
kr.

769.918
-210.251
559.667
-255.543
304.124

-67.354

236.770

236.770

236.770
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BALANCE 31. DECEMBER

AKTIVER Note 2018
kr.
Grunde 08 bYgNiNger....ocuiiiiiiiiiiiiiiiiiirieieeeeenneeanens 6.245.992
Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar...........c.ccevvieviinne.. 357.200
Materielle anlaagsaktiver...........c.coceiviiiiiiiiiiiiiiiiinnnann, 2 6.603.192
ANLAEGSAKTIVER........cociiiiiiiiiiiiiiiiiiii e 6.603.192
Tilgodehavender fra salg......covveieieiiieiiieiiiiieeeieeineeeeeanenns 2.500
Andre tilgodehavender........ccovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiii i eereeaees 0
Tilgodehavende selskabsskat........coceviiiiiiiiiiiiiiiiiiinnnnn.n. 0
Tilgodehavender...........c.ociviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiia 2,500
Likvide beholdninger..........cccceiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieiceeenees 269.782
OMSZAETNINGSAKTIVER ..ottt 272.282
AKTIVER. ..t 6.875.474
PASSIVER
Anpartskapital...o.veeeeeereieieieiiiiei e er e e e eaneas 300.000
Overfart resultat......ooeviiiiiiiiiiiiiiii e reerrereeeneenees 669.886
EGENKAPITAL. ...ttt 3 969.886
Hensaettelser til udskudt skat.......cevveeiieiiiiiiiniiiiinnennnen. 66.037
HENSATTE FORPLIGTELSER........cciiuiiiiiiiiiiiiiiiiiiienens 66.037
Geeld til pengeinstitutter....ocvviiiiiiiiiiiiiiii e 4.162.499
Kreditinstitutter .o e e 955.378
Langfristede geaeldsforpligtelser............ccooviiiiiiiiiiiin. 4 5.117.877
Kortfristet del af langfristet gaeld.......cccvvvieiiieiiiiniinnnnnn... 4 455.750
Geeld til pengeinstituttern....ccvveiiiiiiiiiiiiiii e 0
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser........cccccevvevenennn... 0
SelskabssKat....ovieeiiiiii i 24.850
Anden gaeld. ..o e 241.074
Kortfristede gaeldsforpligtelser..........c.ccooeveiiiiiiiiiiininn, 721.674
GZELDSFORPLIGTELSER.......ciitiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieienennes 5.839.551
PASSIVER. ... ..ttt 6.875.474
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser 5

Medarbejderforhold 6

2017
kr.

6.420.211
372.400
6.792.611
6.792.611
2.500
161.651
4.000
168.151

0

168.151

6.960.762

300.000
488.879

788.879
51.856
51.856
3.820.078
1.066.050
4.886.128
304.922
90.227
221.968

0

616.782
1.233.899
6.120.027

6.960.762
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NOTER

2018
kr.
Skat af arets resultat
Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst..................... 36.850
Regulering af udskudt skat........ccooevvieiiieiiiiiiiiiiiiienneennen. 14.181
51.031
Materielle anlaegsaktiver
Grunde og
bygninger
Kostpris 1. Januar 2018.....cieeiiiiiiiiiiiienienneerneeaneeeneennns 7.884.552
I 1= U 60.000
Kostpris 31. december 2018..........cccciviiiiiiiiiiiiiiiinnnn.. 7.944.552
Af- og nedskrivninger 1. januar 2018......cccevveiiieiiieeineennnnnn.. 1.464.341
Arets afsKriviNGer ......vvniniii e 234.219
Af- og nedskrivninger 31. december 2018......................... 1.698.560
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2018..................... 6.245.992
Egenkapital
Overfort
Anpartskapital resultat
Egenkapital 1. januar 2018......ccvviiieiiiiiiiiniiiieennnnnn, 300.000 488.879
Forslag til resultatdisponering.........cceeeevieviieinnnnnnnnnn. 181.007
Egenkapital 31. december 2018.............ccovviieiieinns 300.000 669.886
Langfristede geeldsforpligtelser
31/12 2018 Afdrag Restgeld  31/12 2017
geeld i alt naste ar efter 5 ar geeld i alt
Geeld til pengeinstitutter........ 4.562.499 400.000 2.562.500 4.125.000
Kreditinstitutter................... 1.011.128 55.750 723.840 1.066.050
5.573.627 455.750 3.286.340 5.191.050

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

2017
kr.

67.354

67.354

Andre anlaeg,

driftsmateriel og

inventar

489.415
0
489.415

117.015
15.200
132.215

357.200

| alt

788.879
181.007

969.886

Kortfristet
del primo

250.000
54.922

304.922

Til sikkerhed for gaeld til realkreditinstitutter, 1.011.128 kr., er der for hele lanet givet pant
i grunde og bygninger, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2018 udger 6.245.992

kr.

Der er afgivet ejerpantebrev for nominel vaerdi 5.000.000 kr. til sikkerhed for geeld til
pengeinstitutter, 4.562.499 kr. Den regnskabsmaessige vaerdi for grunde og bygninger udger

pr. 31. december 2018 6.245.992 kr.

10

Note
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NOTER

Medarbejderforhold

Antal personer beskaeftiget i gennemsnit:

1(2017: 1)

11

Note
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for Ejendomsselskabet @sterby Havnegade 2 ApS for 2018 er aflagt i overensstemmelse
med den danske arsregnskabslovs bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af
regler fra regnskabsklasse C.

Arsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

RESULTATOPGO@RELSEN

Nettoomsaetning
Huslejeindtaegter er periodiseret saledes, at de dackker perioden frem til regnskabsarets udlab.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration mv.

Finansielle indtasgter og omkostninger
Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renteindtaegter og -omkostninger. Finansielle ind-
taegter 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 henfgres til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del,
der kan henfgres til posteringer direkte pa egenkapitalen.

BALANCEN

Materielle anlaegsaktiver

Grunde og bygninger males til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger. Der
afskrives ikke pa grunde.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af den skennede restvaerdi efter afsluttet brugstid.

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen samt omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det
tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.

Der foretages lineare afskrivninger baseret pa fglgende vurdering af aktivernes forventede brugstider
og restvaerdi:

Brugstid Restveerdi
Y Y1) PP 25 ar 25%
TANKANLIEEG ...t eneeeneie ettt e e et e e e et et et e e eneaera e eenaaaans 25 ar 0%

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

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

Genindvindingsveerdi er den hgjeste vaerdi af nettosalgspris og kapitalvaerdi. Kapitalvaerdien opgares
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 saedvanligvis svarer til nominel vaerdi. Vaerdien
reduceres med nedskrivning til imagdegaelse af forventede tab.
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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.

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

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteveerdien af fremferselsberettiget 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 galdende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. Zndring i udskudt skat
som folge af andringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen bortset fra poster, der fores
direkte pa egenkapitalen.

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



