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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. juli 2018 - 30.
juni 2019 for Stephen Hansens Pale ApS.

Arsrapporten aflgges i overensstemmelse med Arsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 30. juni 2019 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséret 1.
juli 2018 - 30. juni 2019.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegarelse for de forhold, be-
retningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Espergerde, den 12. december 2019




Den uafheengige revisors revisionspategning

Til kapitalejeren i Stephen Hansens Palee ApS
Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Stephen Hansens Pale ApS for regnskabséaret 1. juli 2018 - 30.
juni 2019, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og noter.
Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vor opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 30. juni 2019 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for
regnskabsaret 1. juli 2018 - 30. juni 2019 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vor revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er geldende i Danmark. Vort ansvar ifelge disse standarder og krav er nar-
mere 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 geldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt
vore gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vor opfattelse, at det op-
néede revisionsbevis er tilstreekkeligt og egnet som grundlag for vor konklusion. '

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede 1 over-
ensstemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol,
som ledelsen anser for nedvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vasentlig fejlinformation,
uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fort-
seette driften, at oplyse om forhold vedrarende fortsat drift, hvor dette er relevant, samt at udar-
bejde arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen ent-
en har til hensigt at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ
end at gore dette.



Den uafhengige revisors revisionspategning

Revisors ansvar for revisionen af drsregnskabet

Vort mél er at opnd hej grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vasentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning
med en konklusion. Hej grad af sikkerhed er et hajt 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 geeldende i Danmark, altid vil afdeekke vasentlig fejlinformation, nar
sddan findes. Fejlinformationer kan opstd som folge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som
vaesentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa
de gkonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne traeffer pd 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:

¢ Identificerer og vurderer vi risikoen for veesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pa
disse risici samt opndr revisionsbevis, der er tilstreekkeligt og egnet til at danne grundlag for
vor konklusion. Risikoen for ikke at opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigel-
ser er hgjere end ved veasentlig fejlinformation fordrsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte

sammensvargelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesattelse af
intern kontrol.

o Opnér vi forstdelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstandighederne, 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 regnskabsmassige skon og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er ri-
melige.

¢ Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincip-
pet om fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnéede revisionsbevis er ve-
sentlig 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 vasentlig usikkerhed,
skal vi 1 vor revisionspategning gere opmarksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller,
hvis sddanne oplysninger ikke er tilstraekkelige, modificere vor konklusion. Vor konklusioner
er baseret pa det revisionsbevis, der er opnéet frem til datoen for vor revisionspategning.

Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfere, at selskabet ikke lengere kan fortsat-
te driften.



Den uafhzngige revisors revisionspategning

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

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tids-
maeessige placering af revisionen samt betydelige revisionsmaessige observationer, herunder even-
tuelle betydelige mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vor konklusion om &rsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form
for konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vor revision af arsregnskabet er det vort ansvar at lese ledelsesberetningen og i
den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vasentligt inkonsistent med arsregnskabet

eller vor viden opnéet ved revisionen eller pd anden méde synes at indeholde vasentlig fejlinfor-
mation.

Vort ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kreevede oplysninger i
henhold til &rsregnskabsloven.

Baseret pé det udferte arbejde er det vor opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse
med arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ik-
ke fundet vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Helsingor, den 12. december 2019

WILLADS & VIBE-HASTRUP
Godkendte Revisorer ApS

Peter Willads
statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne27850



Selskabsoplysninger
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets formal er at udleje fast ejendom og anden hermed beslegtet virksomhed.
Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold

Selskabets resultatopgerelse for 2018/19 udviser et underskud pa kr. 1.197.902, og selskabets
balance pr. 30. juni 2019 udviser en egenkapital pa kr. 1.273.227.

Arets underskud skyldes primart en nedskrivning pa selskabets investeringsejendom pé 2 mio.kr.
Betydningsfulde hzendelser, som er indtruffet efter regnskabsarets afslutning

Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vasentligt vil kunne pa-
virke selskabets finansielle stilling.



Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Stephen Hansens Pale ApS for 2018/19 er aflagt i overensstemmelse med ars-
regnskabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B.

Den anvendte regnskabspraksis er uendret i forhold til sidste &r.

Generelt om indregning og maling

I resultatopgerelsen indregnes indtegter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes vardi-
reguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle

omkostninger, herunder afskrivninger og nedskrivninger.

Aktiver indregnes 1 balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil tilflyde
selskabet, og aktivets verdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil
fragd selskabet, og forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

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

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en
konstant effektiv rente over lgbetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med

fradrag af eventuelle afdrag samt tilleg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen
mellem kostpris og nominelt beleb.

Ved indregning og méling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden
arsrapporten afleegges, og som be- eller afkraefter forhold, der eksisterede pd balancedagen.

Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste

Selskabet anvender bestemmelsen i arsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsatning ik-
ke er oplyst.

Bruttofortjeneste er et sammendrag af lejeindtagter og andre driftsindtegter med fradrag af an-
dre eksterne omkostninger.

Lejeindtaegter

Lejeindtaegter indregnes i resultatopgerelse pa forfaldstidspunktet og er ligesom omkostninger
periodiseret saledes, at de deekker perioden frem til regnskabsérets udleb.



Anvendt regnskabspraksis

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg, reklame, administration, tab pa de-
bitorer mv.

Veardiregulering af investeringsejendomme

Verdiregulering af investeringsejendomme indeholder &rets endring 1 dagsvardien af investe-
ringsejendomme.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrarer
regnskabséret. Finansielle poster omfatter renteindtegter og -omkostninger, amortisering af
realkreditlan samt tilleeg og godtgerelse under acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat
Virksomheden er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de
sambeskattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil
modtager virksomheder med skattemassigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder,
der har kunnet anvende dette underskud til nedsettelse af eget skattemaessigt overskud.

Arets skat, som bestér af rets aktuelle selskabsskat og &ndring i udskudt skat, indregnes i resul-
tatopgerelsen med den del, der kan henfores til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den
del, der kan henfores til posteringer direkte i egenkapitalen.

Balancen

Materielle anlegsaktiver

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

Investeringsejendomme maéles ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. kabs-
omkostninger.

Efter forste indregning méles investeringsejendomme til dagsveerdi. Vardireguleringer af inve-
steringsejendomme indregnes i resultatopgerelsen.



Anvendt regnskabspraksis

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

Dagsvardien er udtryk for den pris ejendommen kan handles til mellem velinformerede og villi-

ge parter pa arms laeengde vilkér pé balancedagen. Fastleggelse af dagsvardi medforer vasentlige
regnskabsmessige skon.

Det er ledelsens vurdering, at det for indevarende ar ikke har vaeret muligt at finde dagsvaerdien
ved hjelp af markedsinformationer, hvorfor verdiansettelsen er sket pa baggrund af diskonte-
ringsmodeller.

Dagsveardien for investeringsejendomme er pr. 30. juni 2019 fastsat ved anvendelse af en afkast-
baseret vardianszttelsesmodel. Beregningerne tager udgangspunkt i budget for det kommende
ar, korrigeret for udsving, der karakteriseres ved at vere enkeltstdende begivenheder. Denne nor-
malindtjening kapitaliseres med en individuelt fastsat afkastprocent. Den herved beregnede vaerdi
korrigeres for eventuelle driftsfremmede aktiver, sasom likvider, deposita mv., sdfremt disse ikke
indgér serskilt andet sted 1 balancen, hvorved dagsvardien fremkommer.

De anvendte skon er baseret pa oplysninger samt forudsatninger, som ledelsen vurderer forsvar-
lige, men som i sagens natur er usikre og uforudsigelige. De faktiske begivenheder eller omstaen-
digheder vil sandsynligvis afvige fra de i beregningerne forudsatte, idet forudsatte begivenheder
ofte ikke indtreeder som forventet. Disse afvigelser kan vaere vasentlige.

Tilgodehavender

Tilgodehavender méles til amortiseret kostpris.

Periodeafgransningsposter

Periodeafgreensningsposter, indregnet under omsztningsaktiver, omfatter atholdte omkostninger
vedrerende efterfolgende regnskabsér.

Likvider

Likvider omfatter likvide beholdninger og kortfristede verdipapirer med en lgbetid under 3 ma-
neder, og som uden hindring kan omsettes til likvide beholdninger, og hvorpa der kun er ubety-
delig risiko for vaerdiendringer.



Anvendt regnskabspraksis

Egenkapital
Udbytte

Foreslaet udbytte vises som en serskilt post under egenkapitalen. Udbytte indregnes som en for-
pligtelse pa tidspunktet for vedtagelse pa generalforsamlingen.

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes 1 balancen som beregnet skat

af arets skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere &rs skattepligtige indkomster samt
for betalte acontoskatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede gaeldsmetode af midlertidige forskelle mellem
regnskabsmeassig og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den
planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Gealdsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af af-
holdte transaktionsomkostninger. 1 efterfelgende perioder males de finansielle forpligtelser til
amortiseret kostpris svarende til den kapitaliserede verdi ved anvendelse af den effektive rente,

sa forskellen mellem provenuet og den nominelle veerdi indregnes 1 resultatopgerelsen over lane-
perioden.

Prioritetsgeeld er saledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til lanets restgeeld.
For obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgeld beregnet som lénets underliggende
kontantveerdi pa lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget amortise-
ring af lanets kursregulering pa optagelsestidspunktet.

Ovrige geeldsforpligtelser, som omfatter geeld til leveranderer, tilknyttede virksomheder samt an-
den geld, males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel vaerdi.

Periodeafgraensningsposter

Periodeafgrensningsposter, indregnet under kortfristede gaeldsforpligtelser, omfatter modtagne
betalinger vedrerende indtegter i de efterfolgende ar.
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Resultatopgerelse 1. juli - 30. juni

Bruttofortjeneste

Veardireguleringer af investeringsaktiver

Resultat for finansielle poster

Finansielle indtegter
Finansielle omkostninger

Resultat for skat

Skat af arets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering

Overfort resultat

Note 2018/19 2017/18
kr. kr.

1.192.741 1.259.449
-2.000.000 0
-807.259 1.259.449
1 24.865 0
2 -752.453 -798.677
-1.534.847 460.772
3 336.945 -101.368
-1.197.902 359.404
-1.197.902 359.404
-1.197.902 359.404
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Balance 30. juni

Aktiver

Investeringsejendomme

Materielle anlzegsaktiver i alt

Anlaegsaktiver i alt
Tilgodehavender hos titknyttede virksomheder

Andre tilgodehavender
Periodeafgrensningsposter

Tilgodehavender
Likvide beholdninger
Omszetningsaktiver i alt

Aktiver i alt

Note 2018/19 2017/18
kr. kr.

4 27.000.000 29.000.000
27.000.000 29.000.000
27.000.000 29.000.000

0 516.044

122.450 117.313
17.920 13.216
140.370 646.573
367.851 21.760
508.221 668.333
27.508.221 29.668.333
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Balance 30. juni

Passiver

Virksomhedskapital
Overfort resultat

Egenkapital

Hensettelse til udskudt skat

Hensatte forpligtelser i alt

Geld til realkreditinstitutter
Andre kreditinstitutter
Skyldigt sambeskatningsbidrag

Langfristede gaeldsforpligtelser

Geld til realkreditinstitutter

Banker

Leveranderer af varer og tjenesteydelser
Geld til tilknyttede virksomheder
Anden gzld

Deposita

Kortfristede gaeldsforpligtelser
Gealdsforpligtelser i alt
Passiver i alt

Eventualposter mv.
Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Note 2018/19 2017/18
kr. kr.
125.000 125.000
1.148.227 2.346.129
5 1.273.227 2.471.129
527.512 923.219
527.512 923.219
12.466.529 12.660.348
7.000.000 12.000.000
58.762 62.018
6 19.525.291 24.722.366
6 199.994 188.065
6 0 318.878
133.811 175916
4911.984 0
615.553 570.792
320.849 297.968
6.182.191 1.551.619
25.707.482 26.273.985
27.508.221 29.668.333
7
3
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Noter

1 Finansielle indtaegter

Renteindteegter fra tilknyttede virksomheder

2 Finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger tilknyttede virksomheder
Andre finansielle omkostninger

3 Skat af arets resultat

Arets aktuelle skat
Arets udskudte skat

4 Aktiver der males til dagsvaerdi

Kostpris 1. juli 2018
Kostpris 30. juni 2019

Veardireguleringer 1. juli 2018
Verdireguleringer 30. juni 2019

Regnskabsmeessig verdi 30. juni 2019

2018/19 2017/18
kr. kr.
24.865 0
24.865 0

0 25.000
752.453 773.677
752.453 798.677

58.762 62.018
-395.707 39.350
-336.945 101.368
Investerings-
ejendomme
26.232.900
26.232.900
767.100
767.100

27.000.000
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Noter

Felsomhed ved opgorelse af dagsveaerdi af investeringsejendommene

Ved markedsvardi vurderingen pr. 30. juni 2019 er der anvendt et individuelt fastsat afkast-

krav pa 4,25 %.

Andringer i skon over afkastkrav for investeringsejendomme vil pavirke den indregnede
verdi af investeringsejendomme 1 balancen samt vardireguleringen i resultatopgerelsen.

Andringer 1 gennemsnitligt afkastkrav

Afkastprocent

Dagsverdi

Andring i dagsvaerdi

Egenkapital

Egenkapital 1. juli 2018

Arets resultat

Egenkapital 30. juni 2019

-0,50% Basis 0,50 %
kr. kr. kr.
3,75 4,25 4,75
30.667.000 27.000.000 24.211.000
3.667.000 0 -2.789.000
Virksomheds- Overfort
kapital resultat I alt
125.000 2.346.129 2.471.129
0 -1.197.902 -1.197.902
125.000 1.148.227 1.273.227

Virksomhedskapitalen bestar af 125.000 anparter & nominelt kr. 1. Ingen anparter er tillagt

serlige rettigheder.

Der har ikke varet endringer i virksomhedskapitalen i de seneste 5 4r.
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Noter

6 Langfristede gaeldsforpligtelser

Geald til realkreditinstitutter

Efter 5 ar
Mellem 1 og 5 &r

Langfristet del
Inden for et ar

Andre kreditinstitutter

Efter 5 ar
Mellem 1 og 5 &r

Langfristet del
Inden for et ar

Kortfristet del

Skyldigt sambeskatningsbidrag
Langfristet del
Kortfristet del

Eventualposter mv.

2018/19 2017/18
kr. kr.

11.693.465 11.905.890
773.064 754.458
12.466.529 12.660.348
199.994 188.065
12.666.523 12.848.413
4.000.000 9.600.000
3.000.000 2.400.000
7.000.000 12.000.000
0 0
0 0
7.000.000 12.000.000
58.762 62.018
0 0
58.762 62.018

Selskabet er sambeskattet med moderselskabet Structura A/S (Administrationsselskab) og
hafter solidarisk med @vrige sambeskattede selskaber for betaling af selskabsskat for
indkomstiret 2013 og frem samt for kildeskat pa udbytter, renter og royalties, som forfalder

til betaling 1. juli 2012 eller senere.

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, mio.kr.12,7, er der givet pant i grunde og byg-
ninger, hvis regnskabsmeessige vardi pr. 30/6 2019 udger mio.kr. 27,0.
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Noter

8 Pantsztninger og sikkerhedsstillelser (Fortsat)

Selskabet har udstedt pantebreve for i alt mio. kr. 12,0 i ovenstaende grunde og bygninger.
Ingen af pantebrevene er i selskabets egen besiddelse. Selskabet har i regnskabséret indfriet
pantebreve for i alt mio. kr. 5. De indfriede pantebreve er ikke aflyst ultimo regnskabsaret.

Til sikkerhed for moderselskabet Structura A/S' bankgeld er deponeret ejerpantebrev pé

mio.kr. 5 og skadelgsbrev pa mio.kr. 20,7 med pant i ejendommen beliggende Strandgade 95,
3000 Helsinger.
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